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RESOLUCIONES DE LA DGRN EN
MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

Pedro Avila Navarro




.1.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 02 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Herencia: Es necesaria la presentacion del acta integra de declaracion de herederos ab
intestato

Para la inscripcion de una herencia basada en un acta de declaracién de herederos ab intestato
no basta con un testimonio en relacién con la mera expresion de quién resulta ser heredero: «La
copia de ésta, como las del testamento, el contrato sucesorio, o la declaracién judicial de herederos,
han de presentarse en el Registro integras, ya que, aparte de no resultar excepcion en ningin sitio,
la valoracién de los documentos y su contenido, una vez autorizados, cuando se presentan ante otro
organo, corresponde no a quien los expide, sino al funcionario ante quien se pretenden hacer valer
[...] principio por lo demds sancionado expresamente por el art. 321 LEC cuando priva al testimonio
o certificacion fehaciente de sélo una parte de un documento de su caricter de prueba plena. |[...]
Es cierto que la R. 08.07.2005 mantuvo una doctrina contraria, entendiendo que bastaba ‘con que
el notario relacione los particulares del documento, los basicos para la calificacion e inscripcién en
el Registro de la Propiedad’», doctrina que se apartaba de otra secular anterior que habia resumido
la R. 13.01.1960 cuando mantuvo que el titulo de la sucesién —en ese caso el testamento— al ser el
titulo fundamental de la sucesion debia ser objeto de presentacion en su contenido integro y no por
insercion parcial; [...] Doctrina que fue refrendada, por lo que se refiere a este punto en concreto,
por la S.TS (3.%) 20.05.2008, por la que se anul6 el dltimo inciso del parrafo dltimo del art. 209 RN,
en el que se establecia que la declaracion que pusiese fin al acta de notoriedad seria ‘firme y eficaz,
por si sola, e inscribible donde corresponda, sin ningtin trdmite o aprobacion posterior’».

R. 02.10.2012 (Notario Bartolomé Martin Vazquez contra Registro de la Propiedad de Sevi-
lla-11) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13605.pdf

.2.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 03 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Rectificacion del Registro: Rectificacion de errores de concepto que resultan de los titu-
los presentados

Rectificacion del Registro: Dificultad de la rectificacion de errores de concepto cuando
hay asientos posteriores

Derecho notarial: Todas las copias de una escritura tienen igual valor


S.TS
http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13605.pdf

I. RESOLUCIONES DE LA DGRN EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

En su dia, una escritura de herencia en la que se adjudicaba una finca a dos herederas como
fiduciarias sujetas a sustitucién fideicomisaria y prohibicién de disponer, se inscribi6 sin referencia
a la sustitucion y prohibicién; después, las dos herederas disolvieron la comunidad y adjudicaron la
finca a una de ellas, lo que caus6 la inscripcion correspondiente. Ahora se presenta en el Registro
una instancia en la que se solicita la rectificacion de los errores advertidos y la anotacién preventiva
del art. 42.9 LH. La registradora considera que, al haberse iniciado ya un procedimiento de rectifi-
cacion, habiéndose rehusado las tres notificaciones verificadas a la titular registral en la inscripcién
que se pretende rectificar, sélo cabe acudir a la via judicial, sin que quepa iniciarse un nuevo proce-
dimiento de rectificacién. La Direccidn sefiala como «la legislacion hipotecaria diferencia dos pro-
cedimientos para la rectificacion de los errores de concepto: el que exige el acuerdo undnime de los
interesados y del registrador o, en su defecto, resolucién judicial, y el que permite la rectificacion
de oficio por parte del Registrador cuando el error resulte claramente de los asientos practicados o,
tratdndose de asientos de presentacion y notas, cuando la inscripcidn principal respectiva baste para
darlo a conocer (cfr. art. 217 LH)»; a esta tltima se ha referido la S. 28.02.1999 (en un caso en que
se expresoé en la inscripcion que la finca estaba libre de cargas, cuando en realidad estaba gravada),
diciendo que si los errores de concepto de los asientos resultan claramente de los mismos «no es
preciso reunir ese conclave entre los particulares y el registrador, ni tampoco acudir a la autoridad
judicial; basta con que el registrador, como encargado de la oficina, compruebe la equivocacién pa-
decida y la subsane mediante la oportuna diligencia; esto hubiera sido suficiente en su dia, sin tener
que provocar todo el estrépito judicial de la accion ejercitada»; y también la Direccion General en
varias resoluciones (ver, por ejemplo, R. 18.01.2012) ha contemplado «la posibilidad de rectificar
el contenido del Registro sin necesidad de acudir al procedimiento general de rectificacién antes
apuntado, siempre que el hecho basico que desvirtia el asiento erréneo sea probado de un modo
absoluto con documento fehaciente, independiente por su naturaleza de la voluntad de los intere-
sados». Asi pudo actuarse en su dia, «el error podria ser rectificado de oficio por la registradora,
al resultar con claridad no del asiento, pero si de la confrontacién del titulo con el mismo»; pero
actualmente existe una inscripcion posterior, la de disolucién de comunidad, que tiene como sopor-
te el asiento erréneo y que necesariamente también tiene que ser rectificada; y en esta inscripcion
posterior no nos encontramos ante un error del Registro, sino ante un asiento inexacto, aun cuando
su causa indirecta se encuentre en el error padecido en la inscripcién anterior y arrastrado a través
de la publicidad formal del propio Registro», por lo que la rectificacién requiere en todo caso el
consentimiento de todos los interesados o, en su defecto, resolucién judicial.

No obstante, la Direccion se extiende sobre el procedimiento de rectificacion del art. 326 RH,
y dice que «es un procedimiento que se inicia de oficio por el registrador. El interesado puede
solicitar la rectificacién del Registro por errores materiales o de concepto mediante la presen-
tacion del titulo inscribible y el registrador procedera a su préctica cuando no sea necesaria la
concurrencia de ningtin otro consentimiento. Si es preciso el consentimiento de cualquier otro
interesado y se trata de un error de concepto, es él quien tiene que decidir si convocar o no a los
interesados e iniciar el procedimiento del art. 326 RH. Pero no existe ninguna norma hipotecaria
que le obligue a esta practica, todo ello sin perjuicio de la responsabilidad en que hubiese podido
incurrir por los perjuicios que puedan derivarse de su actuacién. De ahi que la anotacién prevista
en el art. 42.9 LH s6lo procede en los supuestos de iniciacién de oficio del procedimiento recti-
ficatorio, o habiendo sido solicitada la rectificacién por uno de los interesados y considerando el
registrador procedente dicha rectificacién pero sujeta al requisito de la obtencién del consenti-
miento de otros interesados, procede de oficio a la iniciacién del procedimiento del art. 326 RH».

Y en cuanto a la exigencia de la registradora de que se presentase la misma copia inscrita,
dice la Direccién que «si el error es claro y se deduce de la confrontacién con el titulo formal
que causé el asiento, aunque sea a través de una nueva copia del mismo titulo, no puede haber

19
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obstéaculo alguno para la inscripcién de la rectificacién. Lo contrario seria atribuir a la copia que
origing la inscripcién un valor superior a la matriz».

R. 03.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Montefrio) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13606.pdf

.3.  RESOLUCION DE LA DGRN 04 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE 02
DE NOVIEMBRE DE 2012)

Concurso de acreedores: Los administradores pueden determinar los actos comprendi-
dos en el giro o trafico

Se trata de una escritura de compraventa con subrogacién en un préstamo hipotecario, con
la circunstancia de que la entidad vendedora estd declarada en concurso de acreedores; pero
«el auto de declaracién del concurso decreta la conservacién por el deudor de las facultades de
administracion y disposicion del patrimonio, quedando sometido su ejercicio a la autorizacion y
conformidad de los administradores concursales; [...] los administradores concursales consien-
ten la operacién en atencion a que es inherente a la continuacién de la actividad de la empresa y
propia de su giro o trafico, por lo que manifiestan que no esta sujeta a previa autorizacién judicial
de acuerdo con los arts. 43 y 44 L. 22/09.07.2003, Concursal». Dice la Direccién que «es obvio
que si el legislador permite a los administradores determinar con cardcter general los actos que
deben entenderse comprendidos en el giro o trafico, con mds razén habra que entender que les
permite hacerlo cuando esa determinacién la hagan caso por caso, es decir, uno a uno, en que el
riesgo de una determinacidn errénea es evidentemente mucho menor».

En cuanto al problema de, si al referirse la enajenacién a un bien afecto al pago de un crédito
con privilegio especial, debe entenderse, en virtud de lo dispuesto en el art. 155.3 L. 22/2003,
necesita de autorizacién judicial, afiade la Direccidn que una interpretacién légica y sistematica
del art. 155.3 L. 22/2003 «lleva a concluir que no estamos ante una excepcion (art. 155.3) de las
excepciones (art. 43.3), sino, como mucho, a una modulacién del principio general (art. 43.2);
es decir, que el precepto en cuestion (art. 155.3) se limita (para los casos en que sea necesaria
la autorizacién judicial porque no concurre ninguna de las excepciones legales) a determinar el
contenido de esa autorizacion y sus consecuencias segtn los casos».

R. 04.10.2012 (Notario Francisco Rodriguez Boix contra Registro de la Propiedad de Hues-
ca-1) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13607.pdf

l.4.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 04 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de embargo: No puede cancelarse respecto a la mitad de la ex es-
posa en una finca inscrita como ganancial

Se trata de un mandamiento en el que se ordena «la reduccién del embargo trabado sobre
la mitad ganancial propiedad de la ex mujer» de una finca inscrita como ganancial. No puede


http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13606.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13607.pdf
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practicarse la operacion porque la sociedad de gananciales esta «caracterizada por la inexistencia
de cuotas ideales pertenecientes a cada uno de los cényuges sobre cada concreto bien ganancial
(vid., por todas, la R. 17.08.2010)». Tampoco puede practicarse en virtud de una resolucién judi-
cial no firme, aunque lo sea por un recurso de revisién que, segin la recurrente no tiene efectos
suspensivos; porque la reduccién del inmueble o derecho anotados son supuestos de cancelacién
parcial (art. 80 LH) que «producira la liberacion de la porcién beneficiada de forma definitiva,
no provisional, y con vocacion temporalmente ilimitada, pudiendo ello causar a los implicados
perjuicios irreparables, lo que justifica la plena vigencia del precepto contenido en el art. 524.4
LEC con caricter general en relacion a las sentencias, y el tltimo parrafo del art. 174 RH respec-
to a las anotaciones hechas en virtud de mandamiento judicial, precisandose, en consecuencia,
resolucién judicial firme, por no admitir recurso alguno o por haber sido desestimado o haber
expirado el plazo legal para promoverlo».

R. 04.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-6) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13608.pdf

.5.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 05 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Arrendamiento: La inscripcion sobre un local vinculado a elementos independientes re-
quiere consentimiento de todos los afectados

Se trata de un contrato de arrendamiento para uso distinto de vivienda sobre una parte no
segregada de la finca matriz, vinculada «ob rem» con veintidds fincas registrales segregadas e in-
dependientes; la arrendadora es la comunidad de propietarios; no figura legalizado ningutn libro
de actas de la comunidad y no puede deducirse la correspondencia de los titulares registrales con
los asistentes a la junta, cuyos acuerdos adicionalmente no fueron adoptados por unanimidad.
Dice la Direccién que el RD. 297/23.02.1996, sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad
de los contratos de arrendamientos urbanos, «establece una cierta flexibilidad en los requisitos
que deben cumplir los titulos presentados (art. 2) en orden al principio de especialidad, pero no
en relacion al tracto sucesivo». En el primer aspecto, no es precisa la segregacién de la parte
arrendada, siempre que consten «los datos precisos para su identificacién y descripcién y en su
caso la cuota de propiedad que corresponda a la finca arrendada, si fuera una divisién horizontal
donde se ubicara y los gastos se atribuyeran al arrendatario»; cosa que no se cumple en el caso
concreto. En el segundo, los actos de gravamen y disposicion de estos elementos [vinculados ‘ob
rem’ con fincas privativas], asi como su desvinculacién, requieren el consentimiento individua-
lizado de los afectados, en el caso la totalidad de los propietarios, ademds del acuerdo undnime
o cuasi undnime de la comunidad»; pero, «sin precisar mayor examen, en el caso se presenta un
certificado en el que no constan la identificacién de los comparecientes, ni su correspondencia
con los titulares registrales, ni el resultado de la votacién es la unanimidad o cuasi unanimidad
del acuerdo [...]; ademds, el hecho de no constar la legalizacién de los libros de la comunidad
supone, adicionalmente, la falta de regularidad formal del representante de la comunidad».

R. 05.10.2012 (Buddha Beach Bants, S.L., contra Registro de la Propiedad de Marbella-3)
(BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13610.pdf
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.6.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 05 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Calificacion registral: El registrador de la propiedad debe calificar teniendo en cuenta
la consulta al Registro Mercantil

Sociedad limitada: Administracion: Ante el Registro de la Propiedad no es necesaria la
previa inscripcion de los administradores en el Mercantil

Se trata de una compraventa en la que la sociedad compradora estd representada por el
administrador tinico, no inscrito en el Registro Mercantil; «la notaria autorizante, al establecer
juicio sobre la suficiencia de la representacion, hace la expresa salvedad de la necesidad de
inscripcién de su nombramiento en el Registro Mercantil». La Direccién hace unas reflexiones
didéacticas sobre la representacion, en el sentido de que «el cumplimiento por el notario de
los deberes que le impone el repetido art. 98 L. 24/27.12.2001, de Medidas Fiscales, Admi-
nistrativas y del Orden Social, facilita la prueba de la representacion ante el Registro y, por
expresa disposicion del legislador, impide al registrador hacer un examen mds detenido de la
existencia y suficiencia de la representacion pero no le dispensa de practicar el asiento —con
arreglo a los principios de celeridad y defensa del interés publico en que hay que comprender
también el interés de los usuarios para cuya defensa y proteccién, no en tltimo sino en primer
término, fueron pensados tanto los notarios publicos como los Registros de la Propiedad— si
de los datos que resultan de la escritura, o que pueda procurarse por si mismo, le permiten
asegurarse completamente de la existencia, suficiencia y subsistencia de la representacion ale-
gada: de la misma forma que —aun faltando el cumplimiento de todos los deberes por parte de
notario prevenidos en el art. 98 L. 24/2001- se entenderian automdticamente subsanados con
la presentacion de las escrituras y documentos originales de los que resulte la representacion
(que el precepto prohibe al registrador exigir pero no a la parte aportar)»; y sobre la facultad
del registrador, «y también del deber, de aportar la [prueba] que se encuentre en su poder por
resultar de los asientos del Registro y de proveerse de la que esté a su alcance, esto es, de aqué-
lla que el propio interesado le deberia entregar pero a la que €l puede acceder con facilidad»; o
sea, de la consulta directa al Registro Mercantil. Pero es que en este caso el nombramiento del
administrador no se ha inscrito en el Registro Mercantil; y sobre esto, la Direccion reitera la
doctrina de que «el nombramiento de los administradores surte sus efectos desde el momento
de la aceptacion [...] no hay ningln precepto que imponga aquella inscripcion en el Registro
Mercantil con cardcter general y previo a la inscripcién en el Registro de la Propiedad». Pero
es preciso que «se desvirtte la presuncion de validez y exactitud del contenido registral a tra-
vés de los actos y acuerdos adoptados por la sociedad con los requisitos y garantias exigidos
por la legislacién mercantil que permitan concluir la congruencia de dicho nombramiento con
la situacién que publica el Registro Mercantil [... y] es preciso justificar que el nombramiento
es valido por haberse realizado con los requisitos, formalidades y garantias establecidas por
la legislacion de fondo aplicable [... De ahi que] la resefia identificativa del documento o
documentos fehacientes de los que resulte la representacion acreditada al notario autorizante
de la escritura deba contener todas las circunstancias que legalmente sean procedentes para
entender vdlidamente hecho el nombramiento de administrador por constar el acuerdo valido
del 6rgano social competente para su nombramiento debidamente convocado, la aceptacion de
su nombramiento y, en su caso, notificaciéon o consentimiento de los titulares de los anteriores
cargos inscritos en términos que hagan compatible y congruente la situacion registral con la
extrarregistral (vid. arts. 12, 77 a 80,y 111, 108 y 109 RRM, y 222.8 LH y 110.1 L. 24/2001);
todo ello para que pueda entenderse desvirtuada la presuncién de exactitud de los asientos del
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Registro Mercantil y que, en el presente caso, se hallan en contradiccidn con la representacion
alegada en la escritura calificada».

R. 05.10.2012 (Inverenda, S.L., contra Registro de la Propiedad de Montblanc) (BOE
02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13611.pdf

.7.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 06 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Rectificacion del Registro: No es error de concepto el cuamplimiento del fondo de una
resolucion judicial pese a su terminologia

Calificacion registral: El mandamiento judicial debe entenderse de acuerdo con el con-
tenido registral que se ordena

«Como consecuencia de una sentencia judicial en la que se resuelve un contrato por ejercicio
de la condicién resolutoria por falta de pago, en el mandamiento que acompafia la sentencia
dirigido al registrador se ordena la ‘anotacién preventiva del dominio y la posesién’ de una finca
a favor del que vendié». El registrador cancel6 la inscripcion de venta, y las posteriores transmi-
siones, cuyos titulares habian sido partes en el procedimiento. Ahora se pretende la rectificacién
del «error de concepto, ya que no se ha tomado anotacién preventiva, sino que se han cancelado
inscripciones». Dice la Direccién que «la orden del juez ordenando el reflejo registral de una
determinada situacién juridico-real ha de entenderse de acuerdo con el contenido registral que
se ordena, siendo indiferente que se utilice una terminologia en cierto modo confusa, pues lo
relevante es el reflejo registral que corresponda, y que es la esencia del mandamiento. En el pre-
sente caso, acordada la resolucién de un contrato, los asientos a practicar son las cancelaciones
correspondientes, en la forma en que ha procedido el registrador. Por ello no ha existido ningin
error, y no es atendible la solicitud de rectificacion».

R. 06.10.2012 (Mengopesol, S.L., contra Registro de la Propiedad de Orihuela-1) (BOE
02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13612.pdf

.8.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 08 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Expropiacion forzosa: No puede inscribirse sobre una finca en la que han variado la
titularidad y cargas
Expropiacion forzosa: Intervencion del organismo expropiante y forma de suplirla

Ante unas actas de ocupacion y pago en expediente de expropiacioén forzosa, suscritas por
los expropiados y por el representante de la beneficiaria, la Universidad, el registrador objeta:

1. Que «desde el dia de la firma de la documentacién calificada se han producido multiples
variaciones en la titularidad y estado de cargas de dicha finca, por lo que existen nuevos titulares
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que no han intervenido en la expropiacién». La Direccién confirma esa objecién, en cuanto se
deriva del principio de proteccidn jurisdiccional de los derechos y de interdiccién de la indefen-
sion procesal (cfr. art. 24 C.E.) «la exigencia del consentimiento auténtico del titular registral,
por si o por sus legitimos representantes, para la inscripcién de cualquier acto que le afecte, o en
su defecto que haya tenido, al menos, legalmente la posibilidad de intervenir en el procedimiento
determinante del asiento por si, o por sus herederos legalmente acreditados [...] Para evitar que,
durante la tramitacién del procedimiento de expropiacion forzosa, como consecuencia del cam-
bio de titular de la finca, se haga intitil el procedimiento iniciado, se establece en la normativa
hipotecaria que si el organismo expropiante solicita, a los efectos del procedimiento expropia-
torio, la expedicién de certificacion de cargas, se hard constar su expedicién y el procedimiento
correspondiente mediante nota marginal (cfr. arts. 32.1 RH y 22 RD. 1093/04.07.1997, por el que
se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria
sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica)».

2. Que, «segun el art. 2 de la Ley de Expropiacién, la expropiacién forzosa sélo podra ser
acordada por el Estado, la Provincia y el Municipio», y por tanto, «las actas de pago y de ocu-
pacién deben de estar suscritas por el representante legal del organismo expropiante, sin per-
juicio de la comparecencia de la persona expropiada y de la entidad beneficiaria, debidamente
representada». La Direccién no mantiene este defecto, porque la inicial omisién del organismo
expropiante queda «suplida por resolucién administrativa que se acompaifia a dichas actas, por la
que se ratifica el contenido de las mismas».

R. 08.10.2012 (Universidad de Alicante contra Registro de la Propiedad de Alicante-3) (BOE
02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13614.pdf

.9.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 08 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Recurso gubernativo: El plazo no se interrumpe por calificacion negativa de la docu-
mentacion presentada para subsanar defectos

Concurso de acreedores: Se suspende el procedimiento hipotecario aunque se haya ce-
lebrado la subasta

1. Recurso gubernativo.— «Como resulta del art. 326 LH, El plazo para la interposicion serd
de un mes y se computard desde la fecha de notificacion de la calificacion. En consecuencia, una
vez notificada la calificacién, comienza a correr el computo del plazo de un mes para interponer el
recurso. Si durante este plazo el interesado pretende subsanar las deficiencias sefialadas en la nota
y para ello aporta nueva documentacién o subsana la presentada no por ello deja de correr el plazo
para impugnar el contenido de la calificacién. De este modo si, aportada nueva documentacién
o subsanada la ya presentada lo es en términos que no satisfacen al registrador que calificé en su
momento y el interesado decide recurrir, es preciso que lo haga tempestivamente, antes de que se
agote el plazo de un mes desde que se le notific6 la calificacién negativa» (ver art. 323.2 LH). Sin
embargo, en este caso, «el registrador al analizar si la documentacién presentada para subsanar los
defectos observados en su nota es suficiente ha emitido una nueva nota negativa en la que reprodu-
ce en su inciso final el conjunto de recursos que puede interponer el interesado asi como el plazo
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para llevarlos a cabo por lo que ha dado pie, indebidamente, a un nuevo cémputo del plazo de un
mes que no permite ahora apreciar la concurrencia de causa de inadmisién por extemporaneidad».

2. Concurso de acreedores.— En el fondo del asunto, se debate sobre «un decreto de adjudi-
cacion y un mandamiento de cancelacion de cargas derivado de un procedimiento de ejecucion
hipotecaria cuando se produce la circunstancia de que el deudor se encuentra en situacién de
concurso y el decreto de adjudicacion es posterior a la fecha de declaracion del concurso si bien
la subasta se celebr6 con anterioridad». Dice la Direccidén que la suspension de actuaciones que
se hallaran en tramitacién «es un efecto inmediato derivado de la jurisdiccion universal del juez
de lo mercantil (arts. 8 y 55 L. 22/09.07.2003, Concursal) y por ello, con independencia del
momento concreto en que el Juzgado de Primera Instancia tenga conocimiento y de la resolu-
cion que el secretario adopte al respecto (art. 568 LEC), desde el punto de vista sustantivo la
suspension opera salvo que concurran los supuestos de excepcion previstos en la Ley»; y eso,
«auin cuando se hubiera anunciado la subasta [...], producida la suspension en cualquier supuesto
corresponde al juez de lo mercantil decidir sobre su reanudacién o no»; a mayor abundamiento,
«la celebracion de la subasta en el procedimiento de ejecucién no implica todavia la finalizacién
del procedimiento. Como se deduce de una simple lectura del art. 650 LEC, una vez realizada
la subasta pueden llevarse a cabo distintas actuaciones procesales que incluso pueden llevar a la
no aprobacién del remate y al cierre del procedimiento o a la celebracién de una nueva subasta
(art. 653 LEC). De aqui que s6lo cuando se apruebe el remate y se consigne, en su caso, el precio
total, se dicta el decreto de adjudicacién que, aunque puede ir seguido de algunas operaciones
complementarias, pone fin al procedimiento de ejecucién (art. 650.6 LEC). La mera celebracion
de la subasta no pone fin al procedimiento de ejecucion y, en consecuencia, y tal como afirmé
este Centro en su R. 04.05.2012, sélo cuando quede acreditado debidamente que el decreto de
adjudicacién se llevé a cabo en fecha anterior al auto de declaracion del concurso puede afirmar-
se que el testimonio correspondiente puede acceder a los libros del Registro como acto anterior
al concurso aunque conste inscrita o anotada su declaracién».

R. 08.10.2012 (Banco Popular Espafiol, S.A., contra Registro de la Propiedad de San Javier
—2) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13615.pdf

1.10. RESOLUCION DE LA DGRN DE 09 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Comunidad: En la comunidad entre el marido y la sociedad de gananciales deben seia-
larse las cuotas respectivas

Se trata de «una sentencia dictada en un procedimiento de liquidacién de gananciales que de-
clara que un bien pertenece ‘pro indiviso al marido y a la sociedad de gananciales en proporcion
al valor de las aportaciones respectivas’». Sefiala la Direccidon que «el art. 54.1 RH, en aras a la
necesaria claridad que imponen las exigencias derivadas del principio de especialidad registral,
establece que en las inscripciones de partes indivisas de una finca o derecho se precise la por-
cién ideal de cada conduefio», lo que se aplica incluso cuando las distintas partes pertenezcan al
mismo titular pero con distinto cardcter (ver también el art. 1354 C.c.),; «sin que sean suficientes
para cumplir con esta exigencia las presunciones de igualdad de los arts. 393 y 1138 C.c., pues

25
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dado su caracter, no definen la extensién del derecho (vid. R. 23.03.1994, entre otras), y sin que
se pueda suplir dicha determinacion, que ha de ser indubitada, por referencia a calculos aritmé-
ticos basados en datos ajenos al propio Registro, como los sefialados en el escrito del recurso».

R. 09.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ceuta) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13616.pdf

.11. RESOLUCION DE LA DGRN DE 09 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de demanda: Debe denegarse si la demanda no se dirige contra el
titular registral
Exceso de cabida: La peticion de su nulidad afecta a todos los titulares de la finca

«Se presenta en el Registro demanda de propiedad sobre una parte de finca que la sociedad
demandante estima se ha incorporado a otra de la mercantil demandada, inscribiéndose como un
exceso de cabida». La Direccion confirma la objecion registral de «no haber sido demandados
los titulares de asientos posteriores que podrian verse afectados»; vuelve a repetir su doctrina
sobre calificacion registral de documentos judiciales (fundamentalmente, la limitacién de los
efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido parte en el procedimiento); y concluye que, «tra-
tandose de declarar la nulidad de un asiento, la demanda ha de dirigirse contra todos aquéllos a
quienes el asiento que se pretende anular conceda algtin derecho». En el caso concreto «podria
afirmarse que no haria falta la intervencion de los titulares de derechos posteriores al concluirse
que a ellos no deberia afectarles el procedimiento»: pero al implicar la demanda una rectificacion
de la descripcién de la finca y cancelacién del exceso de cabida, «afecta asi plenamente a los
titulares de las inscripciones posteriores»,

R. 09.10.2012 (2 A. D. C. XXI, S.L., contra Registro de la Propiedad de Vigo-3) (BOE
02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13617.pdf

.12. RESOLUCION DE LA DGRN DE 10 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Principio de tracto sucesivo: La cancelacion parcial de hipoteca requiere consentimiento
del acreedor

«Debe decidirse en este expediente si se puede hacer constar por nota marginal a la inscrip-
cién de hipotecas, que la deuda garantizada por dichas hipotecas ha sido integramente satisfe-
cha o contablemente cancelada, mediante un mandamiento del Juzgado en un procedimiento de
divorcio, en el que [...] la entidad acreedora no ha sido parte del procedimiento». La Direccidn,
repitiendo una vez mds la doctrina sobre calificacion registral de documentos judiciales («el
principio constitucional de proteccién jurisdiccional de los derechos y de interdiccién de la in-
defensién procesal, que limita los efectos de la cosa juzgada a quienes hayan sido parte en el
procedimiento, garantizando asf el tracto sucesivo entre los asientos...»), concluye que «el titular
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registral afectado por la pretension, esto es, el acreedor hipotecario titular de la hipoteca debi6
intervenir en suficiente forma».

R. 10.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pontedeume) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13619.pdf

.13.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 15 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Propiedad horizontal: La division en propiedad horizontal con asignacion del uso de
partes concretas equivale a parcelacion

Reitera en el sentido indicado la doctrina de 1a R. 03.04.2012.

R. 15.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ibiza-4) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13621.pdf

.14. RESOLUCION DE LA DGRN DE 15 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de embargo: No puede anotarse el embargo del derecho de crédito
del vendedor contra el comprador

Vendida una finca con precio aplazado, e impagado en parte, se ordena en procedimiento ju-
dicial el embargo del derecho crediticio que tiene la embargada contra la compradora y actual ti-
tular registral de una finca y de los pagos que tenga que hacer tal titular registral al embargado. El
registrador deniega la anotacion por recaer sobre un derecho de crédito. En lacénica resolucion,
dice la Direccion que «es esencial, para su inscripcién en el Registro que lo que se embargue sea
un derecho real que recaiga sobre un bien inmueble, y en el presente supuesto ni existe derecho
real ni grava inmueble alguno».

R. 15.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrox) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13622.pdf

.15. RESOLUCION DE LA DGRN DE 16 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
08 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Rectificacion del Registro: Errores de concepto cuya rectificacion no requiere consenti-
miento de los interesados

Principio de tracto sucesivo: Innecesario consentimiento del titular cuya titularidad de-
riva de un error de concepto

«En convenio regulador formalizado en escritura publica en Alemania y en sentencia judi-
cial, ambas como consecuencia de un divorcio, se adjudica al marido ‘el piso en propiedad sito
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en Espafia e inscrito exclusivamente a su nombre’»; en realidad el piso estd inscrito a nombre
de él y de su esposa por mitades, aunque en las inscripciones anteriores, de compra del solar
y de declaracion de obra nueva, figura como titular exclusivamente el marido. «EI registrador
estima necesario el consentimiento de la ex esposa para inscribir la adjudicacién, ya que es
titular registral». La Direccién dice que «es muy posible la existencia de un error de concepto,
puesto que en las inscripciones de adquisicién del solar y en la extensa de propiedad horizon-
tal no figura la esposa y, si bien es cierto que, en principio, serd necesario su consentimiento,
por aplicacién de los arts. 216 y 217 LH, esta Direccién General ha declarado en diversas
ocasiones (entre otras, las R. 05.05.1978, R. 06.11.1980, R. 10.09.2004, R. 13.09.2005, R.
19.06.2010 y R. 29.02.2012), que cuando la rectificacién se refiere a hechos susceptibles de
ser probados de un modo absoluto con documentos fehacientes y auténticos, independientes
por su naturaleza de la voluntad de los interesados, no es necesaria la aplicacién del articulo
40.d LH, pues bastard para llevar a cabo la subsanacién tabular la mera peticién de la parte
interesada acompaifiada de los documentos que aclaren y acrediten el error padecido, podria
rectificarse el Registro si, mediante la aportacién de las escrituras de adquisicion del solar y de
declaracién en régimen de propiedad horizontal, se acredita que el marido es el tnico duefio
del piso en cuestién». De manera que acuerda «desestimar el recurso interpuesto, sin perjuicio
de la rectificacién registral expresada».

R. 16.10.2012 (Notario Javier Gonzalez Granado contra Registro de la Propiedad de Eivis-
sa-4) (BOE 08.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13802.pdf

.16. RESOLUCION DE LA DGRN DE 16 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
08 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Inmatriculacion: El expediente de dominio no requiere coincidencia con las titularida-
des catastrales

El defecto de que se trata es «la discrepancia de titularidades existente entre el testimo-
nio del auto de expediente de dominio para la inmatriculacién de fincas y los certificados
catastrales descriptivos y graficos que se aportan». El art. 53.7 L. 13/30.12.1996, de Medidas
Fiscales, Administrativas y del Orden Social, exige para la inmatriculacién certificacion ca-
tastral descriptiva y grdfica de la finca, en términos totalmente coincidentes con la descrip-
cion de ésta en dicho titulo; lo que «es aplicable a todo medio inmatriculador (R. 05.10.2004
y muchas otras posteriores), incluido el expediente de dominio, pues su finalidad es evitar la
discordancia entre el contenido del Registro de la Propiedad y el Catastro en las nuevas fincas
que acceden al Registro, pero la plena coincidencia se limita a la descripcidn de la finca y no
a las titularidades catastrales, como resulta de la literalidad del precepto (R. 16.12.2010)».
El art. 298 RH, para la inmatriculacién en virtud de titulo publico, afiade el requisito de que
la finca estd catastrada a favor del transmitente o del adquirente. pero eso «no es extrapo-
lable al supuesto de inmatriculacién de fincas por expediente de dominio, no sélo porque la
Ley no lo exija, sino porque es un procedimiento inmatriculador distinto y distintas son las
exigencias que el ordenamiento prevé para unos y otros (vide R. 02.10.2008) [fundamental-
mente por las mayores garantias del expediente de dominio sobre el doble titulo del art. 205
LH], por lo que no puede afiadirse una exigencia de coincidencia con la titularidad catastral
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prevista para este tltimo medio inmatriculador que no resulta de la regulacién del expediente
de dominio».

R. 16.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de N4jera) (BOE 08.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13804.pdf

.17. RESOLUCION DE LA DGRN DE 17 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
08 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Propiedad horizontal: El derecho de uso de un elemento comin no requiere la previa
constancia registral de ese elemento

Propiedad horizontal: El derecho de uso de un elemento comin no requiere la previa
inscripcion del régimen de propiedad horizontal

Para inscribir el derecho de uso exclusivo de un elemento comun basta con la descripcién que
del mismo se hace en el documento, sin necesidad de que su existencia esté previamente indicada
en la inscripcién; y eso, aunque no se haya otorgado el titulo constitutivo del régimen de propie-
dad horizontal, «ya que la situacién de horizontalidad puede perfectamente existir sin necesidad
de la previa formalizacién de aquél (cfr. art. 1 y disp. trans. 1 LPH)».

R. 17.10.2012 (Comunidad de propietarios de la calle Burgos de Santander contra Registro
de la Propiedad de Santander-4) (BOE 08.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13805.pdf

.18. RESOLUCION DE LA DGRN DE 17 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
08 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Compraventa: No obsta a la naturaleza de compraventa la compensacion del precio con
otros créditos

J vende a B una finca en precio x; comparece D, que reconoce adeudar a B esa misma canti-
dad por razén de otra operacion anterior formalizada en escritura publica, pero que tiene derecho
a cobrar el precio de la venta por cesién que le ha hecho el vendedor en documento privado; los
dos créditos se declaran extinguidos por compensacion. La Registradora considera que el con-
trato es una dacién en pago y no una compraventa, «por lo que cuestiona la existencia y licitud
de la causa del contrato, como elemento esencial que es del negocio traslativo, y exige que ésta
sea expresada en el titulo inscribible». Dice la Direccion que se trata de «una compraventa en la
que los medios de pago del precio son mediante compensacion de créditos entre las partes y un
tercero», y los documentos de los que resultan los distintos créditos que se compensan no afectan
al titulo traslativo ni a la validez de la compraventa. «Como no se ha sefialado defecto alguno en
la nota de calificacidn, relativo a los medios de pago a efectos de la normativa de blanqueo de
capitales, nada hay que resolver sobre ese punto».

R. 17.10.2012 (Notario Ramén Garcia-Torrent Carballo contra Registro de la Propiedad de
Roses-1) (BOE 08.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13806.pdf
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.19. RESOLUCION DE LA DGRN DE 18 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Exceso de cabida: La constancia registral de la referencia catastral no es bastante para
la inscripcion del exceso que resulta de la certificacion catastral

Obra nueva: La inscripcion de obras antiguas no requiere la prueba de la prescrip-
cion

Obra nueva: La inscripcion de obras antiguas no requiere licencia de ocupacion o uti-
lizacion

Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 02.06.2012; porque «si bien es cierto que
las dudas de identidad de una finca con la parcela catastral deben ser justificadas por la registra-
dora en su nota de calificacion, también lo es que de la descripcion de las fincas en la escritura
calificada resulta explicitamente la discrepancia entre los datos registrales y los nuevos datos por
los que se pretende sustituir a aquéllos» (no consta acreditacion del cambio de direccién de la
finca urbana o de la atribucién de referencia catastral a las rusticas).

«El acceso al Registro de la Propiedad de edificaciones respecto de las que no procede el
ejercicio de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica, como consecuencia del
transcurso del plazo de prescripcion establecido por la ley para la accidn de disciplina, se halla
sometido, de modo exclusivo, al cumplimiento de los requisitos expresamente establecidos por la
ley, entre los que no se encuentra la prueba exhaustiva de la efectiva extincién, por prescripcion,
de la accion de disciplina urbanistica» (como pedia el registrador).

La licencia de ocupacion o utilizacién no es necesaria para la inscripcion de «obras declara-
das e inscritas en virtud de la acreditacién de una antigiiedad superior al plazo sefialado por la
ley para la caducidad de la accién de disciplina urbanistica; supuestos en los que, por definicidn,
existe una contradiccién de la edificacion y, por regla general, el uso previsto para la misma con
la propia ordenacién urbanistica».

R. 18.10.2012 (Notario Antonio-Juan Garcia Amezcua contra Registro de la Propiedad de
Guadix) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14264.pdf

.20. RESOLUCION DE LA DGRN DE 18 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de demanda: No es anotable la sentencia sin trascendencia real

No puede practicarse la anotacién preventiva de una sentencia que no contiene ningun pro-
nunciamiento de trascendencia real (se desestima una demanda sobre nulidad de una particién
judicial y, segtin escritura que se acompaia, todos los herederos reconocen adeudar a la deman-
dante determinada cantidad): «No se trata de ninguna de las anotaciones previstas en el art. 42
LH y tampoco ha sido ordenada la anotacién por la autoridad judicial como medida cautelar al
amparo del art. 727.6 LEC».

R. 18.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alora) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14265.pdf
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.21. RESOLUCION DE LA DGRN DE 19 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Recurso gubernativo: Sélo procede contra la nota de suspension o denegacion, no cuan-
do se practica el asiento

«La titular registral de una finca sobre la que se tomé anotacién preventiva de demanda,
solicita la cancelacion de ésta alegando que se practicé infringiendo la norma del art. 20 LH,
toda vez que el procedimiento judicial en el que se dicté el mandamiento de anotacion se pro-
movid contra persona distinta al titular registral y sin hacerse constar que existieran indicios
racionales de que los verdaderos titulares fueran las personas contra las que se dirigia dicho
procedimiento judicial». La Direccidn reitera su doctrina de que «el recurso contra la califi-
cacion registral debe tinicamente decidirse si estd o no fundada en Derecho aquélla por la que
se suspenda o deniegue el asiento solicitado, de modo que no procede dilucidar si el asiento
cuya cancelacion ahora se solicita fue o no correctamente practicado. Los asientos del Regis-
tro, una vez extendidos, quedan bajo la salvaguardia de los Tribunales (art. 1.3 LH)»; ademads
de que, «fuera de los supuestos de caducidad de la anotacidn preventiva (cfr. art. 86 LH), las
anotaciones hechas en virtud de mandamiento judicial no se cancelardn sino por providencia
ejecutoria (resolucion firme), que ordenara el juez o Tribunal cuando sea procedente (cfr. art.
83 LH y R. 21.11.2006)».

R. 19.10.2012 (Humaper Toledo, S.L., contra Registro de la Propiedad de Orgaz) (BOE
20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14266.pdf

.22. RESOLUCION DE LA DGRN DE 19 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Documento judicial: Su inscripcion requiere firmeza de la resolucion
Hipoteca: Hipoteca cambiaria: La cancelacion parcial por una letra requiere previa
distribucion de intereses y costas

En mandamiento judicial se ordena la rectificacién de una cancelacion total de una hipoteca
cambiaria, que debe ser cancelacion parcial, por pago de s6lo una de las dos letras garantizadas;
la Direccién aborda los dos extremos debatidos:

—«El asiento de inscripcion requiere la firmeza de la resolucion judicial»; mientras tanto no
cabria sino la anotacidn preventiva de la resolucion (art. 524. 4 LEC).

—En la hipoteca cambiaria no se distribuy6 la responsabilidad hipotecaria —mas all4 del nomi-
nal de los efectos— en cuanto a intereses remuneratorios, demora, costas y gastos extrajudiciales
y demora extracambiaria; por lo que la rectificacién exige determinacion de la parte ejecutada
por estos conceptos y de la que debe subsistir.

R. 19.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Pinto-2) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14267.pdf
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.23.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Representacion: Debe justificarse la de quien otorga un poder en nombre de una socie-
dad

En una compraventa otorgada por una sociedad a través de un apoderado «se trata de dilu-
cidar si en los casos de representacion voluntaria derivada de representacion orgdnica la resefia
identificativa a que se refiere el art. 98 L. 24/27.12.2001, de Medidas Fiscales, Administrativas y
del Orden Social, debe comprender no s6lo el documento que acredite la primera sino también el
de la segunda». La Direccion se refiere al «necesario control registral de la debida intervencién
del titular registral en los actos inscribibles que le afectan», intervencidon que «debe realizarse a
través de los 6rganos legitimamente designados de acuerdo con la Ley y normas estatutarias de
la entidad de que se trate, o de los apoderamientos o delegaciones conferidos por ellos conforme
a dichas normas (vid R. 12.04.1996, citada expresamente por la R. 12.04.2002)». En caso de que
esos nombramientos sean de obligatoria inscripcion en el Registro Mercantil correspondera al
registrador mercantil calificar el cumplimiento de sus requisitos, «por lo que la constancia en la
resefia identificativa del documento del que nace la representacion de los datos de inscripcidn en
el Registro Mercantil dispensard de cualquier otra prueba al respecto. [... Esto] no significa que
dicha inscripcion en el Registro Mercantil deba realizarse necesariamente con caricter previo
para la inscripcion en el Registro de la Propiedad de los actos o contratos otorgados en ejercicio
de dicha representacion, a diferencia de otros supuestos (cfr. art. 383 RH). [...] La falta del dato
de la inscripcion en el Registro Mercantil como revelador de la valida existencia de la represen-
tacion alegada (en el caso de un poder general no inscrito o en el de un poder especial), puede ser
suplida por la resefia en el titulo inscribible de aquellos datos y documentos que pongan de ma-
nifiesto la valida designacion del representante social o apoderado por haber sido nombrado con
los requisitos y formalidades legales y estatutarias por 6rgano social competente, debidamente
convocado, y vigente en el momento del nombramiento» (ver en ese sentido R. 05.10.2012 y R.
04.06.1998).

R. 22.10.2012 (Notario Francisco-Javier Lopez Garcia contra Registro de la Propiedad de
Campillos) (BOE 20.11.2012).

R. 22.10.2012 (Notario Francisco-Javier Lopez Garcia contra Registro de la Propiedad de
Campillos) (BOE 20.11.2012).

R. 22.10.2012 (Notario Francisco-Javier Lopez Garcia contra Registro de la Propiedad de
Campillos) (BOE 20.11.2012).

R. 22.10.2012 (Notario Francisco-Javier Lopez Garcia contra Registro de la Propiedad de
Campillos) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14267.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14269.pdf
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http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14271.pdf
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.24. RESOLUCION DE LA DGRN DE 23 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Propiedad horizontal: Puede limitarse el uso de elementos comunes no esenciales por
morosidad en las cuotas

Se trata de «una escritura de modificacion de los estatutos de una comunidad de propietarios
en régimen de propiedad horizontal, en la que se incluye un articulo por el que se veda el acceso
a la piscina comunitaria y a las pistas de tenis —elementos comunes— a aquellos propietarios que
no contribuyan o se hallen en mora en el pago de sus cuotas de comunidad ordinarias o extraor-
dinarias». Aunque la Direccidn reconoce, con la S. 08.03.1994, que «la regla general en materia
de propiedad horizontal es la imperatividad, y no la autonomia de la voluntad», afiade que eso
«no excluye que se permitan pactos o modificaciones estatutarias que no afecten a la estructura
esencial del régimen de propiedad horizontal y guarden coherencia con el mismo»; y concluye
que la cldusula debatida, en cuanto afecta a elementos comunes que «no son de los necesarios
para la habitabilidad, seguridad o accesibilidad del inmueble, [...] se reputa ajustada a derecho,
ya que ni contraviene ninguna norma imperativa expresa, ni conculca el contenido minimo del
derecho de propiedad»; sefiala como la misma Ley admite la atribucién de usos exclusivos a
determinados propietarios y contempla la posibilidad en determinados casos de privarles de la
mejora o ventaja a los que hayan decidido no contribuir a su instalacién.

R. 23.10.2012 (Comunidad de Propietarios Residencial 4 P contra Registro de la Propiedad
de Mazarrén) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14272.pdf

.25. RESOLUCION DE LA DGRN DE 23 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de embargo: Contra la herencia yacente

Se trata de un mandamiento judicial de embargo en procedimiento seguido por una comunidad de
propietarios contra la «herencia yacente y herederos desconocidos» del titular registral. La Direccién
repasa su doctrina sobre la demanda contra la herencia yacente (ver R. 27.07.2010y R. 10.01.2011) y
los distintos casos del art. 166.1 RH; a los que afiade el de embargo en procesos ejecutivos por deudas
del titular registral fallecido durante el procedimiento, en cuyo caso «debera acreditarse al registrador
que se demandé al titular registral, que ha fallecido y que se ha seguido la tramitacién con sus here-
deros, por sucesion procesal conforme al art. 16 LEC». En el caso concreto la resolucion no puede
servir de doctrina, porque entiende que «se ha producido una imprecision en la nota calificadora, pues
no puede presuponerse que estemos, en todo caso, en el supuesto del art. 166.1.2 RH [accién contra
el heredero o legatario del titular registral por deudas propias del demandado], maxime cuando la
demanda se dirige contra la herencia yacente y herederos indeterminados, lo que mas bien apunta al
parrafo primero de dicho nimero 1 [contra herederos indeterminados del deudor, por responsabilida-
des del mismo], no mencionado en la nota calificadora»; y, por tanto, estima el recurso.

R. 23.10.2012 (Comunidad de propietarios contra Registro de la Propiedad de Bilbao-9)
(BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14273.pdf
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.26. RESOLUCION DE LA DGRN DE 24 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Publicidad registral: No se extiende a los modos de consultar el Registro
Publicidad registral: La presuncion de interés de los funcionarios ni impide que el regis-
trador lo califique

Se trata de un recurso interpuesto por un notario por la negativa del registrador a expedir
nota simple. La solicitud de la nota preguntaba en primer lugar sobre el acceso del notario,
como funcionario puiblico, por medios telemdticos y sin intermediacién del registrador, al con-
tenido de los libros del Registro de la Propiedad; cuestion en la que la Direccidn estima que
«no cabe en el art. 228 LH un recurso, ni una resolucién, sobre la negativa, expresa o ticita,
del registrador a informar acerca de los medios de informacién o los procedimientos de infor-
macién». Se solicitaba también informacidn sobre determinadas fincas; y a este respecto, la
Direccién, aun partiendo de que, conforme al art. 221.2 LH, el interés legitimo para solicitar
la informacién se presume en un funcionario publico, afiade que ese precepto «no impide que
el registrador califique si a pesar de darse tal supuesto pueda no existir verdadero interés por
parte de la autoridad, empleado o funcionario publico; sin embargo, la fundamentacién de
las circunstancias que le lleven a no proporcionar tal informacién, deben ser de la suficiente
fuerza y suficientemente objetivas». En este caso el notario alega que necesita la informacion
para «el cumplimiento de las funciones que le impone la ley, al establecer el art. 146 RN la
obligacién del notario de autorizar a su costa una nueva escritura» (seria de subsanacién de la
que dio origen a la R. 30.05.2012, en el recurso gubernativo interpuesto por el mismo notario
contra el mismo registrador); pero dice la Direccion que ese interés, «por haber sido subsanada
[la escritura] por otros notarios e inscrita la cancelacion a través de la escritura original y sus
subsanaciones, carece de contenido real»; aunque parece que habria estimado el recurso en
este punto si el interés alegado hubiera sido el de interponer recurso judicial contra la aquella
resolucion.

R. 24.10.2012 (Notario Norberto Gonzélez Sobrino contra Registro de la Propiedad de Ma-
drid-19) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14274.pdf

.27. RESOLUCION DE LA DGRN DE 24 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Prohibicion de disponer: Su amplitud depende del 6rgano judicial que la acuerde
Prohibicion de disponer: Alcanza a la novacion de hipoteca anterior

Consta inscrita una hipoteca y después se ha anotado «una prohibicién de vender, gravar,
enajenar y disponer» por orden judicial; se presenta ahora una escritura de novacién modifi-
cativa de la hipoteca posterior a la anotacion; la registradora rechaza la inscripcion. La Direc-
cidn se refiere a la amplitud de la prohibicion de disponer: «El 6rgano judicial que acuerde la
medida provisional goza de una amplia libertad para determinar su alcance y contenido tal y
como autorizan los articulos 726.3, 727.6 'y 727.11 LEC. [...] El art. 735.2 LEC afirma que el
auto fijard con toda precision la medida o medidas cautelares que se acuerdan y precisard el
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régimen a que han de estar sometidas, régimen que ha de reflejarse en el asiento». Y entiende
que, «aunque es cierto que la novaciéon modificativa no implica una alteracién del rango del
derecho real inscrito, la hipoteca, no lo es menos que el derecho inscrito se modifica en tér-
minos que afectan a su eficacia [ver art. 130 LH...], con independencia de si la modificacion
de una inscripcidn de hipoteca anterior implica o no un acto dispositivo estricto sensu. [...] En
consecuencia, la determinacién de si un acto posterior del titular afecta o no a esa finalidad
y, en consecuencia, si es admisible o no, corresponde llevarla a cabo a quien tiene atribuida
la competencia para la adopcién de la cautela y para su modificacién: al érgano judicial en
suma». Y no se contradice esta doctrina con la de las R. 08.07.2010 y R. 03.08.2011 (referidas
a actos anteriores a la anotacién) o de la R. 09.06.2012 (en cuyo supuesto la prohibicion se
limitaba a los actos de enajenacion).

R. 24.10.2012 (Notario Juan-Manuel Perello Font contra Registro de la Propiedad de Barce-
lona-18) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14275.pdf

.28. RESOLUCION DE LA DGRN DE 25 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de embargo: Conversion en definitiva de la cautelar de la Hacienda
sobre vivienda familiar

«Se debate en este recurso la posibilidad de practicar la conversién en definitiva de una
anotacién preventiva de un embargo cautelar, decretado por mandamiento de la Agencia Estatal
de Administracién Tributaria. [...] El registrador suspende la practica de la anotacién preventiva
por no resultar del mandamiento que la vivienda no tiene el cardcter de vivienda habitual de la
familia o que la conversién de medida cautelar en embargo definitivo ha sido notificada al espo-
so de la deudora» (art. 144.5 RH). Dice la Direccion que «el registrador sélo puede rechazar la
anotacién del embargo en aplicacién de este precepto cuando del Registro resultare el caracter de
vivienda habitual del bien embargado y no se acreditare que el cényuge del deudor tiene conoci-
miento adecuado de ello. Mas si tal cardcter no resultare del Registro, no compete al registrador
la defensa de los intereses que pudieran estar menoscabados en el procedimiento seguido (véase
R. 23.07.2011)»; en este caso, constando inscrita una hipoteca otorgada por la titular «con el
consentimiento de su marido, por ser la vivienda habitual, figurando ademds como domicilio, la
vivienda embargada, debe darse cumplimiento a lo dispuesto en el art. 144.5 RH; es decir, debe
constar en el mandamiento que la vivienda no tiene aquel caracter o que el embargo ha sido no-
tificado al conyuge del titular embargado».

R.25.10.2012 (Agencia Estatal de Administracién Tributaria contra Registro de la Propiedad
de Mailaga-2) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14276.pdf
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.29. RESOLUCION DE LA DGRN DE 25 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de embargo: La caducidad de la anotacion tiene efectos absolutos
e impide la cancelacion de cargas posteriores

Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 20.07.2012 y otras.

R. 25.10.2012 (Electricidad Jesus Barcenas, S.L., contra Registro de la Propiedad Manzana-
res) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14277.pdf

.30. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Recurso gubernativo: Sélo procede contra la nota de suspension o denegacion, no cuan-
do se practica el asiento

«Practicadas en el Registro varias anotaciones de prohibicidon de disponer sobre fincas ins-
critas a nombre de una sociedad mercantil en tanto se averigua la relacién de la titular registral
con el condenado en procedimiento penal, la sociedad titular solicita la rectificacion consistente
en denegar las anotaciones realizadas». La Direccion reitera la doctrina (ver, por ejemplo, R.
18.10.2007) de que segun el art. 1.3 LH, «los asientos del Registro estdn bajo la salvaguardia de
los Tribunales, por lo que sélo los Tribunales pueden declarar la nulidad de un asiento» y, por
tanto, «el recurso a esta Direccion General s6lo puede interponerse frente a las calificaciones
negativas, totales o parciales, suspensivas o denegatorias del asiento solicitado; no cabe instar
recurso alguno frente a la calificacion positiva del registrador por la que se extiende el corres-
pondiente asiento». Y ante la alegacidn de error que hace el recurrente, afilade que «existe error
cuando al realizar la inscripcidn se escriben unas palabras por otras o se equivocan conceptos,
pero no cuando, correcta o incorrectamente, se practica un asiento; pero, aunque existiera error,
en el presente caso seria error de concepto, por lo que, para su rectificacion, seria necesario el
consentimiento de la persona favorecida por el asiento o, en su defecto, resolucion judicial, con
lo que volverfamos a los mismos requisitos...».

R. 26.10.2012 (G. 1. Beteiligung, S.A., contra Registro de la Propiedad Pollenca) (BOE
20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14278.pdf

.31. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Exceso de cabida: Es una rectificacion de superficie y no permite encubrir una inma-
triculacion

Exceso de cabida: La inscripcion del exceso exige que no haya dudas sobre la identidad
de la finca


http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14277.pdf
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Montes: El exceso de cabida de finca colindante con montes publicos requiere informe
favorable de los titulares de estos

En escritura de rectificaciéon de una compraventa anterior se da nueva descripcion a las fincas
con modificaciones sustanciales de la descripcién y un gran exceso de cabida. La Direccién se
ocupa de los defectos planteados:

—Dudas sobre la identidad de las fincas. Reitera la doctrina de la R. 02.06.2012, en el sentido
de que «las dudas de identidad que impiden la inscripcién de los excesos de cabida cuando son
de gran superficie o existen discordancias descriptivas entre la descripcion registral y la catastral,
no se resuelven por la mera constancia en la descripcion registral de una finca de la referencia
catastral, pues las dudas que impiden inscribir el exceso de cabida se refieren a la identidad de
la superficie del exceso respecto a la que delimitan sus contornos atendiendo a la descripcién re-
gistral. [...] Las R. 17.06.2002 y R. 03.02.2003 dejaron aclarada la diferencia entre la constancia
de la referencia catastral y la inscripcion de los excesos de cabida. Incluso la legislacién catastral
ya prevé que la incorporacion de cualquier descripcion de finca basada en certificacion catastral
descriptiva y gréfica actualizada es sin perjuicio de las funciones que correspondan al registrador
en el ejercicio de sus competencias (cfr. art. 18.2.d.2 RDLeg. 1/05.03.2004, Texto Refundido de
la Ley de Catastro Inmobiliario). [...] Lo procedente es inmatricular la porcién correspondiente
y agregarla o agruparla a la finca inscrita, [...] o bien acreditar el exceso de cabida por un pro-
cedimiento mas seguro dada la desproporcion de la superficie que se pretende inscribir respecto
a la ya inscrita» (cita el acta notarial de presencia y notoriedad o el expediente de dominio, y
se remite a las R. 08.04.2000, R. 12.07.2003, R. 03.01.2005, R. 18.02.2005, R. 20.04.2005, R.
29.04.2006, R. 03.10.2007, R. 16.12.2008 y R. 16.12.2010, sobre excesos de cabida despropor-
cionados).

—Monte demanial. «EI art. 22 L. 43/21.11.2003, de Montes, establece que toda inmatricu-
lacién o inscripcién de exceso de cabida en el Registro de la Propiedad de un monte o de una
finca colindante con monte demanial o ubicado en el término municipal en el que existan montes
demaniales requerird el previo informe favorable de los titulares de dichos montes y, para los
montes catalogados, el del érgano forestal de la Comunidad Auténoma»; lo que debe aplicarse,
sin que pueda aplicarse la excepcién de linderos fijos por el mero hecho de que la finca esté de-
limitada por un muro de piedra (ver R. 19.11.1998 y R. 02.06.2012).

R.26.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Villacarriedo) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14279.pdf

.32.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
20 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Propiedad horizontal: La rectificacion de superficie de un elemento privativo requiere
acuerdo de la junta

Tras la segregacion y venta de un local en propiedad horizontal, se otorga escritura de recti-
ficacion «por la que proceden a declarar que la superficie registral de los locales es la construida
[el Registro decia sélo ‘superficie’], incluida la parte proporcional de zonas comunes y zona
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comercial; y a concretar la superficie construida propia, la superficie repercutida de zonas comu-
nes, la superficie repercutida de zona comercial, y la superficie util de cada uno de los elementos
afectados por las segregaciones». Dice la Direccion que eso «debe considerarse que supone una
modificacién de circunstancias que excede del &mbito de actuacién unilateral de los propietarios
de los elementos privativos; [...] implica una atribucién o especificacion en relaciéon con elemen-
tos comunes que se estd llevando a cabo sin la intervencién de los cotitulares de estos mismos
elementos, en contra de los principios de legitimacién y tracto sucesivo propios», ademds de que
«la concrecién de la superficie tiene consecuencias, conforme a lo dispuesto en el art. 5 LPH, en
la fijacién de la cuota de participacion».

R. 26.10.2012 (Notaria Inmaculada Benitez Gonzdlez contra Registro de la Propiedad de
Sanlicar de Barrameda) (BOE 20.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/20/pdfs/BOE-A-2012-14280.pdf

.33.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
05 DE DICIEMBRE DE 2012)

Obra nueva: Es inscribible a obra antigua cuya sancion por infraccion no seria de de-
molicion

Obra nueva: En la obra antigua la situacion de fuera de ordenacion puede acreditarse
después de la inscripcion

Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 08.05.2012, también para una obra nueva
sita en Andalucia.

R. 29.10.2012 (Notario Higinio Pi Guirado contra Registro de la Propiedad de Granada-6)
(BOE 05.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/05/pdfs/BOE-A-2012-14824.pdf

.34. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
05 DE DICIEMBRE DE 2012)

Usufructo: La extincion debe acreditarse, sin que pueda presumirse la renuncia

Una finca se encuentra inscrita a nombre de marido y mujer con caracter ganancial; ahora, en
la herencia del marido, se incorpora sentencia de divorcio segtn la cual el marido transmiti6 a la
mujer el derecho de usufructo como compensacién de la pensidn, y la mujer y la hija comun se
adjudican la finca en pleno dominio por mitades indivisas. Dice la Direccion que, «pertenecien-
do privativamente dicho usufructo a dofia..., y no constando su renuncia, debe expresarse el titulo
por el que se transmite la mitad de dicho usufructo a favor de su hija, porque es doctrina reiterada
de este Centro Directivo la que exige que se exprese la causa de los actos juridicos realizados»
(cita varias resoluciones; entre las mas recientes, R. 01.10.2003, R. 10.03.2004, R. 19.01.2011,
R. 24.06.2011 y R. 17.10.2012); sin que pueda objetarse que el usufructo no se inscribiera en
su dfa, «pues resulta del documento que se incorpora y al que se remite la escritura, por lo que
es ineludible la calificacién registral de la escritura teniendo en cuenta dicho documento in-
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corporado»; y aunque la posible extincion del usufructo fuese por renuncia, «la renuncia no se
presume sino que ha de ser expresa, y lo mismo cualquier otra causa de adquisicién o extincién
del derecho de usufructo, pues, a efectos registrales, la causa es de constancia necesaria y no se
presume».

R. 29.10.2012 (Notario Rafael Marquez Montoro contra Registro de la Propiedad de Ro-
ses-1) (BOE 05.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/05/pdfs/BOE-A-2012-14825.pdf

.35. RESOLUCION DE LA DGRN DE 30 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
05 DE DICIEMBRE DE 2012)

Inmatriculacion: Un caso en que no puede presumirse que documentacion ha sido ela-
borada a ese solo efecto

Se pretende una inmatriculaciéon mediante «escritura de aportacién a titulo oneroso, a la so-
ciedad legal de gananciales; [...] la adquisicion previa se habia producido en virtud de un contrato
privado de compraventa en el que el comprador adquirfa con carécter privativo por confesién de
su esposa (1999), formalizado en escritura publica (2011), otorgada, junto con los herederos ab
intestato del vendedor, por el comprador (a cuyo nombre consta en el Catastro), y su esposa a
los solos efectos de corroborar el cardcter privativo de la adquisicién». La Direccién repasa su
doctrina de la R. 25.06.2012, de que la inmatriculacién no puede practicarse con documentacién
reveladora de que ha sido elaborada a ese solo efecto. Pero en este caso entiende que no puede
aplicarse aquella doctrina, dada una serie de circunstancias: el lapso de cuando menos doce afios
entre los dos titulos (considera fehaciente el primero desde el fallecimiento del vendedor), que
en el Catastro figure la finca a favor del cényuge aportante y no a favor de éste y su cdnyuge, que
«la situacidn final de titularidad de la finca en el dltimo titulo es diferente de la inicial y que no
concurran otros factores que arrojen suficiente sombra de duda sobre su eventual instrumentali-
dad (R. 11.03.2006); no lo son el que exista una relacién de parentesco entre los participantes en
los distintos otorgamientos notariales, o que ambos titulos puiblicos, cuando sus fechas son tan
distantes, fueran autorizados por el mismo fedatario».

R. 30.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mijas-2) (BOE 05.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/05/pdfs/BOE-A-2012-14826.pdf

.36. RESOLUCION DE LA DGRN DE 30 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
05 DE DICIEMBRE DE 2012)

Recurso gubernativo: En la calificacion negativa de documentos subsanatorios cabe re-
currir con nuevo plazo

Calificacion registral: El registrador de la propiedad debe calificar teniendo en cuenta
la consulta al Registro Mercantil

El recurso no seria admisible, como interpuesto fuera de plazo, «si del expediente no resul-
tase que la nota reiterativa trae causa no en una nueva aportacion del documento calificado en su
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dia sino de éste junto con otro [de subsanacién] [...]; es decir, deberfa inadmitirse si la nota fuese
efectivamente la misma, pero no es asi, lo que implicitamente reconoce la registradora, cuando
abre nuevo plazo para el recurso al detallar al pie de la nota reiterativa los que proceden contra
ella. [...] La segunda nota de calificacién no podia ser la misma: primero, por cuanto declara en
distinta fecha no subsanados los defectos a la vista de la nueva documentacién aportada; pero
sobre todo, y segundo, porque la contencidn versa ahora no ya sobre la existencia del defecto
antiguo sino sobre la habilidad del nuevo documento presentado para subsanar; [...] de inten-
tarse la subsanacion y aportar, por tanto, nuevos documentos, el registrador tendra que realizar
nueva calificacién del documento antiguo y los nuevos complementarios en que se subsanan los
defectos, aunque limitada exclusivamente a la procedencia de la subsanacion; calificacién que,
de ser negativa en todo o en parte, dard lugar a nueva prérroga del asiento de presentacién con
notificacién y plazo para recurso, pero solo por lo que se refiere a la nueva calificacion relativa a
la subsanacién, manteniendo en su caso la vigencia de la anterior, asi como la notificacién, plazo
de recurso y prérroga por razén de la misma».

El defecto sefialado por la nota registral era una diferencia (de una letra) entre el nombre de
la sociedad a la que se embargaba una finca y el de la titular registral; el documento subsanatorio
era una diligencia del Juzgado en que la se hacia constar la coincidencia del CIF. A este respecto,
la Direccion reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 05.10.2012, sobre el deber del
registrador en casos como éste de «consultar directamente el Registro Mercantil y procurarse los
[datos] que sean necesarios para practicar la inscripcion si son facilmente accesibles».

R. 30.10.2012 (Agrupaejido, S.A., contra Registro de la Propiedad de Almeria-3) (BOE
05.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/05/pdfs/BOE-A-2012-14827.pdf
Confrontar con R. 08.10.2012.

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13615.pdf

.37. RESOLUCION DE LA DGRN DE 31 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
05 DE DICIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de embargo: Inscripcion de incidente de nulidad de la ejecucion
Documento judicial: El registrador no puede calificar el fondo de la resolucion

«Inscrito un auto de adjudicacién con cancelacién de las cargas posteriores [como conse-
cuencia de una anotacién de embargo], se presenta ahora auto en expediente excepcional de
nulidad promovido por la titular registral de la finca antes de la adjudicacién (y que adquirié con
posterioridad a la anotacién preventiva correspondiente), que declara la anulacion de todas las
actuaciones judiciales a partir de determinada fecha, ‘incluido el auto de adjudicacién’, por no
haber sido notificada del procedimiento la que era titular registral. [...] La registradora deniega
las cancelaciones ordenadas, por falta de congruencia del mandato con el procedimiento en el
que se ordena, ya que, al ser el incidente de nulidad irrecurrible, coloca al titular registral actual
en situacion de indefensién». La registradora estd considerando la doctrina de la Direccién desde
la R. 01.07.1997 («es muy distinto el vicio de falta de notificacion a los titulares de derechos
posteriores en un procedimiento de ejecucion de titulos no judiciales y en un procedimiento de
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ejecucion hipotecaria, pues en los primeros, su ausencia no vicia de nulidad el procedimiento,
pues, como ha dicho este Centro Directivo (vid. R. 23.07.2011) existe ‘diferencia sustancial
entre anotacién de embargo e hipoteca, en cuanto que en la hipoteca los terceros, ya sean adqui-
rentes o titulares de derechos o cargas, sélo pueden conocer la apertura de la fase de ejecucion
mediante la nota marginal de expedicidn de certificacién de dominio y cargas, mientras que en
la ejecucion ordinaria basta para este conocimiento la practica de la anotacién preventiva’». Pero
en este caso, la Direccion concluye que, «por mucho que sea explicable la nota de calificacidn,
ya que la jueza no ha tenido en cuenta la diferencia expresada, es lo cierto que se inmiscuye en
el fondo de la sentencia y que no cabe afirmar que todo incidente de nulidad, al ser irrecurrible,
produce indefensién, pues es tanto como tachar de inconstitucional a un precepto de la Ley de
Enjuiciamiento Civil, que es postconstitucional y, por tanto, estd plenamente vigente».

R. 31.10.2012 (Sotolenda Europea, S.L., contra Registro de la Propiedad de Villaviciosa de
Odén) (BOE 05.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/05/pdfs/BOE-A-2012-14828.pdf

.38. RESOLUCION DE LA DGRN DE 31 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
06 DE DICIEMBRE DE 2012)

Herencia: Particion: Aprobacion de la particion en la que el incapacitado esta represen-
tado por defensor judicial

En una particién en la que un incapacitado ha sido representado por defensor judicial y que,
por tanto, debe aprobarse judicialmente, la Direccién considera que ha recaido esa aprobacién
cuando el juez accede a la «autorizacion para la eficacia plena de la escritura», con independen-
cia del término empleado.

R. 31.10.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alora) (BOE 06.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/06/pdfs/BOE-A-2012-14861.pdf

.39. RESOLUCION DE LA DGRN DE 02 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2012)

Division y segregacion: La determinacion de la unidad minima de cultivo es competen-
cia de Comunidad Auténoma

El titular registral de una finca rdstica hace una segregacion. «La registradora comunica la
segregacién a la Delegacion de Granada de la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio Am-
biente de la Junta de Andalucia, remitiéndole copia de la escritura conforme al art. 80 RD.
1093/04.07.1997, y deniega la inscripcién de la escritura al recibir de la citada Administracién
acuerdo que declara no valido el acto de segregacion por entender que las fincas resultantes tie-
nen una extension inferior a la unidad minima de cultivo, al deducirse de los datos que figuran
en el documento presentado que no se trata de parcelas de regadio intensivo». A la escritura se
acompafiaba una certificacién municipal segin la cual las fincas resultantes tienen extension
superior a la minima en la zona; y otra de la Confederaciéon Hidrografica del Guadalquivir,
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segun la cual la segregacién es posible por tratarse de fincas de regadio intensivo y cumplir los
minimos de extensién. La Direccion entiende respecto a la primera certificacién que, como dijo
laR. 10.06.2009, «cuando el asunto a dilucidar no es urbanistico sino agrario, carece esta Admi-
nistracion local de competencia»; y respecto de la segunda, que «la determinacién de la unidad
minima de cultivo para secano y regadio —y por tanto la diferenciacién entre regadio intensivo y
extensivo—, corresponde a la Comunidad Auténoma (cfr. art. 23 L. 19/04.07.1995, de Moderni-
zacion de Explotaciones Agrarias)». Por lo que desestima el recurso.

R. 02.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Baza) (BOE 11.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/11/pdfs/BOE-A-2012-15001.pdf

.40. RESOLUCION DE LA DGRN DE 05 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2012)

Propiedad horizontal: La propiedad horizontal tumbada no se puede identificar con el
complejo inmobiliario privado

Se trata de una declaracién de obra nueva y divisién horizontal de la que resultan dos vi-
viendas, elementos privativos, que lindan ambas por todos sus lados con el mismo solar de su
emplazamiento, y sin embargo no lindan entre si; el suelo es elemento comun y no se participa
por parte de los dos elementos privativos de ninguna proporcién en otras fincas registrales. Aun-
que la legislacién balear no exige licencia para la mera constitucién del régimen de propiedad
horizontal, el registrador entiende que en este caso se trata de un complejo inmobiliario privado
que necesita licencia municipal. Dice la Direccién que, «en el supuesto debatido, las entidades
privativas resultantes de la division horizontal no participan en otras fincas registrales ni las divi-
den o segregan en participaciones. Por lo tanto, no existen porciones de otras fincas registrales o
terrenos de uso exclusivo que constituyan fisicamente fincas absolutamente independientes entre
si en el caso de satisfacerse las exigencias de la legislacion urbanistica, sino tan solo anexos a los
elementos privativos que son de uso exclusivo de los mismos pero que siguen siendo elementos
comunes y se mantiene la unidad juridica de la divisién horizontal. En consecuencia, no existe
un complejo inmobiliario privado, ni puede presumirse de la descripcién hecha en la escritura
calificada. Ademas, el suelo sobre el que se ubican los elementos privativos independientes es
comun, por lo que en este caso no se puede sostener la nota de calificacién».

R. 05.11.2012 (Notaria Maria-Eugenia Roa Nonide contra Registro de la Propiedad de Eivis-
sa-4) (BOE 11.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/11/pdfs/BOE-A-2012-15002.pdf
.41. RESOLUCION DE LA DGRN DE 05 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2012)

Calificacion registral: Calificacion segiin documento de innecesaria presentacion

Se trata de una escritura publica en la que interviene el tutor de un incapaz; el notario in-
corpora certificacién del Registro Civil de la que resulta el nombramiento, y emite juicio de
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suficiencia positivo. A la escritura se acompaiaba la sentencia de incapacitacion; el registra-
dor califica negativamente por «defecto exclusivamente en relacién al documento judicial y
sobre materia ajena a la representacion resultante de la incapacitacién judicial». La Direccién
revoca la nota de calificacion, toda vez que era innecesaria la presentacion de la sentencia,
«el contenido de dicho documento complementario queda sobradamente acreditado mediante
la incorporacioén al titulo calificado de una certificacion del Registro Civil...»; y, como en R.
28.02.2012 y R. 20.07.2012, se refiere la Direccién General a «actuaciones que deben evi-
tarse cuando la escasa entidad del supuesto asi lo aconseja, evitando la realizacién de trami-
tes innecesarios que no proporcionan garantia adicional alguna ni resuelven cuestion juridica
sustantiva merecedora de la consuncién de recursos y medios que un procedimiento como el
presente provoca».

R. 05.11.2012 (Notario Ricardo Cabanas Trejo contra Registro de la Propiedad de Ejea de los
Caballeros) (BOE 11.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/11/pdfs/BOE-A-2012-15003.pdf

.42. RESOLUCION DE LA DGRN DE 06 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Administracion: Ante el Registro de la Propiedad no es necesaria la
previa inscripcion de los administradores en el Mercantil

Reitera en el sentido indicado la doctrina de 1la R. 05.10.2012.

R. 06.11.2012 (Notario Igor Ispizua Omar contra Registro de la Propiedad de Vielha) (BOE
11.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/11/pdfs/BOE-A-2012-15004.pdf

.43. RESOLUCION DE LA DGRN DE 06 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2012)

Hipoteca: Ejecucion: Suspension de la ejecucion por concurso

En 2009 se expidi6 certificacién de dominio y cargas para procedimiento de ejecucién
hipotecaria; en 2011 se inscribié la declaracién de concurso voluntario de la titular registral;
ahora se presenta mandamiento que incorpora decreto de adjudicacién y cancelacién de cargas
proveniente del juzgado de instancia que orden la expedicion de la certificacion. «El regis-
trador acuerda no inscribir la adjudicacién y cancelacién solicitadas en tanto no conste en el
Registro, por resolucién del juez del concurso, que los bienes sobre los que recae la hipoteca,
cuya ejecucion separada del concurso se pretende, no estdn afectos a la actividad profesional o
empresarial del concursado o a una unidad productiva de su titularidad y no resultan necesarios
para la continuidad de la actividad profesional o empresarial del deudor. El recurrente alega
que el procedimiento de ejecucidn hipotecaria se inici6 antes de la declaracidn del concurso».
La Direccién dice que «las garantias reales no s6lo pueden ser objeto de un procedimiento de
ejecucioén singular o separada, sino que incluso éste puede sustanciarse excepcionalmente al
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margen del juez del concurso; asi, la Ley contempla expresamente como casos que pueden
quedar fuera del alcance de la jurisdiccién del juez del concurso las actuaciones iniciadas con
anterioridad a la declaracién concursal que no tengan por objeto bienes afectos a la actividad
profesional o empresarial del concursado». Y reitera la doctrina de la R. 12.09.2012, en el
sentido de que «se paraliza la ejecucion, desde que la declaracién de concurso, sea o no firme,
conste en el correspondiente procedimiento, aunque estuvieran ya publicados los anuncios de
subasta del bien o derecho, y en tanto no se produzca la correspondiente declaracién por parte
del juez competente».

R. 06.11.2012 (Banco de Santander, S.A., contra Registro de la Propiedad de Puigcerda)
(BOE 11.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/11/pdfs/BOE-A-2012-15005.pdf

.44. RESOLUCION DE LA DGRN DE 07 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2012)

Documento judicial: La declaracion de tener por emitida la declaraciéon de voluntad
tiene que contener los elementos esenciales del negocio

Se presenta en el Registro auto judicial en el que se acuerda «tener por emitida la declaracién
de voluntad por la parte ejecutada, consistente en elevar a publico el contrato de compraventa
suscrito entre las partes...», conforme al art. 708 LEC. El registrador deniega la inscripcién «por
faltar en la resolucién judicial elementos esenciales del contrato como la determinacion, identi-
ficacion y descripcién completa del contrato, asi como precio y forma de pago...». La Direccion
confirma que el documento serfa inscribible «si se recogieran todos los elementos esenciales
de la compraventa a que refiere la declaracion de voluntad tenida por emitida en el auto» (cuya
falta es facilmente subsanable); en otro caso, como en el de la R. 12.03.2010, es preceptiva la
constancia del esa voluntad en escritura publica.

R. 07.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-25) (BOE 11.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/11/pdfs/BOE-A-2012-15006.pdf

.45. RESOLUCION DE LA DGRN DE 07 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 11 DE DICIEMBRE DE 2012)

Obra nueva: La adecuacion de la obra al proyecto es exclusiva responsabilidad del téc-
nico certificante

Obra nueva: La adecuacion entre la obra y la licencia corresponde apreciarla al técnico,
salvo manifiesta discordancia

Obra nueva: La certificacion técnica puede sustituirse por certificado municipal que se
refiera a informe técnico

Obra nueva: Deben acreditarse las condiciones impuestas en la licencia

Se trata de una declaracion de obra nueva y constitucién del régimen de propiedad horizontal;
se plantan dos cuestiones:
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—Si la descripcion del edificio es conforme con la licencia urbanistica. La Direccién reitera
su doctrina de que, en la declaracién de obra nueva, «la finalidad de intervencién del técnico es
avalar la correspondencia entre la obra que se pretende inscribir y la autorizada por la licencia
(R. 04.02.1994, R. 26.02.1996, R. 16.02.2012 y R. 07.03.2012) y que dicha correspondencia es
una cuestién de hecho cuya acreditacién corresponde establecer al técnico (R. 01.03.2003, R.
08.09.2004 y R. 02.07.2009). [...] Dada la finalidad del certificado del técnico, puede ser sustituido
por otros documentos que sirvan a la misma y de los que se pueda predicar que ofrecen la misma
garantia de correspondencia que aquél; asi ocurre en aquellos supuestos en que se acompafia un
certificado municipal (R. 10.04.1995, R. 26.02.1996 y R. 16.02.2012), siempre que esté respalda-
do por los correspondientes servicios técnicos municipales (R. 07.03.2012). [...] Sélo en aquellos
supuestos de especial gravedad y relevancia en los que se ponga de manifiesto una discrepancia
significativa que afecte a las menciones obligatorias recogidas en el art. 45 RD. 1093/04.07.1997,
podria justificarse una negativa a la inscripcién (y atn asi con matizaciones; vide R. 09.02.1994, R.
10.06.2005 y R. 02.07.2009)». En el caso concreto «ha comparecido en la escritura publica el ar-
quitecto autor del proyecto al efecto de manifestar que las descripciones contenidas en la escritura
se ajustan a los términos del proyecto redactado y a la licencia que ampara la descripcion».

—Si la condicién impuesta en la licencia relativa a que no se constituya el edificio en régi-
men de propiedad horizontal impide la inscripciéon del mismo. «El recurrente entiende que la
condicién impuesta en la licencia excede de las competencias municipales e incurre en abuso
de derecho por lo que, a su juicio, debe considerarse anulada». La Direccién dice que «como
puso de relieve la R. 18.05.2006, no pueden ser objeto de calificacién aquellas otras cuestiones
como el abuso de derecho, cuya declaracion, previa audiencia del interesado y de acuerdo con
los tramites impugnatorios previstos, corresponde al mismo 6rgano competente para concederla,
y queda en ultima instancia su conformidad al ordenamiento juridico, sometida Ginicamente al
control jurisdiccional». Y, esto supuesto, «nada obsta, y asi lo ha reconocido el Tribunal Supre-
mo, a que las licencias impongan condiciones que determinen su ejecucién y que afecten a la
inscripcién en el Registro de la Propiedad», incluso el art. 74 RD. 1093/1997 prevé la constancia
registral de esas condiciones; y, como afirmé R. 14.07.2009, «el cumplimiento o incumplimiento
de la condicién impuesta en la licencia no es un requisito administrativo mds sino que se erige
en determinante de la propia autorizacién, de modo que, de producirse el evento previsto, debe
entenderse denegada». Ademds, en el caso concreto, «se solicita la inscripcién de la obra nueva
y subsiguiente constitucion del régimen de propiedad horizontal en un solo acto [..., lo que] se
traduce en determinante del rechazo a la inscripcién del conjunto de operaciones solicitadas».

R. 07.11.2012 (Notario Enrique Arana Cafiedo-Argiielles contra Registro de la Propiedad de
Vitoria-3) (BOE 11.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/11/pdfs/BOE-A-2012-15007.pdf

.46. RESOLUCION DE LA DGRN DE 08 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 14 DE DICIEMBRE DE 2012)

Inmatriculacion: La certificacion catastral debe coincidir exactamente con la descrip-
cion de la finca en el expediente de dominio

«El art. 53.7 L. 13/30.12.1996 exige para toda inmatriculacién que se aporte, junto al titulo
inmatriculador, certificacion catastral descriptiva y grdfica de la finca, en términos totalmente
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coincidentes con la descripcion de ésta en dicho titulo. [...] Como afirmara la R. 05.10.2004 [ver
también R. 23.12.2010], la norma no deja resquicios a excepciones: con independencia de cudl
sea la finca que se pretende inmatricular y, por tanto, su titular, el titulo o el medio de los previs-
tos en el art. 199 LH al que se acuda. [...] El citado defecto no se subsana por una rectificacion
del auto después del procedimiento, pues uno de los tramites esenciales del mismo es el de la
citacién de los colindantes, por lo que debe resultar de tal auto que todos los titulares catastrales
de las fincas colindantes han sido citados en el expediente.»

R. 08.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Ocafia) (BOE 14.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15121.pdf

.47. RESOLUCION DE LA DGRN DE 08 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 14 DE DICIEMBRE DE 2012)

Concurso de acreedores: En ejecucion de hipoteca por pieza separada no es necesario
pronunciamiento sobre el caracter de los bienes

Concurso de acreedores: En ejecucion de hipoteca por pieza separada no es necesario
deposito del sobrante

Hipoteca: Ejecucion: Es necesaria manifestacion sobre la situacion arrendaticia urbana

—«Resultando la situacién de concursado del titular registral, el registrador debe abstenerse
de cualquier actuacién relativa al procedimiento de ejecucidén directa, incluso la expedicién de
certificacidn de cargas y préctica de la nota marginal correspondiente, en tanto no le quedare
acreditado por resolucién del juez que conoce del concurso que el bien ejecutado no estd afecto a
la actividad del deudor concursado (R. 20.02.2012 y R. 12.06.2012)». Pero en este caso «el pro-
cedimiento de ejecucién de hipoteca se ha llevado en pieza separada ante el juez de lo mercantil
[art. 57 L. 22/09.07.2003, Concursal]. No hay cuestién por tanto ni puede apelarse a la aplicacién
del art. 56.2 L. 22/2003, que es aplicable a un supuesto de hecho distinto del que ahora se ha
planteado, resultando irrelevante, a los efectos de la operacion registral solicitada, si el bien sobre
el que se ejercita la accidn directa tiene o no la cualidad de afecto a la actividad del concursado
dado el ejercicio por el juez de lo mercantil de la competencia universal reconocida por el art. 8
L. 22/2003, y concretamente por lo establecido en el art. 57 L. 22/2003».

—Sobre el hecho de que se reclamen cantidades superiores o no garantizadas con la hipoteca,
«cuando no exista interés protegible no se puede rechazar la inscripcién como ocurre en aquellos
supuestos en que habiendo sobrante no es preciso depositarlo a favor de acreedores porque estos
no existen o existiendo, son posteriores a la nota marginal de expedicién de certificacién a que se
refiere el art. 688 LEC y no se han personado en el procedimiento (R. 12.04.2000, R. 20.02.2002
y R. 23.09.2002) [...] La cuestion se traslada a si, a pesar de dicha circunstancia, debe haber en-
trega del remanente al duefio desposeido de la finca; [...] si al actor se le entregan en pago de sus
pretensiones cantidades no cubiertas con la hipoteca (por no constar registrada su cobertura o por
exceder de la inscrita) el registrador debe rechazar la inscripcién atin cuando no existan terceros
pues el exceso es un sobrante que debe entregarse al duefio de la finca». Sin embargo, en este
caso «el valor de lo adjudicado no excede de la cantidad inscrita por principal por lo que no existe
motivo de rechazo a la inscripcién»; ademads, «como recoge al art. 692.1 LEC, cuando el deudor
es el duefio de la finca ejecutada, satisfechos en su caso los acreedores posteriores, el remanente
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no se entrega al deudor sino al actor [... y] el deudor se encuentra en situacién de concurso, lo que
implica que el sobrante no se le entrega en ningtin caso, sino que se pone a disposicion del juez
del concurso, como resulta del propio articulo 692.1 LEC (vide R. 28.11.2007)».

—Por udltimo, no puede inscribirse el «testimonio del auto en el que se recoge la afirmacién de
que no puede certificarse de la existencia o no de inquilinos u ocupantes; [...] la adjudicacién en
procedimiento de ejecucion directa contra bienes inmuebles es un supuesto equiparable a la com-
praventa voluntaria, por lo que es de plena aplicacion la prevision del art. 25 L. 29/24.11.1994,
de Arrendamientos Urbanos»; la manifestacion de libertad de arrendamientos «puede y debe
hacerla el adquirente sin que la misma pueda ser inferida de otros datos o documentos al ser una
manifestacion de contenido expreso y especifico». Ciertamente, la finca consta como «‘Urbana,
trozo de terreno’, lo que podria plantear la importante cuestién de si son aplicables las previsio-
nes de la Ley de Arrendamientos Urbanos, pero esta pretension no ha sido planteada por lo que
no procede hacerlo en este expediente».

R. 08.11.2012 (Banco Popular Espaiiol, S.A., contra Registro de la Propiedad de San Javier
—2) (BOE 14.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15122.pdf

.48. RESOLUCION DE LA DGRN DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 14 DE DICIEMBRE DE 2012)

Descripcion de la finca: Imprecisa descripcion en el cambio de ristica a urbana

Descripcion de la finca: Intrascendencia de diferencias entre certificaciéon técnica y la
del Catastro

Obra nueva: La inscripcion de obras antiguas no requiere la prueba de la prescripcion

Obra nueva: La inscripcion de obras antiguas no requiere licencia de ocupacién o uti-
lizacion

Se plantean varios problemas para la inscripcién de el acceso registral de una declaracién de
una construccion antigua en una finca en Andalucia:

—En cuanto a la identidad de la finca, se reitera, con la R. 07.06.2012, que, «cuando consta en
el Registro la naturaleza rdstica de una finca, y no se acredita el cambio de naturaleza a urbana
ni la nomenclatura y nimero de la calle en que se ubica (conforme prescribe el art. 437 RH), no
puede apreciarse si los documentos aportados, relativos a una finca urbana, se corresponden con
la finca registral, de naturaleza rdstica»; y, con la R. 18.10.2012, que tampoco puede estimarse
acreditada la nueva naturaleza y datos descriptivos de la finca por la mera aportacién de una cer-
tificacion catastral descriptiva y grafica de una parcela que en nada coincide con la descripcion
de la finca registral, por cuanto no puede establecerse su correspondencia conforme al art. 45 del
RDLeg. 1/05.03.2004, texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario».

—Sobre la «discordancia de ciertos datos, como el de la antigiiedad de la edificacién, y el de
sus medidas superficiales, que ofrecen la certificacion del arquitecto y la certificacion catastral»,
la Direccién entiende que no tiene importancia, por cuanto la primera se aporta para acreditar la
antigliedad de la construccién (conforme al art. 52 RD. 1093/1997), y la segunda, para incorpo-
rar a la escritura (conforme al art. 3.2 RDLeg. 1/2004).
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—En cuanto a «la prueba exhaustiva de la efectiva extincién, por prescripcién, de la accién de
disciplina urbanistica» y a la licencia de ocupacién o utilizacion, reitera en el sentido indicado la
doctrina de la R. 18.10.2012, también para una finca en Andalucfa.

R. 12.11.2012 (Notario Emilio-Marifa Garcia Alemany contra Registro de la Propiedad de
Iznalloz) (BOE 14.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15124.pdf

.49. RESOLUCION DE LA DGRN DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 14 DE DICIEMBRE DE 2012)

Obra nueva: La licencia por silencio administrativo no puede adquirirse en contra de la
ordenacion territorial o urbanistica
Obra nueva: Autorizacion de la Comision Regional de Urbanismo en Cantabria

«Se cuestionan los requisitos para el acceso registral de la escritura de declaraciéon de una
obra resultante de la actuacién o rehabilitacién de una construccion antigua (ruinosa) levantada
en una finca rdstica sita en Cantabria»:

—En primer lugar, la no aplicacién de la doctrina del silencio administrativo positivo a la li-
cencia de edificacion. En ese sentido, se reitera la doctrina de las R. 15.09.2009, R. 31.05.2011,
R. 19.05.2012, R. 29.06.2012 y R. 19.05.2012.

—«En relacién con la necesidad de autorizacién de la Comisién Regional de Urbanismo, confor-
me alos arts. 115 y ss. L. 2/25.06.2001, de Ordenacién Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo
de Cantabria, [...] el recurrente alega la competencia de la Consejeria de Cultura al estar incluida la
parcela dentro del Plan Especial de Proteccion del Patrimonio Histérico de Alceda. Sin embargo,
tal alegacién no puede mantenerse pues la competencia sectorial aplicable no excluye la compe-
tencia urbanistica propia a favor de la Comisién Regional de Urbanismo, cuando la construccién
estd en suelo rustico de especial proteccién o en los municipios sin plan (cfr. art. 116 L. 2/2001)».

R. 12.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Villacarriedo) (BOE 14.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15125.pdf

1.50. RESOLUCION DE LA DGRN DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 14 DE DICIEMBRE DE 2012)

Obra nueva: Declaracion de terminacion parcial de un elemento y correspondientes
elementos comunes

«La unica cuestién que se discute en este expediente es si puede hacerse constar la declara-
cién de fin de obra por antigiiedad, de una sola vivienda, en planta baja, integrada en un edificio
cuya declaracion de obra nueva en construccién consta inscrita en el Registro». Dice la Direccion
que, «constando la declaracién de obra nueva en construcciéon como un todo unitario, no existe
inconveniente en que la constancia de la terminacién pueda ser parcial, por fases e incluso por
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pisos, [... si bien] la terminacién por fases o entidades exige acreditar, no solo la terminacién de
la vivienda, sino también de los correspondientes elementos comunes»; lo que se ha cumplido
en el caso concreto.

R. 13.11.2012 (Notario Miguel-Angel Robles Perea contra Registro de la Propiedad de To-
rrevieja-3) (BOE 14.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15126.pdf

.51. RESOLUCION DE LA DGRN DE 13 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 14 DE DICIEMBRE DE 2012)

Reanudacion del tracto: Debe constar la notificacion al titular y a la persona de quien
proceden los bienes

Reanudacion del tracto: Posible notificacion genérica en inscripcion contradictoria muy
antigua

Reanudacion del tracto: En el mandamiento no es necesaria la descripcion detallada de
la finca

En el mandamiento derivado de un expediente de dominio para la reanudacién del tracto
sucesivo deben resultar las notificaciones a los titulares registrales o sus causahabientes y a la
persona de quien procede la finca; de la resolucién resulta que «se han observado los preceptos
contenidos en los arts. 274 a 284 RH, pero sin que quede claro que se haya cumplido con lo
exigido en el art. 285 RH, especifico para el expediente de reanudacién de tracto, y relativo a las
citaciones al titular registral y a la persona de quien proceden los bienes»; la Direccidn reitera la
doctrina sobre calificacién registral de documentos judiciales, que «abarca no a la fundamenta-
cién del fallo, pero si a la observancia de aquellos tramites que establecen las leyes para garanti-
zar que el titular registral ha tenido en el procedimiento la intervencién prevista por las mismas
para evitar su indefensién» (ver, por ejemplo, R. 09.10.2012, R. 10.10.2012 o R. 17.07.2012).

Hay una cuestién que la Direccién no puede resolver por no haber sido objeto del recurso,
pero insinda: si, siendo la inscripcién contradictoria de 1874, no seria necesario que la citaciéon
por edictos al titular registral lo fuera nominativamente y «pudiera ser suficiente considerarla eng-
lobada dentro del genérico llamamiento ‘a cuantas personas ignoradas pudiera perjudicar la ins-
cripcién’. Como ya ha sefialado esta Direccion General (cfr. R. 10.05.2001), no pueden pretender
proteccion registral quienes no se han acogido a ella inscribiendo su adquisicidn, [... y] podria ser
desproporcionado exigir una citacién sacramentalmente nominal a un titular registral ya inexis-
tente y a unos causahabientes que no han tomado razén de su derecho. Pero siempre deberd acre-
ditarse que ha existido en la citacion suficiente especificacion en cuanto a lo que se pretende con
el expediente tramitado, es decir, la reanudacion del tracto y la finca registral objeto del mismo».

En cambio, estando identificada la finca a la que el expediente se refiere, entiende la Direc-
cién que no es necesario que el mandamiento contenga la descripcioén detallada, al pretenderse
en el procedimiento seguido sélo la reanudacion de tracto y no la rectificacién de la descripcion
(R. 13.06.2012).

R. 13.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Torrelavega-2) (BOE
14.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15127.pdf
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.52. RESOLUCION DE LA DGRN DE 20 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Actos inscribibles: No es inscribible la oposicion a la practica de determinados asientos
posibles en el futuro

Publicidad formal: No puede informarse sobre la calificacion de un titulo relativo a finca
colindante a la del solicitante

«En relacion con la pretension [del recurrente] de que se tenga en cuenta su oposicién a la
préactica de determinados asientos registrales relativos a una concreta finca que no es propiedad
del recurrente, aunque es colindante con la suya, debe de desestimarse, toda vez que no estd
prevista en la Ley Hipotecaria la prictica de ningtin asiento registral cuyo exclusivo objeto sea el
acceso al folio de una finca perteneciente a otro titular registral de la negativa de un colindante
a futuras modificaciones en aquella finca»; la oposicioén a las modificaciones tabulares de una
finca sélo pueden formularse por los colindantes «dentro de los procedimientos que con arreglo
ala Ley asi lo prevén, en los que se les emplaza o da audiencia».

En cuanto a la solicitud de informacién sobre los defectos apreciados por el registrador en do-
cumento referido a finca colindante a la del recurrente, la Direccién analiza de nuevo el concepto
de interés legitimo para la consulta del Registro que resulta de los arts. 221 y 222 LH y 332 RH,
y concluye que ese interés permitiria al recurrente «conocer los datos contenidos en los asientos
relativos a la finca colindante, especialmente los descriptivos, por cuanto pudieran afectar a los
contornos de la suya, al compartir algiin lindero, pero en ningiin caso lo habilitan para obtener
informacién de un tramite de un procedimiento registral en el que no es parte».

R. 20.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Chinchén) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15304.pdf

.53. RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Exceso de cabida: La certificacion catastral ha de ser complementaria de un documento
publico

Exceso de cabida: Debe acreditarse el pago del Impuesto

Exceso de cabida: Las dudas sobre identidad de la finca han de ser motivadas y objetivas

Se trata de una instancia suscrita por los titulares de una finca en la que solicitan que se haga
constar un cabida superior, que justifican con certificacion catastral descriptiva y gréafica. El re-
gistrador suspende la inscripcion por tres defectos:

—«El documento aportado no cumple los requisitos establecidos en el art. 3 LH para poder
ser inscrito en el Registro de la Propiedad». La Direccidn lo confirma, porque «para la inscrip-
cién de excesos de cabida no estd previsto como titulo la certificacidn catastral descriptiva y
gréfica, ya que el art. 298.3 RH la considera como un medio de acreditar el exceso de cabida,
lo mismo que el de un certificado de técnico competente cuando es inferior a la quinta parte,
pero ni uno y otro constituyen segin dicho precepto titulos para la inscripcidén, como resulta
también de la comparacién con el parrafo primero de dicho apartado 3, en que se exige titulo
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traslativo; y en el parrafo segundo lo tnico que se dice es que se puede inscribir sin necesidad
de titulo traslativo, pero no excluye otro titulo piblico inscribible, que no lo es directamente la
certificacion catastral como tampoco lo es la certificacion del técnico competente, sino que son
documentos acreditativos complementarios de un titulo publico en que el interesado declare la
correspondiente rectificacion de la superficie de la finca, ya sea titulo traslativo, declarativo o
modificativo».

—No se acredita el pago del Impuesto correspondiente en su caso, conforme al art. 254 LH.
La Direccién también confirma la necesidad de «nota de la Oficina Liquidadora competente
en que conste la liquidacidn, exencién o no sujecién, es decir, que no se prejuzga que el do-
cumento haya de pagar el impuesto, sino que corresponde decidirlo a la Oficina Liquidadora,
que es la que calificard, a efectos de liquidacién, lo que proceda, conforme a lo dispuesto en
el art. 254.1 LH».

—Dada la diferencia de cabida, existen dudas sobre la identidad de la finca. Dice la Direccién
que para la inscripcién de excesos de cabida resultantes de certificacidn catastral descriptiva y
grafica de la finca es necesario que «entre la descripcion de la finca en esta certificacién y la que
conste en el Registro, pueda deducirse la identidad de la finca y, en caso contrario, existiendo du-
das sobre la identidad de la finca, el registrador deberd suspender la inscripcién (cfr. art. 53.8 L.
13/30.12.1996). [... Pero] ese juicio de identidad por parte del registrador no puede ser arbitrario
ni discrecional, sino que ha de estar motivado y fundado en criterios objetivos y razonados; [...
lo que puede ocurrir] cuando se trata de grandes diferencias de superficie (como ocurria en los
supuestos de las R. 01.06.1998, R. 31.05.1999, R. 08.04.2000, R. 17.06.2002, R. 01.07.2006 y
R. 02.06.2012), lo que no sucede en el presente caso [el exceso era inferior a la quinta parte], o
que, aun no siendo excesiva la diferencia, motiva dudas de identidad por una serie de motivos que
han de ser expresados en la nota calificadora».

R. 21.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Segovia-3) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15305.pdf

.54. RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Principio de tracto sucesivo: Puede cancelarse una inscripcion de dominio sin cancelar
las cargas que lo graven

Inscrita la compraventa de una finca, seguida de hipoteca, posteriormente se declara por sen-
tencia firme la nulidad de la compraventa. El recurrente pretende la cancelacién de la compra y
de la hipoteca. Aparte de defectos formales como la no identificacién de la finca en la sentencia,
dice la Direccién que, «si con la presentacién del documento judicial se pretende la cancelacién
de asientos vigentes en el Registro debe especificarse en el mismo qué asiento o asientos han de
ser objeto de cancelacion [...]; estableciendo la sentencia firme la nulidad de los actos juridicos
conexos, la determinacidn concreta de cuales sean estos, es decir, la especificacion de cuales son
su alcance y efectos incumbe en exclusiva al juzgador». Y, aun asi, «la extensién de la eficacia
de una sentencia firme en perjuicio de un titular registral posterior que no ha sido parte en el pro-
cedimiento no procede sin mds, porque, como afirma el Tribunal Supremo en su S. 06.06.1988,
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‘no es posible despojar de la propiedad y de la posesién de un inmueble derechos presuntamente
atribuidos a todos los efectos legales al titular registral por el art. 38 LH, cuando este titular
registral no ha sido parte en la litis, no ha sido condenado en el fallo, ni la inscripcién registral
practicada a su favor ha sido anulada ni rectificada’; lo contrario, pretendido por el recurrente,
supondria extender la eficacia de la sentencia a puntos no controvertidos ni decididos en el pleito,
violar el principio de cosa juzgada, y en definitiva el art. 24 C.E. [...] Como ha dicho anterior-
mente este Centro Directivo y el Tribunal Supremo en supuestos similares al presente, subsistird
la hipoteca sin alteracién sobre el mismo objeto hipotecado mientras no se declare su nulidad en
procedimiento dirigido contra el acreedor hipotecario».

R. 21.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Granada-3) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15306.pdf

.55. RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Hipoteca: Pactos posteriores: La ampliacion del plazo requiere consentimiento de
acreedores intermedios para mantener el rango

Hipoteca: Pactos posteriores: La ampliacion del plazo no requiere consentimiento de
acreedores anotados

Se plantea la cuestidn de si es necesario el el consentimiento del titular de una anotacién de
embargo para inscribir la ampliacién del plazo de un préstamo hipotecario inscrito antes que
la anotacién. La Direccién aborda previamente la interpretacién del art. 4.3 L. 2/30.03.1994,
sobre Subrogacién y Modificacion de Préstamos Hipotecarios (las modificaciones previstas en
los apartados anteriores no supondrdn, en ningiin caso, una alteracion o pérdida del rango de
la hipoteca inscrita excepto cuando impliquen un incremento de la cifra de responsabilidad
hipotecaria o la ampliacion del plazo del préstamo por este incremento o ampliacion. En estos
casos se necesitard la aceptacion por los titulares de derechos inscritos con rango posterior,
de conformidad con la normativa hipotecaria vigente, para mantener el rango...); y entiende
que «seria completamente excesivo e incluso absurdo, que por el hecho de aumentar unas ci-
fras de responsabilidad o ampliar el plazo se produjera la pérdida del rango de la hipoteca ins-
crita [...]; lo 16gico es sancionar la alteracién de rango de la hipoteca inscrita s6lo en cuanto al
incremento de la cifra o en cuanto a la ampliacién del plazo si no se obtiene el consentimiento
de los titulares de derechos inscritos, pues en otro caso, éstos obtendrian un enriquecimiento
injusto y no seria coherente el acto realizado con el resultado producido»; o sea, interpreta que
por este incremento o ampliacion deber entenderse «en cuanto a», «en lo relativo a» los referi-
dos incremento o ampliacién. Pero después se plantea «si el consentimiento se exige para ‘los
titulares de derechos inscritos’ o también para ‘los titulares de derechos anotados’», y llega la
conclusién de que «en el caso de ampliacién de plazo del préstamo no es necesario el consen-
timiento de los titulares de derechos anotados con posterioridad, sencillamente porque no les
afecta ni les perjudica [...]; la ampliacién del plazo de la hipoteca preferente lo que produce es
la facilitacién del procedimiento de ejecucién de la anotacién de embargo posterior, sobre todo
cuando, como aqui ocurre, el plazo del préstamo de la primera hipoteca ya esta vencido [...];
exigir un consentimiento de un titular de derecho anotado al que no le afecta la ampliacién de
plazo seria un contrasentido en la interpretacién de la norma y podria dificultar enormemente
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la obtencién de ese consentimiento frente a la necesidad de contar con un mayor plazo para la
hipoteca primera».

R.22.11.2012 (Notario German Aguilera Crist6bal contra Registro de la Propiedad de Lugo-
1) (BOE 19.12.2012).

R.22.11.2012 (Notario German Aguilera Cristébal contra Registro de la Propiedad de Lugo-
1) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15307.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15308.pdf

.56. RESOLUCION DE LA DGRN DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Anotacion preventiva de embargo: No puede tomarse en procedimiento civil sobre finca
inscrita a nombre de sociedad que no ha sido parte

Como medida cautelar se ordena una anotacién preventiva de demanda sobre una finca, vi-
vienda familiar de la demandante y propiedad de una sociedad de la que el demandado es admi-
nistrador unico, sociedad que no ha sido parte en el procedimiento. Dice la Direccién que «todo
titulo cuyo acceso al Registro se pretenda ha de venir otorgado por el titular registral o en pro-
cedimiento dirigido contra €l» (arts. 20 y 40 LH); y «cuando el legislador quiere excepcionar la
regla del tracto sucesivo (manifestacién en sede registral del principio constitucional de la tutela
judicial efectiva) lo establece expresamente» (como hace el art. 20 LH para los procedimientos
criminales o el art. 170.6 LGT para embargos tributarios). Esos supuestos excepcionales no son
susceptibles de interpretacion extensiva, y «la excepcionalidad de la anotacién preventiva tomada
como medida cautelar [...] no llega a que pueda anotarse en el Registro la demanda cuando la finca
estd inscrita a nombre de persona que no ha sido demandada y sin decision judicial previa sobre
el levantamiento del velo de la personalidad juridica, pues entonces se incurriria en indefension
de la sociedad titular registral de los bienes, proscrita por el art. 24 C.E. (Cfr. R. 07.09.2005)».

R. 23.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Paterna-2) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15309.pdf

1.57. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Condicion resolutoria: La declaracion judicial de resolucion requiere intervencion de
los titulares posteriores a la inscripcion del comprador

Reitera en el sentido indicado la doctrina de 1la R. 21.06.2012.

R. 26.11.2012 (Particular contra Registro de la Propiedad de Sanliicar de Barrameda) (BOE
19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15311.pdf
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1.58. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Principio de tracto sucesivo: Venta de finca por la dueiia de la mitad indivisa y heredera
de la otra mitad

Se trata de una escritura de elevacion a publico de un documento privado de compraventa
de una finca inscrita a favor de dos conyuges, uno de los cuales no presta su consentimiento; la
vendedora manifiesta ser duefia de la totalidad: la mitad indivisa por el titulo que aparece inscrito
en el Registro y la otra mitad indivisa por herencia de su esposo, que es el otro titular registral.
Dice la Direccién que, «al haberse realizado un acto de disposicién o enajenacidon por persona
distinta del titular registral, este o sus herederos o causahabientes no pueden sufrir en el Registro
las consecuencias de la indefension; y, por estar los asientos bajo la salvaguardia de los Tribu-
nales, la tangibilidad de los mismos estd supeditada a que medie el consentimiento de su titular
o sus herederos debidamente acreditados como tales, o en su caso una resolucion judicial firme
en procedimiento entablado contra los mismos [...]; se hace necesaria la particion y adjudicacion
de la herencia del titular registral que no otorgé el documento privado» (arts. 20 y 40LH). Y eso,
aunque la recurrente alega la prescripcion adquisitiva, porque «no corresponde al registrador
en su funcién calificadora, apreciar la prescripcion, en este caso de cardcter adquisitivo de una
finca registral, quedando en tltima instancia su conformidad al ordenamiento juridico sometida
unicamente al control jurisdiccional».

R.26.11.2012 (Particular contra Registro de 1a Propiedad de Benidorm-3) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15312.pdf

1.59. RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Division y segregacion: No puede resultar una finca discontinua con parcelas inferiores
a la unidad minima

Descripcion de la finca: La formacion de finca discontinua exige conexion de dependen-
cia o servicio comin

Se trata de la segregacion de una finca rdstica de la que «resulta una ‘porcién de terreno dis-
continuo que se compone de tres parcelas’, de las cuales dos tienen una superficie inferior a la
unidad minima de cultivo»; se habia obtenido licencia municipal. Pero «el registrador suspende
la inscripcién solicitada porque, habiendo remitido la documentacién al organismo competente
de la Comunidad Auténoma de Extremadura de conformidad con lo previsto en el art. 80 RD.
1093/04.07.1997, dicho 6rgano administrativo habia dictado resolucién por la que declaraba la
nulidad de la segregacién realizada en aplicacion de los arts. 24 y 25 L. 19/04.07.1995, de Moder-
nizacion de Explotaciones Agrarias, al entender que no es admisible la segregacion de las parcelas
inferiores pese a integrarse en una sola finca registral, porque se trata de una finca discontinua.
Dice la Direccién que «no se trata de parcelacion urbanistica, por lo que la licencia municipal de se-
gregacion por parte del Ayuntamiento no es suficiente para comprender las parcelaciones en suelo
rustico; [... y] el art. 24 L. 19/1995 [prohibe] la divisién o segregacion de una finca ristica cuando
dé lugar a parcelas de extension inferior a la unidad minima de cultivo; [...] ‘parcelas’, sin exceptuar
el supuesto de que esas parcelas formen una sola finca registral discontinua».
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Ademads, segin la Direccidn, «la formacién de una finca registral discontinua exige, ademas,
otros requisitos que no se dan en el presente caso, no siendo suficiente la mera voluntad del pro-
pietario sin base objetiva suficiente para que se constituya una unidad de finca. El mero hecho de
que las tres parcelas estén previamente arrendadas en contrato de arrendamiento rdstico inscrito
en la finca matriz no es causa suficiente para formar por segregacién una finca discontinua for-
mada por tres parcelas, pues el contrato de arrendamiento es de cardcter temporal y en cualquier
momento puede quedar extinguido [no se trata de ejercicio del derecho de acceso a la propiedad
establecido en la legislacion especial de arrendamientos rusticos como excepcidn a la indivisibi-
lidad...] Se exige que exista una relacién o conexién de dependencia de alguna de las porciones
con la finca o fincas que se consideren principales [0] que las dos porciones se encuentren en
situacion objetiva de mutua dependencia o servicio comiins.

R. 27.11.2012 (Notario Daniel Ruiz-Risuefio Riera contra Registro de la Propiedad de Lo-
grosan) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15313.pdf

1.60. RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Propiedad horizontal: Necesidad de acuerdo de la junta para la habilitacion como vi-
vienda de un desvan

En una ampliacién de obra por la que se habilita como vivienda un desvan, ademads de la
licencia municipal y la certificacién técnica, que concurren, el registrador considera preciso el
consentimiento de los propietarios del inmueble o el acuerdo undnime de la junta de propietarios
para la modificacidn del titulo constitutivo de la divisién horizontal. Frente a alegacién del recu-
rrente de que ese consentimiento ya ha recaido en un documento publico anterior, la Direccién
confirma la calificacién registral, porque la autorizacién a la que se refiere el recurrente en su
escrito viene referida a la desvinculacién del anejo (que fue desvinculado e inscrito como finca
independiente), no a la ampliacién de obra.

R.27.11.2012 (Notario Bruno Otero Afonso contra Registro de la Propiedad de Narén) (BOE
19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15314.pdf

.61. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Bienes gananciales: El usufructo ganancial sucesivo se excluye de la liquidacion de ga-
nanciales

Unos cényuges donaron una finca ganancial a un hijo «con la reserva del usufructo vitalicio
que se extinguird al fallecimiento del ultimo de ellos»; fallecido el marido, el nudo propietario
y la usufructuaria constituyeron hipoteca con consentimiento de los «uinicos legitimarios» de
aquél. Ahora, en la ejecucion de aquella hipoteca, el acreedor se adjudica la finca. La registradora
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considera que no procede la inscripcién porque no se acredita la intervencién de todos los legiti-
marios. En resumen: Segtn la Direccién, el usufructo reservado hasta la muerte del sobreviviente
produce acrecimiento en favor de éste, por lo que no es precisa la intervencion de legitimarios
del premuerto.

Mais ampliamente: El problema se centra en el cardcter del usufructo, «si el hijo nudo-pro-
pietario y la viuda cousufructuaria, agotan entre los dos la integra titularidad del inmueble, segtiin
sostiene el recurrente o, por el contrario, se precisa la previa liquidacion de la sociedad conyugal
0, al menos, el consentimiento o la intervencion en el procedimiento de los herederos del marido,
tal como sostiene la registradora». La Direccién estudia diversos supuestos de usufructo consti-
tuido en favor de varias personas, y especialmente en favor de los conyuges en gananciales: «Si
el usufructo es adquirido conjuntamente por ambos cényuges en régimen de gananciales, sin
ninguna prevencion adicional relativa al régimen juridico del derecho adquirido, fallecido uno de
ellos debe estimarse que subsiste el usufructo hasta el fallecimiento del otro cdnyuge, pero ingresa
en la masa ganancial disuelta y pendiente de liquidacién (cfr. R. 31.01.1979 y R. 25.02.1993) [...]
Si el usufructo es adquirido conjuntamente por ambos cényuges en régimen de gananciales y se
agrega, ademads, que es ‘sucesivo’, como indicé la R. 21.01.1991, ‘debe esta clausula ser entendi-
da en el sentido mds adecuado para que produzca efecto y no sea una cldusula simplemente intil
o redundante’ [...]; el usufructo pasard —en su dia— al conyuge supérstite y quedard excluido de la
liquidacién de gananciales». Segtn la Direccidn, este tltimo es el caso, es decir, «la indicacién
contenida en el titulo constitutivo al reservarse el usufructo (constitucién por ‘deductio’) de ‘que
no se extinguird hasta el fallecimiento del dltimo de ellos’ [de los conyuges] implica una modali-
zacidn del régimen de la sociedad de gananciales que debe interpretarse en la forma mds adecuada
para que produzca efectos, conforme al art. 1284 C.c. [...] Es obvio que si los conyuges pueden
atribuir cardcter privativo a un bien ganancial (cfr. v.gr. R. 25.09.1990), pactando o no compensa-
cién a cargo de los bienes privativos y causalizando tal desplazamiento, conforme al principio de
libertad de contratacién entre conyuges (cfr. art. 1323 C.c.), también han de poder pactar respecto
de un usufructo ganancial su cardcter de sucesivo, de forma que persista integro y no se consolide
ni total ni parcialmente con la nuda propiedad sino hasta el momento del fallecimiento del so-
breviviente, acreciendo entre tanto la parte vacante por fallecimiento del premuerto al supérstite,
conforme a lo pactado en el titulo de su constitucién, en este caso por via de reserva (cfr. art. 467
C.c.). [...] Si no es necesario para la constitucién de la hipoteca mas que el consentimiento del
nudo propietario y del usufructuario sobreviviente, tampoco es necesario que la demanda se dirija
contra el resto de los herederos del usufructuario premuerto (cfr. art. 685 LEC)».

R. 28.11.2012 (Banco Popular Espafiol, S.A., contra Registro de la Propiedad de Valen-
cia-10) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15315.pdf

.62. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Hipoteca: Ejecucion extrajudicial: No es necesario notificar al deudor para que presen-
te tercero que mejore la postura inferior al 70% del tipo

«La unica cuestiéon que se debate en este expediente consiste en si, en el dmbito de la ven-
ta extrajudicial de una finca por incumplimiento de la obligacién garantizada con hipoteca, es
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preciso que conste en la escritura publica la circunstancia de que se ha notificado al deudor
para que, en ejercicio de la facultad prevista en el art. 12.2.3 RDL. 6/09.03.2012, de medidas
urgentes de proteccion de deudores hipotecarios sin recursos, presente tercero que mejore la
postura inferior al 70% del tipo sefialado o que resulte suficiente para satisfacer el derecho del
ejecutante». Dice la Direccién que «tienen la consideracion de tramites esenciales, en cuanto
que su ausencia determinaria la inexistencia de transmisién dominical, el requerimiento de pago
al deudor hipotecario (art. 236.c RH) y la notificacion a los titulares de derechos inscritos con
posterioridad a la hipoteca (art. 236.d RH). Fuera de estos supuestos el ordenamiento no con-
templa otras comunicaciones a personas interesadas de cardcter esencial, lo que no debe causar
extrafieza pues no todas las formalidades tienen el mismo significado y alcance (R. 20.10.2010,
R. 23.07.2011 y R. 13.09.2012) [...] Requerido de pago el deudor y notificado como titular del
dominio de la celebracién de la subasta, el ordenamiento no contempla ninguna obligacién de
una ulterior notificacién en relacién al resultado de la subasta y al derecho a mejorar la postura
inferior al 70% del tipo sefialado. [...] Verificados aquéllos contemplados en la Ley, corresponde
a los propios llamados a defender sus intereses su ejercicio en los tramites en que sea oportuno.
Sélo existe indefensién cuando se priva a los interesados de la oportunidad de ejercer sus dere-
chos e intereses en la forma prevista por el ordenamiento (por todas, S.TC 21.01.2008), [... y]
la adjudicacidn al acreedor del bien ejecutado por falta de licitadores con postura bastante y por
cantidad inferior al valor de tasacién no implica indefensién alguna y encuentra su justificacion
como ‘ultimo remedio para no seguir prolongando una espera que sélo uno de ellos sufre, por
responsabilidad del otro’ (S.TC 21.11.2011)».

R. 28.11.2012 (Notario Luis-Felipe Rivas Recio contra Registro de la Propiedad de Ma-
drid-4) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15316.pdf

.63. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Hipoteca: Constitucion: Hipoteca y pluralidad de obligaciones
Hipoteca: Constitucion: En la hipoteca en mano comin no es necesario fijar la cuota de
cada acreedor

Se trata de una escritura de reconocimiento de deuda («en virtud de relaciones comerciales
y juridicas entre los comparecientes, la entidad... reconoce adeudar a... con caricter mancomu-
nado o conjunto la suma de...») en favor de varios acreedores, que se garantiza con hipoteca
(«dado que la cotitularidad del derecho de crédito se ha establecido como créditos mancomu-
nados 0 en mano comun, no se requiere determinar cuotas en la hipoteca entre la pluralidad de
acreedores»). Segtn el registrador se trata de «una hipoteca en garantia de una pluralidad de
obligaciones subsumible en la prevision del art. 153 bis LH, que estd reservada a acreedores que
ostenten la cualidad de entidades financieras». Segun la Direccidn, ni se trata de una pluralidad
de obligaciones, ni en el crédito en mano comun es preciso distribuir la hipoteca entre los varios
acreedores:

—La Direccion recuerda su continua doctrina, comenzada en R. 23.12.1987, en el sentido de
que «no es posible en nuestro ordenamiento la constitucién de una tnica hipoteca en garantia
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de una pluralidad de obligaciones por ser contrario al principio de accesoriedad de la hipoteca
[...] aunque se pacte un sistema liquidatorio de cuenta corriente que determine la global posi-
cién acreedora o deudora de las partes sin que aquellas pierdan su individualidad, pues la mera
reunién contable de las distintas obligaciones no hace nacer una nueva susceptible de cobertu-
ra hipotecaria dnica» (art. 153 LH y R. 23.07.2005 entre otras muchas)». Pero afiade que «el
art. 153 bis LH consagra una sefaladisima excepcion en beneficio de acreedores cualificados y
sometidos a una rigida disciplina, bien por el cardcter regulado del mercado en el que operan,
bien por formar parte de la administracién publica». Sin embargo, «en la escritura presentada a
inscripcién las partes se limitan a afirmar que, como consecuencia de relaciones comerciales y
juridicas, la parte deudora reconoce adeudar a los acreedores determinada cantidad; no resulta
que tales relaciones anteriores implicasen la existencia de una o de diversas obligaciones [...]; no
puede rechazarse la inscripcidn por otros motivos que, de concurrir, exigen un expreso pronun-
ciamiento judicial».

—En cuanto a la pluralidad de acreedores, «esta Direccion ha exigido para la inscripcién en
el Registro de la Propiedad de una hipoteca en garantia de una obligacién con varios titulares la
determinacion de las cuotas de cada titular del crédito hipotecario, salvo en los casos en que se
hubiese pactado la solidaridad del crédito, circunstancia que se traslada a la hipoteca pactada en
su garantia. La misma justificacién concurre en un supuesto como el presente en que la obliga-
cién garantizada es mancomunada, conjunta o en mano comun. [...] Este tipo de obligaciones se
caracteriza por la necesaria accién conjunta de todos los acreedores para su ejercicio frente al
deudor (y sin perjuicio de la eventual existencia de pactos aplicables exclusivamente entre los
acreedores). De esta suerte s6lo la accién conjunta de los acreedores es admisible, ya sea para
exigir el pago de la prestacion en que la obligacion consista, ya sea para modificarla o transmitir-
la, ya sea para extinguirla (art. 1139 C.c.). Siendo indiferente a los efectos de este expediente si
el cardcter conjunto de la obligacién resulta de la voluntad de las partes (R. 23.07.1999) o de la
indivisibilidad de la prestacién (S. 31.01.2002), lo cierto es que del titulo presentado no resulta
circunstancia alguna que condicione o contradiga las anteriores afirmaciones, procediendo en
consecuencia la inscripcion sin necesidad de atribuir a los acreedores cuotas en la titularidad
del derecho de hipoteca. Como ha reiterado este Centro (R. 15.02.2000 y R. 08.06.2011) no
puede exigirse una concrecién de cuotas que sea incompatible con la esencia de la obligacién
garantizada. Tampoco es preciso en este supuesto que exista un pacto expreso relativo al modo
de ejercer el derecho o de llevar a cabo su ejecucidn, pues es la propia regulacion legal derivada
de la naturaleza de la obligacién la que impone su ejercicio conjunto».

R. 29.11.2012 (Notario Vicente-José Castillo Tamarit contra Registro de la Propiedad de
Sevilla-8) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15318.pdf

.64. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Hipoteca: Ejecucion: Es necesario demandar y requerir de pago al deudor

Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 07.06.2012, aunque en ésta admitié una
excepcién porque el deudor estaba en concurso. Ahora concluye la Direccién que «la falta de
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demanda contra el deudor y el requerimiento de pago al mismo supone la infraccién de un
tramite esencial del procedimiento y podria entenderse que da lugar a la nulidad del procedi-
miento, teniendo en cuenta la rigidez de los trdmites del mismo y la necesidad de cumplir los
requisitos de requerimiento y notificaciones previstas en la Ley» (arts. 132.1 LH, 682.2.2, 685.1
y 686 LEC).

R.29.11.2012 (Bankia, S.A., contra Registro de la Propiedad de Parla-1) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15319.pdf
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RESOLUCIONES DE LA DGRN
EN MATERIA MERCANTIL

Pedro Avila Navarro




Il.1.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 04 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Disolucion: La extincién sin pago a los acreedores requiere procedi-
miento concursal
Concurso de acreedores: Procede incluso en caso de un solo acreedor

Reitera en el sentido indicado la doctrina de 1a R. 02.07.2012.

R. 04.10.2012 (Proyectos Financieros Valdepusa, S.L., en liquidacién, contra Registro Mer-
cantil de Zaragoza) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13609.pdf

Il.2.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 06 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Registro Mercantil Central: No identidad entre las denominaciones «<AYG Asesores,
S.A» y «<AGE Asesores, S.L.»

A efectos de expedir certificacion acreditativa del hecho de no estar registrada una denominacién
en la secciéon de denominaciones del Registro Mercantil Central, no puede considerarse que haya
identidad entre la solicitada, «<AYG Asesores, S.A.», y la registrada anteriormente, «<AGE Asesores,
S.L.». La Direccidn analiza la finalidad de esa seccion (s6lo que la atribucién del nombre se produzca
con cardcter exclusivo, «sin perjuicio de la coordinacién existente entre el Derecho de sociedades
y el de marcas (cftr. art. 9.1.d y disp. adic. 14 y 18 L. 17/07.12.2001, de Marcas») y los conceptos
reglamentarios de identidad y «cuasi identidad» o «identidad sustancial». Y concluye que «entre las
denominaciones ‘AYG’ y la preexistente ‘AGE’ se aprecian suficientes elementos diferenciadores
gréficos y fonéticos como para considerar que no concurre la identidad vedada legalmente [...] (Si se
pronuncia como palabra, la denominacién ‘AYG’ resulta ser un monosilabo compuesto por tres fone-
mas, a saber /a//i//j/, mientras que la denominacién ‘AGE’ es un bisflabo compuesto por los fonemas
falljllel; por otro lado, si se acude a la pronunciacion por deletreo, la primera denominacién de las
comparadas se expresa como (‘A,I,GE’) en tanto que la segunda se pronuncia (‘A,GE,E’)».

R. 06.10.2012 (AYG Administrativo y Contable, S.A., contra Registro Mercantil Central)
(BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13613.pdf
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II.3.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 09 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad andonima: Transformacion: En la transformacion en limitada debe constar la
declaracion de que el patrimonio cubre el capital

Sociedad limitada: Aumento de capital: En el aumento por compensacion de créditos
debe constar la fecha de constitucion del crédito

1. Transformacién.— La Direccidn confirma que «constituye requisito para la inscribibilidad
en el Registro Mercantil de la escritura de transformacién de sociedad an6nima en limitada la
cobertura de la cifra de capital por el patrimonio ‘aportado’ segiin resulte de declaracion efec-
tuada en el titulo. A decir verdad, ha desaparecido de la Ley la referencia que antes existia en
sede de transformaciones de sociedades civiles o mercantiles en sociedad de responsabilidad
limitada, en el derogado art. 92.2 LSL, al requisito de cumplimiento de ese ‘test patrimonial’ en
mérito de la correspondiente manifestacion expresa realizada en el propio titulo inscribible sobre
si el patrimonio cubre el capital social y de que éste queda integramente desembolsado. como
todavia dice, y dice bien, el art. 220.1.3 RRM. Con todo, el art. 10.1 L. L. 3/03.04.2009, sobre
Modificaciones Estructurales de las Sociedades Mercantiles, tiene declarado que el acuerdo de
transformacion se adoptard con los requisitos y formalidades establecidos en el régimen de la
sociedad que se transforma y, luego, en el parrafo siguiente que el acuerdo deberd incluir, entre
otros extremos, las menciones exigidas para la constitucion de la sociedad cuyo tipo se adopte.
Asf las cosas, la exigencia reglamentaria de la dicha ‘declaracién’ obviamente no puede reputar-
se ‘contra legem’ [...] Si la sociedad anénima no tiene el patrimonio suficiente para la cobertura
de capital social en la cifra establecida para la sociedad limitada que se constituye, la operacion
de transformacién es inviable a menos que se restablezca el equilibrio patrimonial por el pro-
cedimiento que sea (reduccién para compensar pérdidas, aportaciones de los socios imputables
al neto, concesién de préstamos participativos por socios o por terceros etc.). Esta prohibicion
constituye un incentivo de ‘regularizacién’ patrimonial que se dicta en interés de terceros que no
tienen en la transformacion derecho alguno a oponerse a la misma».

2. Aumento de capital.— También se trata sobre la identificacion de los créditos en un aumen-
to de capital por compensacién de créditos, que se hace con ocasién de la misma transforma-
cion. Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 19.01.2012, en el sentido de que, «si la
finalidad de la aportacion es concesion de créditos a la sociedad, por mucho que la operacion se
instrumente o denomine como ‘cuenta corriente’, a efectos de terceros, las fechas relevantes de
los créditos a compensar en la subsiguiente capitalizacidn son las fechas de las correspondientes
remesas cuyo saldo luce en el pasivo. [...] Las referencias que se hacen en el titulo y en el recurso
a ciertos efectos practicos de la consolidacién contable del saldo de las remesas de socios en
una partida del pasivo no puede venir en lesién de los derechos de terceros ni debe tenerse por
cumplido el imperativo de declaracién terminante de sustitucién de obligacién que para la nova-
cién real de obligaciones impone el art. 1204 C.c. Si s6lo se dice que la refundicidn es a efectos
précticos y contables, ningtn criterio hermenéutico de los recogidos en los arts. 1281 y ss. C.c.
puede conducir a considerar un decidido y terminante animus novandi, exigido en cualquier
supuesto de novacion».

R. 09.10.2012 (Jualbe, S.A., contra Registro Mercantil de Barcelona) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13618.pdf
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Il.4.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 10 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Estatutos: La remision al régimen entonces vigente debe entenderse
al vigente en cada momento

Sociedad limitada: Pagina web: Solo produce efectos juridicos la publicada en el Regis-
tro Mercantil con arreglo a la Ley

Sociedad limitada: Pagina web: Distincion entre la decision de creacion, la ejecuciéon y
la publicidad

«En el momento de la convocatoria, los estatutos de la sociedad objeto de este expediente
y recurso se limitaban a indicar, en lo relativo a la forma de su convocatoria, que las ‘juntas
serfan convocadas en los plazos y en las formas determinadas por el Texto Refundido de la
Ley de Sociedades Andénimas’»; y se debate sobre si fue correcta la convocatoria realizada me-
diante anuncio publicado en el <BORME» y en la pagina web de la sociedad, como disponia
entonces el art. 173.1 LSC en defecto de prevision estatutaria. La Direccidn reitera la doctrina
que ha tenido ocasion de repetir en los frecuentes cambios legislativos, de que «las referencias
estatutarias sobre cualquier materia, también sobre forma de convocatoria, en que los socios
se remiten al régimen legal entonces vigente (sea mediante una remision expresa o genérica
a la Ley o mediante una reproduccién en estatutos de la regulacién legal supletoria) han de
interpretarse como indicativas de la voluntad de los socios de sujetarse al sistema supletorio
querido por el legislador en cada momento» (ver, por ejemplo, R. 04.07.1991, R. 26.02.1993
y R. 06.11.1997); por lo que serfa correcta la convocatoria realizada segun la prevision suple-
toria legal. Pero no lo es en el caso concreto, porque «ni consta haberse adoptado el acuerdo
social de creacion, ni dicha pdgina web constaba inscrita en el Registro Mercantil, ni siquiera
consta que se hubiera notificado a todos los socios la existencia de la web a tales efectos como
permitian tales preceptos legales. Por ello, queda menoscabado el derecho del socio a saber en
qué forma ha de esperar ser convocado»; y en defecto de pagina web, lo que preveia la Ley era
la publicacién en uno de los diarios de mayor circulacion en la provincia en que esté situado
el domicilio social.

La Direccién aprovecha la ocasion para hacer doctrina sobre la pagina web social: «Por web
corporativa no se quiere decir cualquier pidgina web que la sociedad tenga abierta en Internet
(por ejemplo, a fines comerciales o de marketing) sino aquella pagina web que cumpla con las
funciones intra y extra societarias minimas que la Ley le atribuye en los actuales arts. 11 bis,
11 ter y 11 quater LSC. [...] En todo caso, los datos de inscripcién y demds a que se refiere el
articulo 24 C. de c. deberdn ser indicados en la web corporativa en cumplimiento de lo que se
establece en el art. 5 in fine de la Dir.CE 16.09.2009/101. La informacién actualizada puede ha-
cerse efectiva mediante conexion telemadtica por hipervinculo con la base de datos del Registro
Mercantil (cfr. disp. adic. 2 O. ECO/3722/26.12.2003, norma 8.a Circ. CNMV 1/17.03.2004).
[...] En régimen de web corporativa habrd que distinguir entre la decision relativa a la creacién
de dicha web [que corresponde a la junta, y ha de figurar en el orden del dia], su ejecucion (de
la ley se infiere que, una vez la junta adopta la oportuna decisiéon de creacion, el 6rgano de
administracién puede determinar y seleccionar la direccién concreta en Internet y su traslado;
la junta puede adoptar la decisién de creacidn sin establecer la direccion del concreto sitio que
quizds ni siquiera esté disponible o libre en ese momento) y la publicidad legal obligatoria de
la decision de creacion y de la direccion del sitio en Internet donde se aloja la web cuyo cum-
plimiento compete a los administradores (sistema de comunicacién de estos extremos a socios
y terceros). [...] Lo que se inscribe en el Registro Mercantil es el acuerdo en que se decide la
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creacién de la web corporativa en virtud de titulo habil al efecto (usualmente en virtud de una
certificacion del correspondiente acuerdo social ex art. 112 RRM y demds concordantes) y con
expresa indicacioén de la direccién en Internet seleccionada para alojar la web de la sociedad
o/y del grupo segun resulte del contenido del acuerdo de junta o mediante simple declaracién
del 6rgano de administracién en que se identifique la direccion. [...] Nada obsta a que la junta
que decida la creacién de la pagina web encomiende la ejecucién del acuerdo y la seleccion del
sitio en la web al propio 6rgano de administracién (de hecho, el érgano de administracién es
competente para su traslado o supresion)».

R. 10.10.2012 (Riberalta, S.A., contra Registro Mercantil de Burgos) (BOE 02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13620.pdf

II.5.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 15 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
02 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Administracion: El quérum de constitucion del consejo debe contar-
se sobre el nimero de consejeros estatutarios

«La unica cuestién que es objeto de discusion en este expediente es si en los estatutos de una
sociedad limitada puede constar una cldusula en virtud de la cual el quérum de constitucién del
consejo de administracién se determine en funcién del nimero de vocales con cargo vigente».
El art. 247.1 LSC, al exigir al menos la mayoria de los vocales, plantea la duda de si se refiere al
nimero de vocales con cargo vigente o si al nimero de vocales determinados por los estatutos o
por el acuerdo de junta correspondiente en caso de que aquellos se limiten a fijar un maximo y
un minimo. «Cuando esta Direccién General ha considerado que la mera existencia de vacantes
no debe considerarse obstaculo para la inscripcién de acuerdos del consejo o de la comisién de-
legada lo ha hecho con la salvedad de que su existencia no impida el valido funcionamiento del
organo correspondiente (R. 22.07.2011 y R. 14.02.2012)»; la mayoria exigida por el art. 247.1
LSC «sélo puede estar referida, como resulta del precepto, al nimero previsto en los estatutos
o determinado por el acuerdo de nombramiento. Confirma esta interpretacién el art. 171 LSC
que para el caso de cese de la mayorfa de miembros del consejo de administracién habilita a
cualquier socio para instar la convocatoria judicial de junta confirmando que el consejo no pue-
de constituirse validamente (como demuestra la equiparacién que hace el propio precepto a la
imposibilidad de funcionamiento de las otras formas de organizar la administracién). De enten-
derse como propone el recurrente (cualquiera que sea el nimero de vocales con cargo vigente)
el consejo podria reunirse validamente incluso en el supuesto extremo de que sélo un vocal
permaneciese vigente en su cargo».

R. 15.10.2012 (Notario José Amérigo Cruz contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE
02.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/02/pdfs/BOE-A-2012-13623.pdf
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II.L6. RESOLUCION DE LA DGRN DE 16 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
08 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Administracion: El cambio de facultad certificante puede notificarse
al apoderado del titular anterior

Sociedad limitada: Administracion: Cambio de facultad certificante y conflicto de inte-
reses en la notificacion

En una escritura de modificacién del sistema de administracién de una sociedad limitada,
de consejo de administracion a administradores mancomunados, el requisito de notificacion al
anterior titular de la facultad certificante del art. 111 RRM se cumple por la comparecencia de un
apoderado de la anterior secretaria del consejo, que es uno de los nuevos administradores man-
comunados. Segtin el registrador no es posible recibir la notificacién a través de un apoderado,
porque es personalisima, y ademads existe un posible conflicto de intereses, pues el beneficiado
con el nuevo cargo y que certifica es el mismo que se da por notificado. Dice la Direccion que,
aunque la notificacién fehaciente al anterior titular del cargo con facultad certificante puede
hacerse en cualquiera de las formas expresadas en el articulo 202 del Reglamento Notarial, e in-
cluso suplirse por el consentimiento expreso del anterior titular del cargo con facultad certifican-
te, «en ningun caso tiene por qué ser hecha de forma personal al notificado sino que se permite
que se haga a cualquier persona que se encuentre en el lugar designado, e incluso al portero del
edificio [... y] mayor seguridad juridica se consigue, que es lo que pretende el art. 111 RRM, ha-
ciendo la notificacién o ddndose por notificado un apoderado de la persona a la que debe hacerse
la notificacién que utilizando el sistema previsto en el articulo 202 RN. En cuanto al conflicto
de intereses, «el apoderado no actda en su propio beneficio, aunque €l sea el nombrado, y en
perjuicio del poderdante, aunque éI sea el cesado, sino que actiia dando forma legal e inscribible
a un acuerdo de la junta general de la sociedad; no puede decirse por tanto que existan intereses
contrapuestos con posible perjuicio de una de las partes, sino mds bien intereses coincidentes por
ambas partes para ejecutar y dar publicidad frente a todos a un acuerdo de la junta general de la
sociedad [...] La razén de ser del art. 111 RRM no estd en la proteccion de los intereses particu-
lares del anterior titular de la facultad certificante, sino en el interés de la seguridad del trafico».

R. 16.10.2012 (Notario José-Luis Garcia Carpintero Mufoz contra Registro Mercantil de
Sevilla) (BOE 08.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13803.pdf

II.7.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 17 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
08 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Aumento de capital: En el que se hace con cargo a reservas es nece-
sario el balance auditado

Se trata de un aumento de capital con cargo a reservas en una sociedad limitada, «sobre la
base de un acuerdo undnime por el que se aprueba un balance de situacién que no consta veri-
ficado por auditor, en los términos del art. 303 LSC». Frente a la alegacién del recurrente, de
extralimitacion del Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital respecto a la Ley de
Sociedades Limitadas (que no exigia ese requisito), dice la Direccién: «Cualquiera que sea la
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valoracién que merezca que el Real Decreto Legislativo modifique claramente (art. 74.4 LSL,
derogado) los requisitos formales y materiales requeridos para proceder al aumento de capital
con cargo a reservas de una sociedad limitada, lo cierto es que el art. 303 LSC es indubitado en
su diccion. La exposicion de motivos de ese texto legal, ya advirtid, en la linea de las normas
legales que sirvieron de cobertura, que la regularizacién y armonizacién en que se fundamenta
su mandato exige en ocasiones generalizar o extender normativamente soluciones pensadas para
un solo tipo social [...] La verificacién contable se generaliza y cubre la funcién de garantizar
que el patrimonio neto contable de todas las sociedades de capital permita la capitalizacién de las
reservas que tengan el cardcter de disponibles y, con ello, acredite la realidad juridica y material
del incremento de la cifra de retencion, en interés no solo de los socios, sino también de terceros
acreedores [...] funcién protectora de terceros que es independiente de las mayorias con las que
se adopte el acuerdo» (ver R. 28.02.2012).

R. 17.10.2012 (Aljama Vias y Obras, S.L., contra Registro Mercantil de Soria) (BOE
08.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13807.pdf

II.8. RESOLUCION DE LA DGRN DE 17 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
08 DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Reduccion de capital: En reduccion por pérdidas es necesario infor-
me de auditoria si no se aumenta a una cifra superior

Se trata de una escritura por la que se formaliza la llamada «operacién acordeén» (reduccién
de capital a cero por pérdidas y consiguiente aumento de capital) en la que no se incorpora la ve-
rificacién del balance por auditor. «El requisito de la verificacién contable es una exigencia legal.
Cierto es que matizada por la doctrina de este Centro Directivo. La R. 25.02.2012 recuerda que
la tnica posibilidad de omitir el requisito de la verificacién por auditor, preciso para la reduccién
a causa de pérdidas —pues cada acuerdo, aun simultdneo mantiene su individualidad—, es que
el resultado de la operacién de reduccién y aumento simultdneos sea neutro, al menos para los
acreedores. [...] En el caso concreto, atin adoptado el acuerdo en junta universal por unanimidad,
no se produce la neutralidad requerida, pues el capital final resultante es cuatro veces inferior al
inicial, por lo que debe confirmarse el defecto».

R. 17.10.2012 (Aljama Vias y Obras, S.L., contra Registro Mercantil de Soria) (BOE
08.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13808.pdf

II.9. RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
05 DE DICIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Junta general: La junta universal requiere justificacion de la acepta-
cion y firma de todos los presentes

Sociedad limitada: Junta general: Debe ser convocada por los dos administradores man-
comunados


http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13807.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/08/pdfs/BOE-A-2012-13808.pdf
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La junta general acuerda la separacién de uno de los dos administradores mancomunados y
el nombramiento del otro como administrador tnico, lo que se notific6 al cesado segin el art.
111 RRM. El registrador mercantil y la Direccién rechazan la inscripcién porque, como junta
universal, «...es necesario que los concurrentes acepten por unanimidad la celebracién de la
sesion acordando el orden del dia (art. 178 LSC); este acuerdo debe manifestarse a través de la
identificacién y firma por los presentes de la lista de asistentes al comienzo de la sesién (arts.
97.1.4 y 98 RRM), circunstancia que debera expresarse en la certificacion (art. 112.3.2 RRM)»
(en cambio, «resulta claramente la oposicidon de uno de los socios representados a la conside-
racién de tal reunidén como junta general»); y, si se considera como junta convocada, «requiere
la correspondiente convocatoria, que debe hacerse conjuntamente por los dos administradores
mancomunados y tal circunstancia no se ha acreditado [...]; si el 6rgano de administracién estd
constituido por dos administradores mancomunados, su régimen de actuacién en la convocatoria
ha de ser el propio del 6rgano asi configurado, es decir la actuacién conjunta, segtin exige al art.
201.1 LSC».

R. 27.10.2012 (Bluer Aplicaciones, S.L., contra Registro Mercantil de Barcelona) (BOE
05.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/05/pdfs/BOE-A-2012-14823.pdf

1.L10. RESOLUCION DE LA DGRN DE 17 DE ENERO DE 2012 (BOE DE 26
DE NOVIEMBRE DE 2012)

Sociedad anénima: Cuentas: No pueden depositarse sin informe del auditor pedido por
la minoria

Sociedad anonima: Cuentas: El cierre por falta de depdsito de cuentas impide el depé-
sito de cuentas posteriores

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de otras varias resoluciones (ver, por ejemplo, R.
13.01.2006 y R. 25.05.2009): «Sobre la obligatoriedad del informe de auditoria de las cuentas
2010 emitido por el auditor nombrado por la Registradora Mercantil a instancia de la socia mi-
noritaria, no puede caber duda, a luz de lo dispuesto en el art.279.1.ult. LSC y por el articulo
366.2 RRM. [...] No puede admitirse el informe de auditoria emitido por el auditor voluntario
de la sociedad...».

La primera de estas resoluciones reitera también la doctrina de la R. 22.02.2003: No pueden
depositarse las cuentas de 2010 ante la falta de depésito de las de 2009, también por falta de la
auditoria solicitada por la minoria; «lo que comporta el cierre registral de la hoja abierta a la
sociedad, por incumplimiento de su deber de depositar las cuentas y con el alcance previsto en
el art. 378 RRM».

R. 17.01.2012 (Promociones Fedo, S.A., contra Registro Mercantil de Lleida) (BOE
26.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/26/pdfs/BOE-A-2012-14496.pdf
R. 02.10.2012 (Sapesa, S.L., contra Registro Mercantil de Alicante) (BOE 26.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/26/pdfs/BOE-A-2012-14498.pdf


http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/05/pdfs/BOE-A-2012-14823.pdf
art.279.1.�lt
http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/26/pdfs/BOE-A-2012-14496.pdf
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I.11. RESOLUCION DE LA DGRN DE 02 DE OCTUBRE DE 2012 (BOE DE
26 DE NOVIEMBRE 2012

Sociedad anonima: Cuentas: El cargo de quien certifica los acuerdos debe estar inscrito
sin contradiccion

La Direccion sefiala «la obligatoriedad de la inscripcidon del cargo de quien certifica los
acuerdos sociales cuya inscripcidn se pretende —en este caso, el depdsito de las cuentas del ejer-
cicio 2010- asf como de su vigencia, en el momento de emitir dicha certificacién. Ademas, dicha
inscripcion debe resultar de la hoja abierta a la sociedad sin contradiccion alguna, por que asi lo
exige el principio de tracto sucesivo»; en el caso concreto, cuando el representante de la sociedad
certificé del acuerdo social de aprobacion de cuentas ya se habia nombrado un administrador
judicial y se habfa suspendido al 6rgano de administracién en todas sus funciones.

R. 02.10.2012 (Compaiiia Urbanizadora de la Ribera Sur del S.A., contra Estado miembro de
Madrid) (BOE 26.11.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/26/pdfs/BOE-A-2012-14497.pdf

I.12. RESOLUCION DE LA DGRN DE 12 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 14 DE DICIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Cuentas: No pueden depositarse sin informe del auditor pedido por
la minoria, aunque esté recurrido el nombramiento

La Direccion reitera la doctrina de que «no puede tenerse por efectuado el depdsito de las
cuentas anuales de una sociedad si no se presenta el correspondiente informe del auditor de cuen-
tas cuando en las sociedades no obligadas a verificacién contable se hubiese solicitado por los
socios minoritarios el nombramiento registral (art. 366.1.5 RRM)»; y eso, aunque la resolucién
del registrador sobre su nombramiento esté recurrida ante la Direccidn, «puesto que la solicitud
de auditoria y el nombramiento, si bien recurrido, ya se habia producido».

R. 12.11.2012 (Acisclo Alvarez Martin e Hijos, S.L., contra Registro Mercantil de Lugo)
(BOE 14.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15123.pdf

.13. RESOLUCION DE LA DGRN DE 23 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Constitucion: Aportaciéon de inmueble hipotecado sin asuncién de
deuda

Se constituye una sociedad limitada con aportacién de un inmueble hipotecado, por el valor
que se le atribuye, sin deduccién del importe de la deuda garantizada con la hipoteca; la sociedad
en formacion asume la deuda garantizada, y el socio aportante reconoce adeudar el importe a la
sociedad en formacion. «El registrador resuelve no practicar la inscripcién porque considera que
en la valoracion de las fincas hipotecadas debe deducirse el importe de las deudas garantizadas


http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/26/pdfs/BOE-A-2012-14497.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/14/pdfs/BOE-A-2012-15123.pdf
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con hipoteca pendientes de amortizar». La Direccién entiende que «es perfectamente posible que
la finca hipotecada se aporte a la sociedad sin asuncién por ésta del préstamo o crédito hipoteca-
rio»; y para ese caso, «los interesados pueden pactar que se descuente del valor ‘intrinseco’ del
inmueble el total importe de la parte viva del crédito», en cuyo caso, cuando el socio pague la
obligacién garantizada, surgird un crédito suyo frente a la sociedad en los términos art. 118.2 LH;
o se puede también «fijar un ‘descuento’ respecto del valor intrinseco de la finca para cubrir la
‘contingencia’ o ‘eventual responsabilidad por deuda ajena’ y por un importe estimado o, incluso,
[...] puede pactarse, bajo la responsabilidad de los socios, valorar el inmueble por todo su valor
intrinseco y sin descuentos o ajustes por la responsabilidad hipotecaria si la sociedad no asume
la deuda y existe una expectativa mds que razonable de que el aportante cumplird rigurosamente
con el pago del crédito sin que la sociedad haya de responder del gravamen frente al banco». Sin
embargo, la Direccién resuelve que debe suspenderse la inscripcidn por la falta de claridad (que
atribuye a motivos fiscales) sobre si la sociedad asume o no la obligacién garantizada.

R. 23.11.2012 (Notario Juan-Antonio Anddjar Hurtado contra Registro Mercantil de Barce-
lona) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15310.pdf

Il.L14. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Sociedad anonima: Junta general: Debe constar la declaracion del presidente de quedar
constituida

Sociedad anonima: Junta general: Deben constar los quérum de votacion

Sociedad anonima: Junta general: No puede cambiarse la estructura administrativa
estatutaria sin modificacion de estatutos

Se debate sobre la validez de unos acuerdos de la junta general de una sociedad anénima, a
la que el registrador sefiala varios defectos. Los primeros, relativos a la convocatoria, decaen en
cuanto la Direccidn, por circunstancias de hecho que no interesan fuera del caso concreto, apre-
cia que se trat6 de junta universal. En cambio, la validez de la junta queda afectada por «ausencia
de declaracién formal por parte del presidente de que la junta estaba validamente constituida, con
declaracion expresa de la participacién de cada uno de los socios en el capital social (arts. 191 y
ss. LSC y 102.1.2 RRM) [ver R. 24.06.2000]»; e igualmente por la omisién de «el resultado de
la votacién con que fueron adoptados cada uno de los acuerdos de la junta general, referido al
porcentaje de capital social que vot6 a favor de los mismos y, en su caso, al que vot en contra,
exigencia imprescindible para la validez y posterior especificacién formal de los mismos (arts.
201.1 LSC y 97.1.7, 107.2 y 112 RRM)». Finalmente, «la escritura establece una estructura
administrativa, administrador tGinico, que no se ajusta a los estatutos sociales inscritos, pues en
ellos se dispone la existencia de un consejo de administracién. Por tanto, serd preciso modificar
previamente los estatutos en este punto, y s6lo posteriormente podra ser vdlidamente nombrada
la persona que cubra el cargo».

R. 29.11.2012 (Montajes Industriales para la Petroquimica, S.A., contra Registro Mercantil
de Barcelona) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15317.pdf
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I.15. RESOLUCION DE LA DGRN DE 30 DE NOVIEMBRE DE 2012 (BOE
DE 19 DE DICIEMBRE DE 2012)

Sociedad limitada: Aumento de capital: En el aumento por compensacion de créditos
debe constar el consentimiento del acreedor

Se trata de un aumento de capital social por compensacion de créditos de una sociedad limi-
tada en el que el socio titular del crédito que se compensa vota en contra del acuerdo y solicita el
pago. Dice la Direccién que «el acto por el cual se transmite a la sociedad un bien cualquiera es
un contrato o negocio juridico que exige la concurrencia de los requisitos de todo contrato con-
sagrados en el art. 1261 C.c., el primero de los cuales es el del consentimiento de los contratantes
[...]; para compensar un crédito contra la sociedad y convertirlo en capital, tanto si ese crédito es
del socio o de un tercero, es necesario el consentimiento del acreedor afectado por la compen-
sacion, por lo que procede confirmar la calificacion del registrador que exige la acreditacion de
tal consentimiento».

R. 30.11.2012 (Transporte Sanitario Pontevedra Norte, S.L., contra Registro Mercantil de
Pontevedra) (BOE 19.12.2012).

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/19/pdfs/BOE-A-2012-15320.pdf
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1.
PROYECTOS DE LEY

¢ Proyecto de Ley de medidas urgentes para reforzar la proteccion a los deudores hipo-
tecarios (procedente del Real Decreto-Ley 27/2012, de 15 de noviembre) (121/000031)
Presentado el 29/11/2012, calificado el 04/12/2012
Autor: Gobierno
Situacién actual: Comisién de Economia y Competitividad Enmiendas
Tipo de tramitacién: Competencia Legislativa Plena; Urgente
Plazos: Hasta: 18/12/2012 De enmiendas
Tramitacién seguida por la iniciativa: Comisién de Economia y Competitividad Enmiendas
desde 07/12/2012
Boletines: BOCG. Congreso de los Diputados Num. A-31-1 de 07/12/2012 Pag.: 1

EXPOSICION DE MOTIVOS

La atencion a las circunstancias excepcionales que atraviesa nuestro pais, motivadas por la
crisis econdmica y financiera, en las que numerosas personas que contrataron un préstamo hipo-
tecario para la adquisicién de su vivienda habitual se encuentran en dificultades para hacer frente
a sus obligaciones, exige la adopcién de medidas que, en diferentes formas, contribuyan a aliviar
la situacion de los deudores hipotecarios.

Si bien la tasa de morosidad en nuestro pais es baja, hay que tener muy presente el drama
social que supone, para cada una de las personas o familias que se encuentran en dificultades
para atender sus pagos, la posibilidad de que, debido a esta situacién, puedan ver incrementarse
sus deudas o llegar a perder su vivienda habitual.

El esfuerzo colectivo que estan llevando a cabo los ciudadanos de nuestro pais con el fin de
superar de manera conjunta la situacién de dificultad que atravesamos, requiere que, del mismo
modo, y desde todos los sectores, se continiien adoptando medidas para garantizar que ningin
ciudadano es conducido a una situacién de exclusion social.

Con este fin, es necesario profundizar en las lineas que se han ido desarrollando en los dlti-
mos tiempos, para perfeccionar y reforzar el marco de proteccion a los deudores que, a causa de
tales circunstancias excepcionales, han visto alterada su situacién econémica o patrimonial y se
han encontrado en una situacién merecedora de proteccién.

Sin perjuicio de la necesidad de abordar una reforma mas en profundidad del marco juridico
de tratamiento a las personas fisicas en situaciéon de sobreendeudamiento y, en particular, de
analizar mejoras sobre los mecanismos de ejecucion hipotecaria, en este momento se requiere
una intervencién publica inmediata que palie las circunstancias de mayor gravedad social que se
viene produciendo.

A estos efectos se aprueba este real decreto-ley, cuyo objeto fundamental consiste en la sus-
pensidén inmediata y por un plazo de dos afios de los desahucios de las familias que se encuentren
en una situacién de especial riesgo de exclusion. Esta medida, con cardcter excepcional y tem-
poral, afectard a cualquier proceso judicial o extrajudicial de ejecucion hipotecaria por el cual se
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adjudique al acreedor la vivienda habitual de personas pertenecientes a determinados colectivos.
En estos casos, el real decreto-ley, sin alterar el procedimiento de ejecucién hipotecaria, impide
que se proceda al lanzamiento que culminaria con el desalojo de las personas.

La suspensién de los lanzamientos afectard a las personas que se encuentren dentro de una
situacion de especial vulnerabilidad. En efecto, para que un deudor hipotecario se encuentre en
este &mbito de aplicacidn serd necesario el cumplimiento de dos tipos de requisitos. De un lado,
los colectivos sociales que van a poder acogerse son las familias numerosas, las familias mono-
parentales con dos hijos a cargo, las que tienen un menor de tres afios o algiin miembro discapa-
citado o dependiente, o en las que el deudor hipotecario se encuentre en situacién de desempleo
y haya agotado las prestaciones sociales o, finalmente, las victimas de violencia de género.

Asimismo, en las familias que se acojan a esta suspension los ingresos no podran superar el li-
mite de tres veces el Indicador Piblico de Renta de Efectos Miuiltiples. Ademads, es necesario que, en
los cuatro afios anteriores al momento de la solicitud, la unidad familiar haya sufrido una alteracién
significativa de sus circunstancias econdmicas, en términos de esfuerzo de acceso a la vivienda.

La alteracién significativa de sus circunstancias econdémicas se mide en funcién de la varia-
cioén de la carga hipotecaria sobre la renta sufrida en los ultimos cuatros afios. Finalmente, la
inclusion en el &mbito de aplicacién pasa por el cumplimiento de otros requisitos, entre los que
se pueden destacar que la cuota hipotecaria resulte superior al 50 por cien de los ingresos netos
que perciba el conjunto de los miembros de la unidad familiar, o que se trate de un crédito o
préstamo garantizado con hipoteca que recaiga sobre la tnica vivienda en propiedad del deudor
y concedido para la adquisicién de la misma.

La trascendencia de esta prevision normativa es indudable, pues garantiza que durante este
periodo de tiempo, los deudores hipotecarios especialmente vulnerables no puedan ser desaloja-
dos de sus viviendas, con la confianza de que, a la finalizacién de este periodo, habran superado
la situacion de dificultad en que se puedan encontrar en el momento actual.

Adicionalmente, este real decreto-ley incluye un mandato al Gobierno para que emprenda
inmediatamente las medidas necesarias para impulsar, con el sector financiero, la constitucién de
un fondo social de viviendas destinadas a ofrecer cobertura a aquellas personas que hayan sido
desalojadas de su vivienda habitual por el impago de un préstamo hipotecario. Este fondo debie-
ra movilizar un amplio parque de viviendas, propiedad de las entidades de crédito, en beneficio
de aquellas familias que solo pueden acceder a una vivienda en caso de que las rentas se ajusten
a la escasez de sus ingresos.

La adopcién de las medidas contempladas en este real decreto-ley cumplen las notas de
extraordinaria y urgente necesidad que se exigen en el empleo de la figura del real decreto-ley,
cumpliéndose los requisitos que prevé el articulo 86 de la Constitucién Espafiola, pues tiene
como objetivo hacer frente, sin mas demora, a la situacién de enorme dificultad que estdn vivien-
do las familias que sufren diariamente el desalojo de sus hogares y trata, en definitiva, de evitar
que esta adversidad econdmica se convierta finalmente en exclusién social.

¢ Proyecto de Ley Organica de medidas de eficiencia presupuestaria en la Administra-
cion de Justicia, por la que se modifica la Ley Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder
Judicial (121/000030)
Presentado el 11/10/2012, calificado el 16/10/2012
Autor: Gobierno
Situacién actual: Senado
Tipo de tramitacién: Urgente
Comisién competente: Comisién de Justicia
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Plazos: Hasta: 27/11/2012 (14:00) Para mantener enm. y votos particulares en Pleno
Tramitacién seguida por la iniciativa:

Senado desde 29/11/2012

Boletines: BOCG. Congreso de los Diputados Num. A-30-1 de 19/10/2012 Pag.: 1
BOCG. Senado Nim. 129_970 (Serie I) de 03/12/2012 Pé4g.: 46

BOCG. Congreso de los Diputados Num. A-30-7 de 05/12/2012 Pag.: 1

EXPOSICION DE MOTIVOS

En la situacién actual de contexto econdmico, se hace imprescindible garantizar la prestacién
de los servicios publicos esenciales mediante la adopcién de medidas que mejoren la eficiencia
de todas las Administraciones Publicas, incluyendo la Administracién de Justicia.

Por ello se propone una reforma de la Ley Orgénica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial
que garantice la prestacion del servicio piblico elevando los niveles de profesionalizacién de la
carrera judicial. Se pretende posibilitar que en la practica totalidad de los casos las resolucio-
nes judiciales sean dictadas por miembros integrantes de la carrera judicial y que la actuacion
de jueces sustitutos y magistrados suplentes sea excepcional, ante circunstancias de necesidad
acreditada y motivada, prestando de esta manera un servicio de mayor profesionalizacién hacia
los ciudadanos.

II

Actualmente la cobertura de ausencias, vacancias y de medidas de refuerzo en los érganos
judiciales colegiados se realiza mediante el llamamiento de los denominados magistrados su-
plentes. Ante esto, resulta conveniente establecer que esta misma funcién pueda desempefiarse
por miembros de la carrera judicial, de manera voluntaria y retribuida, a través de comision de
servicios sin relevacién de funciones, principalmente. Ello permitird a éstos, ademads, adquirir
experiencia en lo que funcionamiento y organizacidn de tales érganos se refiere.

La reforma establece también otras posibilidades dirigidas a que las suplencias sean cubiertas
por miembros integrantes de la carrera judicial en sintonia con lo dispuesto en el articulo 298.1
de la propia Ley Orgénica 6/1985, de 1 de julio. Asi, en primer término, se acude se prevé la posi-
bilidad de los miembros de la carrera judicial voluntariamente asuman tales tareas; en su defecto,
seran llamados los jueces de adscripcion territorial y, a continuacion, los integrantes de la carrera
con menor carga de trabajo en su respectivo territorio que podran serlo por decision de los Presi-
dentes de Tribunales Superiores o, en su caso, a Presidentes de Audiencias Provinciales. Con ello
se pretende contribuir a una mayor y mds adecuada distribucién de dichas cargas de trabajo entre
organos, garantizar el ejercicio profesional de la funcidn jurisdiccional lo mas posible, minorar
el gasto que genera la sustituciéon no profesional, ademds de dotar a los referidos Presidentes
de instrumentos cuyo uso acertado les haga factible dar solucién a las diferentes contingencias
que pueden afectar al 6rgano del que son principales responsables, sin que tal medida suponga
un detrimento o desatencién en el érgano de procedencia en atencién, precisamente, tanto a la
menor tarea del llamado —determinada mediante los datos objetivos obrantes en el Servicio de
Inspeccién—, como a la inexistencia de sefialamientos no compatibles.

Solamente y de manera excepcional, cuando no resulte posible la formacién de Sala con un
juez o magistrado de carrera, podrd acudirse a la figura del magistrado suplente no integrante de
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la misma, cuyo llamamiento queda condicionado a la existencia de disponibilidad presupuesta-
ria.

Para dar cumplimiento a todo lo anterior, los referidos Presidentes elaborardn sendas listas
con miembros de la carrera judicial que bien voluntariamente, bien por hacer frente a una me-
nor carga de trabajo, puedan ser objeto de llamamiento a lo largo del afio —por el orden que se
establezca. Estas relaciones seran aprobadas por la Sala de Gobierno respectiva en funcién de
cuantas circunstancias proceda valorar y serdn remitidas al Consejo General del Poder Judicial
el cual, en el ejercicio de sus competencias y haciendo igualmente las valoraciones que estime
oportuno y en los términos que considere, aprobara definitivamente.

III

Por lo que se refiere a los 6rganos unipersonales, si bien la regulacion previa a esta reforma
limita a supuestos excepcionales la llamada a jueces sustitutos para cubrir las vacantes o ausen-
cias de jueces titulares, la practica habitual hace que se recurra a la figura del juez sustituto fre-
cuentemente; ello como consecuencia de diversos factores, tales como la falta de una adecuada
previsioén de cobertura de vacantes o la existencia de solapamientos en los sefialamientos. Por
ello, con el mismo objetivo de garantizar la justicia profesional y reducir la interinidad, resulta
imprescindible reforzar este régimen con medidas que garanticen las sustituciones entre profe-
sionales. Asi, se modifican los articulos 210y 211 para establecer un orden reglado y objetivo de
los miembros de la carrera judicial que serdn llamados a cubrir sustituciones; dentro del mismo,
se establece la necesidad de elaborar planes o calendarios anuales de sustitucién entre jueces y
magistrados profesionales que voluntariamente quieran participar en los mismos, que eviten, a
través de una previsién adecuada, la existencia de sefialamientos solapados respecto de quienes
deban sustituirse entre si.

Con esta solucién se busca, en primer término, lograr que la préctica totalidad de sustitucio-
nes y suplencias que operasen en el seno de la carrera judicial en érganos unipersonales sean
cubiertas por jueces y magistrados profesionales garantizdndose asi una justicia profesional a
cambio una retribucién actualizada; en segundo, la realizacién del ajuste presupuestario exigido
por la actual coyuntura econdémica, sin que ello suponga una notable merma apreciable en el
servicio que se presta a los ciudadanos.

v

Con el mismo proposito se revisa la regulacion de los refuerzos judiciales que prevé el ar-
ticulo 216 bis de la Ley Orgdnica 6/1985, de 1 de julio, estableciendo una mayor coordinacién
entre el Consejo General del Poder Judicial y el Ministerio de Justicia a la hora de determinar las
necesidades y racionalizar el gasto. Del mismo modo, se otorga preferencia a la realizacién de
refuerzos por jueces y magistrados titulares, mediante comisién de servicio y se recoge la posi-
bilidad de acordar la adscripcién —en calidad de jueces de apoyo— de los Jueces de adscripcién
territorial, de los Jueces en expectativa de destino o de los Jueces en practicas. Sélo excepcio-
nalmente, de manera motivada y existiendo dotacidn presupuestaria, podran designarse jueces
sustitutos no profesionales.

v

Al tiempo, conviene cambiar de denominaciéon que actualmente utiliza la Ley Organica
6/1985, de 1 de julio, en su articulo 308, al denominar como «jueces adjuntos» a aquellos as-
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pirantes aprobados que no pudieran ser nombrados jueces titulares de 6rganos judiciales. En
realidad, se trata de «jueces en expectativa de destino», tal y como son denominados en el Regla-
mento 2/2000, de 25 de octubre, de jueces adjuntos, aprobado como anexo del Acuerdo del Pleno
del Consejo General del Poder Judicial de 25 de octubre de 2000, y responden a una situacién
coyuntural de falta de plazas vacantes que impide que puedan acceder de forma inmediata a la
titularidad de un 6rgano judicial. Se propone, por tanto, corregir la denominacién actual y dar
solucién a la problemadtica que plantean, otorgandoles preferencia en la realizacién de planes
de refuerzo en Juzgados con la correlativa modificacién del articulo 216 bis de la Ley Orgénica
6/1985, de 1 de julio.

VI

Con respecto a la Escuela Judicial, se definen las distintas fases que comprende el curso de
seleccién que allf se desarrolla, distinguiéndose entre una fase teérica de formacién multidisci-
plinar, un periodo de practicas tuteladas en diferentes 6rganos de todos los 6rdenes jurisdiccio-
nales (jueces adjuntos) y un periodo en el que los jueces en practicas desempefiaran funciones de
sustitucion y refuerzo; ademds, se condiciona la superacién de la fases para acceder a la siguien-
te, de tal modo que no se pueda comenzar practica alguna sin haber superado la fase teérica, ni
se puedan hacer las labores de sustitucién y refuerzo que ahora se establecen, si previamente no
se ha superado la fase de practicas tuteladas. Y es que, efectivamente, se prevé el desarrollo de
una tercera fase en la que culminard la formacién inicial en la que, tras haber aprobado el pe-
riodo de précticas tuteladas, los futuros jueces realizardn funciones de sustitucién y refuerzo en
juzgados y tribunales, labor que serd igualmente valorada por la propia Escuela Judicial tras el
informe que elaboraran los Presidentes de Tribunales Superiores de Justicia, a los tnicos efectos
de evaluar su dedicacion y rendimiento. De esta manera se pretende garantizar una formacion
plena y adecuada de los nuevos jueces, posibilitando una integracién paulatina en el ejercicio de
funciones jurisdiccionales.

VIl

Por otra parte, se flexibiliza la composicién de las Audiencias Provinciales para permitir la
existencia de un nimero superior de magistrados en una sola seccién al actual. Esto permitird
crear futuras plazas judiciales sin apenas coste econdémico, con el consiguiente refuerzo de ma-
gistrados alli donde sea especialmente necesario y, al tiempo, facilitar la unificacién de criterios
dentro de dichos érganos.

VIII

En el contexto de una situacion actual de austeridad presupuestaria, resulta dificil afrontar la
creacion de unidades judiciales, que por otra parte la experiencia demuestra que no suponen una
necesaria mejora en la eficiencia y gestion del servicio piblico; pese al gran incremento de tales
unidades judiciales de los dltimos afios, “920 desde 2004 con una inversion de 31 millones de
euros en dotaciones— no se ha logrado reducir la pendencia de asuntos en determinados nicleos,
como tampoco los tiempos de respuesta del sistema judicial en su conjunto. De aqui que se estén
elaborando nuevas férmulas que mejoren definitivamente la eficiencia del sistema con un nuevo
modelo de organizacién judicial. Entre tanto, han de adoptarse soluciones que permitan aumen-
tar la presencia de jueces y magistrados con menor coste que el que provocaria los remedios
puestos en practica hasta ahora.
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En este marco, se potencia la figura del Juez de adscripcién territorial que actualmente con-
templa el articulo 347 de la Ley Orgénica 6/1985, de 1 de julio, dado que aporta gran flexibilidad
al sistema puesto que puede ser llamado para cubrir vacantes o prestar labores de apoyo a Juzga-
dos o Tribunales que sufran una especial carga de trabajo. De aqui que se refuerce todavia mas
su papel mediante la modificacién de las limitaciones temporales que establecia dicho precepto,
en aras a una mejora del servicio en unos momentos dificiles en los que asf se necesita.

IX

Finalmente, el Real Decreto-ley 20/2012, de 13 de julio, de medidas para garantizar la es-
tabilidad presupuestaria y de fomento de la competitividad, establecié un conjunto de medidas
para mejorar la eficiencia de las Administraciones Publicas en el uso de los recursos publicos,
con objeto de contribuir a la consecucion del inexcusable objetivo de estabilidad presupuestaria,
de un 3% de déficit sobre el PIB en el aio 2014, derivado del marco constitucional y de la Unién
Europea.

Se trata de medidas que se deben adoptar de manera conjunta para ofrecer un cambio estruc-
tural y coherente que permita, contemplado en su totalidad, la satisfaccién de los mencionados
objetivos de austeridad y eficiencia.

En linea con lo dispuesto en dicho Real Decreto-ley se impone una adecuacién de la Ley
Organica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial, para ajustarla al grueso de medidas aplica-
bles a las Administraciones Publicas y los empleados publicos a su servicio, sin desconocer las
dificultades que ello conlleva ante la trascendencia y relevancia constitucional del servicio que
presta la Administracién de Justicia y su funcién esencial de dar soporte a un Poder del Estado.

¢ Proyecto de Ley de proteccion y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley
22/1988, de 28 de julio, de Costas (121/000029)
Presentado el 10/10/2012, calificado el 16/10/2012
Autor: Gobierno
Situacién actual: Comisién de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente Enmiendas
Comisién de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente Debate de totalidad
Tipo de tramitacién: Competencia Legislativa Plena
Comisién competente: Comision de Agricultura, Alimentacién y Medio Ambiente
Plazos: Hasta: 18/12/2012 Ampliacién de enmiendas al articulado
Tramitacién seguida por la iniciativa:
Comisién de Agricultura, Alimentaciéon y Medio Ambiente Debate de totalidad desde
05/12/2012
VOTACION PLENARIA del dfa 13/12/2012. Debate de totalidad. Proyecto de Ley de pro-
teccién y uso sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de
Costas.
Se votan de forma conjunta las enmiendas de devolucién presentadas por los Grupos Parla-
mentarios Mixto, de Unién Progreso y Democracia, de IU, ICV-EUiA, CHA: La Izquierda
Plural y Socialista.
Si: 127 No: 184 Abstenciones: 16
VOTACION PLENARIA del dia 13/12/2012. Debate de totalidad. Solicitud del Grupo Par-
lamentario Socialista de avocacién por el Pleno del Proyecto de Ley de proteccién y uso
sostenible del litoral y de modificacion de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas.
Si: 145 No: 182 Abstenciones: 0

77



78 BOLETIN DEL SERC * 162 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

EXPOSICION DE MOTIVOS

La Constitucién Espafiola proclama, como principio rector de la politica social y econdmica,
el derecho de todos a disfrutar de un medio ambiente adecuado para el desarrollo de la persona
asi como el deber de conservarlo. En el caso del litoral, entendido como la franja de terreno en
la que se encuentra el mar con la tierra, este derecho queda reforzado por la propia Constitucién
al establecer que la zona maritimo-terrestre, las playas y el mar territorial serdn en todo caso
dominio publico.

En consecuencia, la proteccidn de la costa espafiola constituye un deber inexcusable para los
poderes publicos, y también para los ciudadanos y la sociedad en general. El valor ambiental
de la costa es connatural a ella, destacando su riqueza y diversidad bioldgica. Ademads, nuestro
litoral se caracteriza por ser una de las zonas mas densamente pobladas, en las que se concentra
buena parte de la actividad turistica y de la relacionada con los cultivos marinos, lo que hace que
sea un recurso estratégico de crucial importancia para el pais.

El reto que hoy debe encarar nuestra legislacién de costas es conseguir un equilibrio entre
un alto nivel de proteccion y una actividad respetuosa con el medio. El desarrollo sostenible se
alimenta de la relacion reciproca entre la actividad econémica y la calidad ambiental. Un litoral
que se mantenga bien conservado contribuye al desarrollo econdémico y los beneficios de este
redundan, a su vez, en la mejora medioambiental. No se trata de una disyuntiva que nos obligue
a emprender una direccién y abandonar la otra, sino todo lo contrario, el camino es tnico. Para
transitarlo con €xito, nuestro marco normativo debe ser revisado.

El legislador de 1988 optd porque los efectos de sus disposiciones, que introducian notables
cambios en relacién con el régimen anterior, no fuesen inmediatos sino que se demorasen en el
tiempo. Entre tanto, y precisamente en atencién a ese horizonte temporal declinante, la aplica-
ci6én de la norma ha dado lugar a una litigiosidad crénica. Y en no pocos supuestos, ni siquiera
ha llegado a aplicarse, tolerandose situaciones inaceptables medioambientalmente que atin no
han sido resueltas. Tanto la aplicacién conflictiva como la inaplicacién o incluso la impotencia
de la norma para imponerse sobre realidades sociales consolidadas son la prueba de que aquella
concepcién debe ser corregida.

Frente a esta situacidn, la presente reforma proporciona seguridad juridica estableciendo
un marco en el que las relaciones juridicas en el litoral puedan tener continuidad a largo plazo.
Al mismo tiempo se garantiza el mantenimiento de la integridad del dominio publico mariti-
mo-terrestre, a través de reglas claras que puedan ser aplicadas. La proteccion de nuestra costa
solo podrd ser si es capaz de acabar, de forma real y efectiva con las situaciones irregulares
que todavia perviven en ella. Para lograrlo es necesario aislar aquellos supuestos que suponen
una grave amenaza a la sostenibilidad del litoral, y asi, se podrd actuar sobre ellos con toda
resolucion.

La reforma respeta el complejo reparto competencial que se da sobre el litoral, de acuerdo
con la interpretacion que el Tribunal Constitucional ha hecho, entre otras, en su sentencia ndim.
149/1991, de 4 de julio. El Estado asume la funcién de garante de la proteccién y defensa del
demanio maritimo-terrestre, de acuerdo con el articulo 132.2 de la Constitucién. Y dispone de
dos titulos competenciales generales para dictar esta norma, a saber, el relativo a la regulacién
de las condiciones basicas que garanticen la igualdad de todos los espafioles en el ejercicio de
los derechos y en el cumplimiento de los deberes constitucionales (articulo 149.1.1.%), asi como
el que le atribuye la competencia para dictar la legislacién bdsica sobre protecciéon del medio
ambiente (articulo 149.1.23.%).
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La ley se estructura en dos grandes bloques, el primero implica una modificacién parcial y
profunda de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas, y el segundo establece el nuevo régimen
de prérroga extraordinaria y selectiva de las concesiones otorgadas al amparo de la legislacion
anterior, y un conjunto heterogéneo de disposiciones que complementan a la modificacién de la
Ley de Costas. En definitiva, constituye un todo integrado que se orienta a garantizar la protec-
cién del litoral y otorgar seguridad juridica.

II

El litoral es un ecosistema sensible y vulnerable que precisa proteccién, lograrla es un obje-
tivo fundamental de esta reforma. Por eso, la ley refortalece los mecanismos de proteccion, tanto
en su vertiente preventiva como defensiva.

En materia de proteccién preventiva se prevé que mediante el desarrollo reglamentario se
intensifique la proteccién de determinados espacios, y de otro lado se instauran mecanismos
de control ambiental condicionantes de las actividades y usos que se desarrollan en el dominio
publico y en la zona de servidumbre de proteccién.

En relacién con el uso de las playas, se determina que el posterior desarrollo reglamentario
establezca un régimen diferenciado para los tramos de playa urbanos —los contiguos con suelos
urbanizados— y para los tramos de playa naturales —los contiguos a espacios protegidos o suelo
rural-, determinando que respecto de estos ultimos se imponga un nivel de proteccién alto y se
restrinjan las ocupaciones. Resulta clave mantener en su estado natural a aquellas playas distan-
tes de los nicleos urbanos y preservar el uso comun en las playas urbanas.

Las medidas que introduce la presente reforma se acompaiian de un control administrativo
ambiental, que evite que sean desvirtuadas y asegure que sean respetuosas con el medio am-
biente. De este modo, la préorroga de las concesiones existentes queda sometida a un informe
ambiental que deberd determinar los efectos que la ocupacion tiene para el medio ambiente, y en
los casos que proceda, explicitard las condiciones que sean precisas para garantizar la correcta
proteccion del dominio publico maritimo-terrestre.

Con esta misma finalidad, la ley introduce criterios de eficiencia energética y ahorro de agua
en las obras de reparacion, mejora, consolidacién y modernizacién que se permiten realizar en
los inmuebles que ocupan la zona de servidumbre de proteccién y el dominio publico. El cumpli-
miento de esta exigencia podrd, con cardcter general, ser acreditada a través de una declaracién
responsable. Se prefiere este medio a la autorizacién, para evitar que se yuxtaponga a la licencia
urbanistica y se reduzcan las cargas administrativas, sin menoscabo del interés ambiental a pro-
teger.

La eficacia en la proteccion y defensa del dominio ptblico maritimo-terrestre impone que se
establezca como obligatoria la inscripcién de estos bienes. Se sigue asi el criterio general esta-
blecido por la Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas, con el propésito de lograr la
concordancia entre la realidad fisica de la costa y el Registro de la Propiedad.

A la vista de la experiencia y con el propdsito de que la Administracién General del Estado
pueda de modo efectivo evitar que en el litoral se consumen irregularidades administrativas
que afecten a su integridad, se introduce el siguiente mecanismo reactivo. La Administracion
General del Estado podra suspender en via administrativa los actos y acuerdos adoptados por las
entidades locales que afecten a la integridad del dominio publico maritimo-terrestre o de la ser-
vidumbre de proteccion. Se trata de posibilitar una actuacion cautelar rapida y eficaz que evite la
ejecucion de un acto ilegal, sin perjuicio de que en el plazo de diez dias deba recurrirse el mismo
ante los tribunales de lo Contencioso-Administrativo.
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I

El nuevo marco normativo pretende dotar a las relaciones juridicas que se dan en el litoral
de una mayor seguridad juridica. Su ausencia ha generado problemas que van mds alld de los
estrictamente juridicos, y que han provocado desconfianza y desconcierto. Hasta el punto de
que un informe del Parlamento Europeo de 20 de febrero de 2009, el conocido informe Auken,
insta a las autoridades espafiolas «a que revisen urgentemente y, en su caso modifiquen la
Ley de Costas a fin de proteger los derechos de los legitimos propietarios de viviendas y de
aquéllos que poseen pequeilas parcelas en zonas de la costa que no tienen un impacto negativo
sobre el medio ambiente costero...». Estos derechos deben ser contemplados por la Ley de
Costas, ignorarlos es tanto como desconocer la realidad preexistente que la propia ley debe
regular.

La seguridad juridica es el pilar que sustenta esta reforma y su establecimiento resultaba una
tarea indispensable para superar el marco anterior. Este principio se manifiesta en la determina-
cién misma de la delimitacién del concepto de dominio piblico maritimo-terrestre, en las mejo-
ras introducidas en el procedimiento de deslinde, en la modificacién de las reglas que rigen las
concesiones y autorizaciones, asi como en las limitaciones a la propiedad privada de los terrenos
contiguos al domino publico.

La ley precisa el concepto de dominio piblico maritimo-terrestre, tanto en lo que se refiere
a la zona maritimo-terrestre como a las playas. También introduce definiciones de los acciden-
tes geograficos que se emplean en la determinacién del domino publico, para que esta sea mas
precisa.

La ley establece que la zona maritimo-terrestre se fijard hasta donde alcancen las olas en los
mayores temporales conocidos a partir de los criterios técnicos que se establezcan, afladiendo
mayor certeza, seguridad y uniformidad en los deslindes. Se especifica que los terrenos inunda-
dos artificialmente no pasardn a ser dominio ptblico, salvo que antes de la inundacién ya fueran
bienes demaniales, con la precisién de que en cualquier caso formaran parte del dominio publico
cuando sean navegables.

Se prevén legalmente las consecuencias que se producen en los supuestos de revision de des-
lindes por alteracién del dominio piblico maritimo-terrestre y se introducen reglas especiales,
para realizar algunos deslindes.

La reforma garantiza la constancia registral del proceso administrativo de deslinde, mediante
la anotacién marginal en la inscripcion de todas las fincas que puedan resultar afectadas por este.
Con esta medida se consigue que los ciudadanos, en general, y los adquirentes, en particular, dis-
pongan de la informacién exacta sobre los terrenos que estdn en dominio publico o que pueden
pasar a formar parte de él. La publicidad no solo se circunscribe a la registral, sino que la ley
impone que se publiquen en la pagina web del Ministerio de Agricultura, Alimentacién y Medio
Ambiente las lineas de deslinde.

Se excluyen determinados terrenos de nticleos de poblacién del dominio piblico maritimo-
terrestre, ninguno de los cuales pertenece a los bienes definidos en el articulo 3.1 de la Ley de
Costas, en virtud de lo dispuesto en el articulo 132.2 de la Constitucién. Esta exclusién legal
pretende otorgar una solucién singular a terrenos de nucleos residenciales que se encuentran
en una situacién singular: los terrenos sobre los que estdn edificados, por su degradacién y sus
caracteristicas fisicas actuales, resultan absolutamente innecesarios para la proteccién o utiliza-
cién del dominio publico maritimo terrestre; ademads, debe tenerse en cuenta que se encuentran
incorporados al dominio publico maritimo-terrestre por disposiciéon de deslindes anteriores a
la Ley de Costas de 1988 y que las propias edificaciones residenciales son también anteriores
a 1988; por ultimo, y en conexién con lo anterior, se trata de dreas de viviendas histéricamente
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consolidadas y altamente antropizadas, cuya situacién de inseguridad juridica arrastrada desde
1988, debe ser resuelta por esta Ley.

En relacién con el régimen concesional, la ley introduce importantes cambios. Se modifica
el plazo maximo de duracién de las concesiones que pasa a ser de setenta y cinco afios (al igual
que el fijado en la mencionada Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas y en el Texto
Refundido de la Ley de Aguas). Ademas, se permite la transmisién mortis causa e intervivos de
las concesiones. En el primer caso se amplia el plazo de notificacion que deben hacer los causa-
habientes para poder subrogarse en la concesién de uno a cuatro afios, se trata de evitar el riesgo
de que se produzca la pérdida del derecho por el transcurso de un plazo tan breve, sobre todo
teniendo en cuenta las dificultades que puedan tener los extranjeros. En el caso de las transmisio-
nes inter vivos, su validez requiere la previa autorizacién de la Administracion.

La reforma modifica la disposicién transitoria primera de la Ley de Costas en sus apartados
2 y 3 para permitir que los titulares registrales de terrenos amparados por el articulo 34 de la
Ley Hipotecaria sean concesionarios, removiendo las condiciones que anteriormente les exigian.
El establecimiento de esta nueva regla se combina con lo previsto por la disposicién transitoria
primera de esta ley. En ella se permite que quienes cumplen con las nuevas condiciones y no
son concesionarios, puedan solicitar una concesion que se ajustard al régimen general previsto
en la Ley de Costas. A aquellos que sean titulares de una concesién amparada por la disposicion
transitoria primera antes de ser reformada, se les concede el siguiente derecho de opcién: podran
mantener su derecho y a la extincién de la concesién beneficiarse de la prérroga extraordinaria
del articulo segundo de esta ley, o solicitar una nueva concesion, que se regiria por las disposi-
ciones generales de la Ley de Costas.

El articulo segundo de la ley establece una prérroga extraordinaria para las concesiones exis-
tentes, otorgadas al amparo de la normativa anterior. Se da respuesta a la extincién de las con-
cesiones previstas en la disposicion transitoria primera de la Ley de Costas, que preveia, con
cardcter general, un plazo mdximo de treinta afios de duracion, que finalizard en 2018. Debe
subrayarse que no se trata de una prérroga indiscriminada, sino que su otorgamiento queda su-
peditado a un informe favorable del érgano ambiental autonémico, en los casos en que se trate
de ocupaciones destinadas a la industria extractiva, energética, quimica, petroquimica, textil y
papelera. Este es un ejemplo donde la seguridad juridica que supone la continuidad de la ocupa-
cién se conjuga con la proteccién del litoral que podra conllevar la expulsién efectiva de todas
aquellas concesiones que no sean ambientalmente sostenibles. El plazo mdximo de esta prérroga
extraordinaria se fija en setenta y cinco afios para hacerla coincidir con el nuevo plazo maximo
por el que se podran otorgar las concesiones. Con ello se busca estabilizar los derechos y adap-
tarlos a un horizonte temporal que sea semejante.

En materia de autorizaciones se aumenta el plazo maximo de duracién de un afio a cuatro
anos.

La principal novedad que se introduce respecto de la zona de servidumbre de proteccién es
la dirigida a las edificaciones que legitimamente la ocupan, a cuyos titulares se les permitird rea-
lizar las obras de reparacién, mejora, modernizacién y consolidacién, siempre que no impliquen
un aumento de volumen, altura ni superficie. Eliminando para ello el requisito de la autorizacién
administrativa previa, por el de la declaracién responsable. En la que tendrdn que incluir, como
ya se ha indicado, que tales obras cumplen con los requisitos de eficiencia energética y ahorro
de agua.

A su vez, también se prevé reducir el ancho de esta servidumbre de 100 metros a 20 metros
en relacién con los niicleos de poblacién que sin poder acogerse a lo dispuesto en la disposicion
transitoria cuarta de la Ley de Costas, por no ser suelo calificado como urbano, si tenfan en aque-
1la fecha caracteristicas propias de él.
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Esta reduccién se contempla también, como posibilidad excepcional, en los mérgenes de los
rios hasta donde sean sensibles las mareas, para evitar que en los tramos alejados de la desembo-
cadura se genere, por defecto, una servidumbre de 100 metros.

Se ha regulado, desde la perspectiva del dominio piblico maritimo-terrestre, el régimen de
las urbanizaciones maritimo-terrestres, garantizando que los canales navegables sean dominio
publico y que el instrumento de ordenacidn territorial o urbanistica prevea, a través de viales, el
transito y el acceso a los canales.

La ley prevé que a los bienes declarados de interés cultural que ocupan el dominio publico,
se les otorgue una concesion y se les aplique su régimen juridico propio.

En suma, esta reforma pretende sentar las bases de un uso del litoral que sea sostenible en el
tiempo y respetuoso con la proteccién medioambiental. Con este fin, los cambios que se introdu-
cen otorgan certeza y claridad, al tiempo que resuelven los problemas que a corto plazo planteaba
la legislacién anterior, preservando la franja litoral.
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PREAMBULO

El Parlament de Catalunya aprob¢ el pasado 18 de julio la Proposicién de Ley de medidas
contra el sobreendeudamiento personal y familiar y de proteccién ante procedimientos de ejecu-
cion hipotecaria de la vivienda habitual, la cual se publicé en el Butlleti Oficial del Parlament de
Catalunya el 30 de julio y se present6 al Congreso de los Diputados al dia siguiente.

En base al procedimiento previsto por el Congreso de los Diputados para dar tramite a las
proposiciones de Ley presentadas por los parlamentos de las comunidades auténomas, esta pro-
posicién no podra ser considerada por el Pleno del Congreso hasta junio o setiembre del afio
préximo, es decir, al cabo de un afio de haber sido presentada. Aqui es preciso destacar que si la
burocracia parlamentaria prevista para las propuestas de los parlamentos autonémicos tiene sus
tiempos, la realidad social exige otros.

Por este motivo el Grupo Parlamentario Catalan (Convergéncia i Unid) presenta en esta oca-
sion la proposicién de ley presentada con anterioridad por el Parlament de Catalunya, no como
una iniciativa propia, sino con el tinico objetivo de acelerar su tramitacién, y de dar pronta
respuesta a la situacién en la que se encuentran centenares de miles de familias que no pueden
esperar una solucién a tan largo plazo ante el inminente desahucio de sus hogares.

La situacién de profunda crisis econdmica que ha afectado a Espafia desde finales de 2007
ha provocado un fuerte impacto en la situaciéon de muchas familias y personas que encuentran
dificultades para ejercer el derecho a la vivienda digna, reconocido por la Constitucién y los
estatutos de autonomia de mas reciente reforma, y que se encuentran, por esta razén, al borde de
la situacion de riesgo de exclusién social.
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Un modelo de crecimiento econémico basado en la expansion del crédito, y fundamental-
mente en la dindmica de la produccién y la adquisicién de viviendas como principal forma de
tenencia o como refugio del ahorro, ha colocado a las familias en una posicién de sobreendeu-
damiento dificil de sostener, y sitda el crédito hipotecario como el causante inmediato de esta
situacion.

El estallido de la burbuja inmobiliaria, la profundizacién de la crisis econdémica y el aumen-
to del paro han provocado que esta situacién de sobreendeudamiento muestre sus efectos mas
dramdticos sobre muchas personas que antes de la concesién del crédito se encontraban en una
posicién financiera adecuada y que con el tiempo se han situado en un escenario de insolvencia
a causa de un pasivo financiero insostenible, al que han destinado la mayoria de los esfuerzos.
Tras agotar sus recursos, muchas familias asisten a la pérdida de su vivienda y al mantenimiento
de la deuda derivada del crédito hipotecario, viéndose abocadas a un estado de insolvencia que
acortard mucho el trayecto hacia la exclusion social.

La gravedad de la situacién exige una actuacién decidida de las administraciones publicas
para paliar los efectos del masivo endeudamiento hipotecario.

Aunque parte de la solucién se apunta a partir del conjunto de sentencias judiciales que
consideran que la deuda hipotecaria queda saldada con la adjudicacién a la entidad financiera
de la vivienda, una visiéon mds amplia del problema del sobreendeudamiento hipotecario, que
tenga también en cuenta a las personas que ya se hallan en situacién de insolvencia debido a la
pérdida de su vivienda, hace recomendable una solucién que no quede centrada exclusivamente
en la modificacién de la ejecucién hipotecaria, sino en el tratamiento ordenado de la situacién
de sobreendeudamiento. Sin embargo, la regulacién del sobreendeudamiento es una medida es-
tructural que no solo busca la solucién a un problema del pasado, sino que debe actuar como
prevencidn de eventuales escenarios de concesién abusiva de crédito.

La inexistencia de mecanismos de segunda oportunidad o de liberacién de deudas conver-
tfa el ordenamiento juridico espafiol en una anomalfa en relacién con la prictica totalidad de
los paises del entorno préximo, que incluyen estos mecanismos, con diferentes variantes, en la
regulacion del sobreendeudamiento, desde los sistemas anglosajones que entienden el sobreen-
deudamiento como un riesgo del mercado del crédito, y ofrecen soluciones de la deuda rdpidas y
agiles, hasta los sistemas continentales que entienden que el establecimiento de un plan de pagos
que debe cumplir el deudor es condicién para la liberacién de la deuda.

Se parte, en cualquier caso, del principio de que los incidentes en el mercado del crédito deben
ser soportados por todas las partes implicadas, no solo por el deudor. Se trata de modelos moder-
nos y transparentes, en los que se busca el bien comtn y los problemas se atienden de forma que
se mantenga el equilibrio entre las partes: el deudor puede tener una segunda oportunidad, pero al
mismo tiempo tiene incentivos para esforzarse por pagar sus deudas, y puede evitar verse abocado
a la exclusién social y a la falta de perspectivas socioecondmicas de mejora a causa del embargo
indefinido de sus bienes y derechos, el acreedor verd como el deudor se esfuerza por hacer frente
al pago y no opta por una vida futura en la economia sumergida; la sociedad, en conjunto, se ve
beneficiada por la rehabilitacién civil del deudor, que puede evitar la situacién de exclusion social
o la situacién de dependencia de forma permanente de los servicios sociales publicos.

La presente ley se orienta a la consolidacién en la sociedad del valor de aquellas personas
que, habiendo sufrido las situaciones descritas, encaran el futuro con esperanza, con incentivos
para retomar la iniciativa personal, familiar y econémica.

Asi pues, la ley se dirige a corregir de forma urgente el vacio de la legislaciéon vigente en
cuanto a las situaciones de sobreendeudamiento.

La presente ley se estructura en tres capitulos. El capitulo I establece una serie de medidas
para evitar el sobreendeudamiento en la concesién futura de créditos hipotecarios y modifica el
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procedimiento de ejecucién hipotecaria, de forma que el juez, en un procedimiento declarativo
en el que se trate sobre cldusulas abusivas del contrato, pueda suspender la ejecucion hipotecaria.

El capitulo II articula un procedimiento extrajudicial de cardcter administrativo que evita
que, en caso de una insolvencia que sea causada principalmente pero no Unicamente por el so-
breendeudamiento hipotecario, deba recurrirse directamente a un procedimiento concursal, con
la conveniente desjudicializacién de determinados procedimientos y la garantia de la tutela de
los tribunales mediante mecanismos de impugnacién. Este procedimiento extrajudicial conlleva
un plan de liquidacién ordenada de las deudas.

En funcién de la situacién del deudor, el procedimiento puede incluir medidas inmediatas,
como la dacién en pago, u otras que garanticen la permanencia en la vivienda, como forma de
hacer efectivo el derecho a la vivienda, o puede posibilitar, en cualquier caso, la participacién en el
procedimiento de las autoridades competentes en materia de servicios sociales y de vivienda, para
que le sean ofrecidas al deudor todas las posibilidades de ayudas para garantizarle este derecho.

En el procedimiento extrajudicial de liquidacién de las deudas también puede acordarse la
exoneracion del pasivo pendiente, exoneracién que no tiene caracter automatico, sino que tendra
plenos efectos una vez finalizado el periodo de seguimiento del plan, de una duracién maxima
de cinco afios.

En caso de que el plan de liquidacién sea impugnado, o en caso de que el deudor lo incumpla,
puede iniciarse un procedimiento concursal, abreviado y muy simplificado, ante el juzgado mer-
cantil competente. En este sentido, la presente ley modifica la Ley concursal para introducir una
especialidad del procedimiento de concurso para los casos de insolvencia de una persona fisica
causados por la anterior adquisicién de una vivienda. Este procedimiento concursal tiene como
finalidad analizar la situacién de insolvencia del deudor y permitir que, si se dan los supuestos
establecidos, el juez pueda otorgarle una segunda oportunidad y pueda exonerarle de las deudas
que no hayan podido satisfacerse en el concurso, a través del correspondiente plan de liquidacion
de las deudas. Tampoco esta exoneracion tiene cardcter automatico, sino que tendra plenos efec-
tos una vez finalizado el periodo de seguimiento del plan, de una duracién médxima de cinco afos.

El capitulo III regula algunas especialidades del procedimiento de ejecucién hipotecaria de
viviendas de proteccién publica.

Las disposiciones adicionales introducen distintos mecanismos de equilibrio y transparencia
en la garantia del derecho a la vivienda, en el marco del procedimiento de ejecucién hipotecaria
de la vivienda habitual, a fin de adecuar a las disposiciones de la presente ley el resto del orde-
namiento juridico, en especial la Ley de enjuiciamiento civil, con la propuesta de modificar los
articulos 670 y 671, estableciendo porcentajes especificos de posturas minimas admisibles en
segunda y tercera subasta de la vivienda habitual, que deben superar el 80% del valor de tasacién
inicial de la vivienda o como minimo del importe total de la deuda vinculada a la adquisicién de
la vivienda.

La ley deroga asimismo la letra a del articulo 153 de la Ley hipotecaria, de 8 de febrero de
1946.

Dos de las disposiciones finales se refieren a aspectos inherentes al tratamiento fiscal de
las operaciones de dacién en pago para evitar agravar la situacién econdémica de los deudores
hipotecarios que se acojan a esta modalidad, que resultaria de considerarse corno incrementos
patrimoniales a efectos del impuesto sobre la renta de las personas fisicas los que se manifiesten
de forma aparente como consecuencia de la condonacién de parte de la deuda no cubierta por el
valor del bien dado, asi como en el caso del impuesto sobre el valor afiadido de los terrenos o las
transmisiones patrimoniales y actos juridicos documentados.

Finalmente, las demds disposiciones contienen mandatos al Gobierno y otras autoridades
competentes para que adopten o promuevan medidas reglamentarias o legales que incidan en
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la transparencia del mercado hipotecario que afecte a la vivienda habitual, como la garantia de
la transparencia y la equidad de las tasaciones inmobiliarias, la independencia de las empresas
tasadoras de las entidades de crédito, el fomento de las viviendas de alquiler y la atencién a las
personas que han perdido su vivienda habitual y tnica en propiedad como consecuencia de pro-
cedimientos de ejecucion hipotecaria

Proposicién de ley de Grupos Parlamentarios del Congreso.

¢ Proposicion de Ley de medidas contra el sobreendeudamiento personal y de protec-
cion ante procedimientos de ejecucion que afecten a personas naturales, incluyendo el
derecho a la vivienda (122/000082)
Presentado el 12/11/2012, calificado el 20/11/2012
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EXPOSICION DE MOTIVOS

En el periodo de creacién de la burbuja inmobiliaria en Espafia (1996-2006), las condiciones
en que las entidades financieras otorgaban créditos hipotecarios contribuyeron a la espiral infla-
cionista en los precios de la vivienda. Asi, la concesion de hipotecas por mds del 80 e incluso del
100 % del valor de mercado de las viviendas, adquiridas por personas que asumian un compro-
miso de pago de mas del 50 % de sus ingresos, junto con el incremento del plazo de duracién
de los créditos hipotecarios, fue una practica beneficiosa tinicamente desde el punto de vista de
las entidades que otorgaban aquellos créditos y con esto contribuian a que Espafa lograra los
mayores indice de sobreendeudamiento privado del mundo, lo cual explica buena parte de la
crudeza de la crisis actual. La reduccién de los tipos de interés de la primera mitad de los afios
90 y la apelacién al consumo inmoderado de los ultimos afios fomentaron este sobreendeuda-
miento, ante la pasividad del Banco de Espafia y del Ministerio de Economia y Hacienda. Hoy,
las personas y las familias que se sobreendeudaron son las que mejor pueden comprender los
perversos efectos de esta opcién: se les vendié una vivienda a un precio elevado, se les concedi6
un crédito hipotecario que comprometeria la mayor parte de su renta y se les ofrecié tranquilidad
con el argumento que la vivienda siempre sube de precio, con lo cual podrian pagar su crédito y
ademds harfan un magnifico negocio.

Habiendo estallado la burbuja inmobiliaria en el afio 2007, es ya evidente que quienes hicie-
ron un magnifico negocio no han sido los ciudadanos sobreendeudados sino los propietarios de
suelo, los promotores de vivienda y las entidades financieras con mayor presencia en nuestro
mercado hipotecario —con frecuente confusion de intereses entre ellos—. Y todo esto fue posible
por la injustificable complicidad de la autoridad supervisora del sistema financiero y de las enti-
dades de crédito y la pasividad e inhibicién de la Administracién estatal competente.

Las précticas denunciadas no se contendran a través de la autorregulacion de los sectores im-
plicados y debe ser la legislacién el marco del campo de juego razonable en qué se deben llevar a
cabo las operaciones crediticias que afectan a la obtencién de un bien basico como es la vivienda.



Ill. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Con este propdsito, esta ley, en su Titulo Primero, construye un sistema de limites temporales y
cuantitativos en el otorgamiento de los créditos hipotecarios para la adquisicién de una vivienda.
Estos limites, homologables a los existentes en otros estados de la Unién Europea, supondran
una contencién y un freno a un futuro sobreendeudamiento hipotecario y a la vez contribuirdn
a una mejor relacion entre la capacidad mediana de compra de la ciudadania y los precios de la
vivienda. Por otra parte, se fija una limitacién a los intereses moratorios de los préstamos hipote-
carios, atendida la constatacién del exceso que se ha venido produciendo, y que estd generando
situaciones que la sociedad aprecia como claramente injustas.

La prevencion de eventuales y futuras situaciones de sobreendeudamiento privado relaciona-
do con la compra de vivienda no seria suficiente sino se acompafia de medidas dirigidas a pro-
teger en mayor medida la situacién de los ciudadanos que ya se encuentran en riesgo de perder
sus viviendas como consecuencia de las dificultades en el pago de las hipotecas concedidas en la
etapa de expansion sin limites al sobreendeudamiento que hoy propugnamos.

En efecto, los terribles efectos que la crisis estd suponiendo para las clases trabajadoras inclu-
yen el sufrimiento producido por el hecho que, ante un proceso de ejecucion hipotecaria, al deudor
no le baste con renunciar a su vivienda para poner fin a la persecucién de la entidad financiera, sino
que deba asumir la deuda mas alld del valor del bien hipotecado. En consecuencia, la Ley introduce
varios mecanismos reguladores de los procesos de ejecucion de los créditos con garantia hipote-
caria, protegiendo los intereses de una ciudadania que se encuentra en posicién de vulnerabilidad
ante la grave crisis econémica. Asf, en el Titulo Segundo se establecen cudles son los ingresos in-
embargables que no pueden quedar afectados por la ejecucion hipotecaria y en el Titulo Tercero se
introducen criterios de mantenimiento del deudor en el domicilio cuando se trate de su residencia
habitual. Destaca en este punto la regulacién del procedimiento de liquidacién ordenada de deudas,
aplicable a las personas fisicas en situacién de insolvencia sobrevenida o riesgo inminente de insol-
vencia. El procedimiento puede ser extrajudicial o judicial, y entre las alternativas a adoptar en el
mismo se incluye la dacién en pago, que permite que con la entrega de la vivienda quede satisfecha
la totalidad de la deuda, sin perjuicio de otras modalidades que permitan mantener en la vivienda
a la persona o familia afectada Se incluye una especifica mencién a las ejecuciones hipotecarias
de las viviendas de proteccién publica, la posibilidad de ejercitar derechos de tanteo y retracto en
caso de transmisiones de las viviendas habituales afectadas por la nueva regulacién, asi como la
obligatoriedad de imputar a la deuda los importes que eventualmente pueda obtener un acreedor
hipotecario si transmite una vivienda antes de cinco afios desde su adjudicacion.

La Ley incorpora, en sus Disposiciones Adicionales, una serie de previsiones dirigidas a
enfrentar la mejora normativa y ejecutiva de determinados aspectos que merecen una mayor
adecuacion a la realidad. Asi, los poderes publicos estan obligados a mitigar los efectos de la
realidad generada de los procesos de ejecucion hipotecaria de las personas que ya han sufrido
estos procesos y siguen manteniendo de por vida una deuda inasumible. Se modifica el articulo
671 LEC para que las adjudicaciones de los bienes al acreedor hipotecario no puedan hacerse
por debajo del valor de tasacion fijado por él mismo, instando un cambio futuro del sistema
que garantice la independencia e imparcialidad de las sociedades de tasacién. También se hace
referencia a la problematica fiscal detectada cuando se producen daciones en pago, para que el
deudor no deba hacer frente a impuestos injustos en el IRPF, de transmisiones o de incremento
sobre el valor de los terrenos. Finalmente, se alerta sobre la conveniencia que las Comunidades
auténomas creen servicios especificos de mediacién para acompafiar a la ciudadania en la nego-
ciacion de sus créditos.

En la Disposicién Transitoria se concreta que la nueva ley debe poder ser aplicada a todos los
procedimientos de ejecucién hipotecaria si todavia no se ha producido la adjudicacién del bien
inmueble hipotecado, si es vivienda habitual.
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La ley se elabora en aplicacion de la competencia del Estado para incidir en el &mbito econd-
mico y procesal que afecta al efectivo ejercicio del derecho a la vivienda digna que la Constitu-
cién consagra en su articulo 47. De esta manera, la ley se ampara en las competencias previstas
en los articulos 149.1.1, 149.1.6,149.1.11,149.1.13 de la CE, sin perjuicio de la conveniencia
que las Comunidades Auténomas, en el ejercicio de sus competencias en materia de vivienda,
puedan crear servicios especificos de apoyo a los ciudadanos para la prevencién y resolucién de
las situaciones de sobreendeudamiento que puedan sufrir.



.3.
CONSEJO DE MINISTROS

7 de diciembre de 2012

REGULADA LA COMPENSACION EQUITATIVA POR COPIA PRIVADA CON
CARGO A LOS PRESUPUESTOS GENERALES DEL ESTADO

El Consejo de Ministros ha aprobado un Real Decreto por el que se regula el procedimiento
de pago de la compensacién equitativa por copia privada con cargo a los Presupuestos Generales
del Estado.

Con este Real Decreto se realiza el desarrollo reglamentario previsto en el Real Decreto Ley
de 30 de diciembre de 2011, por el que se suprimia el denominado ‘canon digital’ y se cumple
con la obligacién que imponen la normativa comunitaria y espafiola de establecer una regula-
cion para abonar la compensacion por copia privada a los titulares de los derechos de propiedad
intelectual.

La decision de suprimir el «canon digital» estaba motivada fundamentalmente por dos aspec-
tos: por un lado, cumplir con las sentencias del Tribunal Superior de la Unién Europea y de la
Audiencia Nacional, como la Sentencia Padawan de 2010, que exigian un mayor esfuerzo a los
Estados Miembros de la Unién Europea por tener en cuenta en este pago que los dispositivos y
soportes digitales no siempre son utilizados para realizar copias privadas; por otro, aportar una
mayor competencia a la Administracién General del Estado en cuanto al control de las cantida-
des recaudadas por las entidades de gestién de derechos de autor por este concepto.

Con este sistema de compensacién equitativa por copia privada con cargo a los Presupuestos
Generales del Estado que hoy se desarrolla, la repercusion en el ciudadano es progresiva y muy
reducida. El Gobierno ha considerado que los ciudadanos pueden beneficiarse, asi, del limite de
copia privada como contraprestacion a una parte de los impuestos que satisfacen.

Procedimiento para la determinacion de la cuantia y su distribucion por modalidades

La determinacién de la compensacién equitativa por copia privada se basa en el perjuicio
causado a los autores. Entre los criterios objetivos para la estimacién de dicho perjuicio, figu-
ran los siguientes: la estimacién del nimero de copias realizadas, el impacto sobre la venta de
ejemplares de las obras; el precio medio y la vigencia de los derechos de propiedad intelectual
de las obras; el dafio minimo; la aplicacién de medidas tecnoldgicas o el diferente impacto de la
vigencia del limite segun el cardcter digital o analégico de las reproducciones. Estos son criterios
inspirados en las previsiones de la Directiva comunitaria del 22 de mayo de 2001.

En el calculo quedan excluidas las reproducciones realizadas mediante equipos, aparatos y
soportes de reproduccién digital que no se hayan puesto a disposicion de usuarios privados y que
estén manifiestamente reservados a usos distintos de copias privadas.

En el primer trimestre de cada afio se iniciara el procedimiento de determinacién de la cuantia
sobre los datos del afio anterior. El Ministro de Educacidén, Cultura y Deporte serd quien resuelva



90 BOLETIN DEL SERC « 162 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

la cuantia correspondiente al ejercicio anterior y establezca su distribucion entre cada una de las
modalidades de reproduccion afectadas por la copia privada: audio, video y libro.

Distribucion de la compensacién

La cantidad asignada a cada modalidad se distribuird entre los beneficiarios o titulares por
cada una de las modalidades. El Real Decreto prevé que sean las propias entidades de gestion
concurrentes en una misma modalidad de reproduccién las que acuerden la determinacién de
sus propios porcentajes de reparto. Para ello, deberan aportar la correspondiente documentacién
acreditativa con anterioridad al momento de reconocimiento de obligaciones y propuesta de
pago. En caso de que no lleguen a un acuerdo entre dichas entidades para determinar sus propios
porcentajes, éstos podran fijarse mediante laudo de la Seccién Primera de la Comisién de Pro-
piedad Intelectual.

Reparto de la compensacion a los titulares beneficiarios

El Real Decreto dispone el régimen de liquidacién y reparto por el que deberdn regirse los
titulares de derechos y las entidades de gestion. Indica, a su vez, que las entidades de gestion
deberan dedicar un 40 por 100 del importe de la compensacidn equitativa por copia privada a la
promocién de actividades de caricter asistencial y a la realizacién de actividades de formacién y
promocién de autores y artistas intérpretes y ejecutantes.

Ademds, prevé expresamente que las entidades de gestién de derechos de propiedad intelec-
tual han de informar a la Secretaria de Estado de Cultura respecto del reparto de las cantidades,
de las cantidades abonadas y de las pendientes por abonar, asi como de cualquier otra informa-
cién que se las requiera.

Régimen especial para el pago correspondiente a 2012

El Reglamento aprobado por el Consejo de Ministros indica que la cuantia serd fijada y
abonada a ejercicio vencido, tomando como base la estimacion de perjuicio causado por este
concepto y siempre sobre una serie de estadisticas. Esta cantidad se determinard dentro de los
limites presupuestarios establecidos para cada ejercicio.

Aunque la cantidad a abonar en concepto de compensacién equitativa por copia privada para
el afio 2012 serd calculada en el primer trimestre de 2013, se ha establecido una partida de 5
millones de euros en los Presupuestos Generales del Estado de 2012 que van a permitir facilitar
el transito del anterior sistema al actual. As{, una vez que entre en vigor el Real Decreto aproba-
do hoy, el Secretario de Estado de Cultura realizard una liquidacién provisional como entrega a
cuenta de la que se abonara en 2013 para compensar el limite de copia privada de 2012.

APROBADA LA REFORMA DE LA LEY DE ORDENACION DEL TRANSPORTE
TERRESTRE

Su objetivo es mejorar la competitividad y eficiencia empresarial en el sector y lograr una
optimizacion de los servicios publicos del transporte de viajeros por carretera.

Se incrementa la transparencia para los usuarios de las lineas regulares de viajeros por auto-
bus, gestionadas mediante concesiones, ya que podran conocer en todo momento las condiciones
(paradas, horarios, etcétera) y tarifas del servicio que van a utilizar.



Ill. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

El Consejo de Ministros ha aprobado la remisién a las Cortes Generales del Proyecto de
Ley por la que se modifica la Ley de Ordenacién de los Transportes Terrestres, de 1987, y del
Proyecto de Ley Organica por la que se modifica la Ley Orgénica del 30 de julio de 1987 sobre
Delegacién de Facultades del Estado en las Comunidades Auténomas en materia de transportes
por carretera y por cable.

El objetivo de la nueva Ley de Ordenacién de los Transportes Terrestres es mejorar la com-
petitividad y eficiencia empresarial en el sector, y lograr una optimizacién de los servicios pu-
blicos del transporte de viajeros por carretera. Asimismo, la reforma busca adecuar la Ley a la
evolucién que ha experimentado el mercado del transporte por carretera desde 1987, revisando
algunos de sus articulos.

El Proyecto de Ley incorpora aquellas reformas que han ido introduciendo durante los dlti-
mos afios los Reglamentos comunitarios dictados en materia de transporte, para lograr asi una
mayor transparencia y seguridad juridica.

En cuanto a su tramitacion, el texto, una vez que el Consejo de Ministros dio su visto bueno
en primera lectura, fue remitido para informe al Consejo Nacional de Transportes Terrestres, al
Comité Nacional de del Transporte por Carretera, a las Comunidades Auténomas, a la Comision
Nacional de Defensa de la Competencia y al Consejo de Estado.

Mejora de la competitividad empresarial

El nuevo texto normativo busca, en primer lugar, incrementar a las empresas la flexibilidad
para poder operar en el mercado del transporte por carretera.

En la actualidad es necesaria una autorizacion para realizar transporte y otra segunda para
efectuar operaciones de subcontratacién del mismo. Con la modificacién prevista serd posible
realizar todo tipo de actividades relacionadas con el transporte con una tnica autorizacién.

Ademds, se reducen las cargas administrativas para las empresas, ya que con la nueva Ley po-
dran hacer todas las gestiones necesarias con la autoridad de transporte competente (Ministerio
de Fomento o Comunidades Auténomas) a través de internet, sin necesidad de acudir fisicamente
a sus centros. Con esta medida se consigue una importante reduccién de costes y de los tiempos
de tramitacion de las solicitudes.

Igualmente, la norma pretende extender la competencia de las juntas arbitrales para la reso-
lucién de conflictos, un mecanismo que ha demostrado ser muy util como alternativa a la via
judicial.

Mejora de la transparencia en la gestion

La reforma también contribuird a una mayor transparencia, ya que se aumenta el nimero de
datos que las empresas deberdn inscribir obligatoriamente, y se establece que determinada infor-
macion serd publica para que los interesados que deseen consultarla.

Con ello, los que quieran contratar un transporte podran conocer con cardcter previo si la
empresa en cuestién cuenta con la debida autorizacién, mientras que los usuarios de las lineas
regulares de autobuses podran informarse sobre las condiciones y tarifas del servicio que quieran
utilizar.

Evitar el intrusismo

Se incrementa, asimismo, la lucha contra el intrusismo en el sector, reforzando el principio
de que sélo quien tenga autorizacion de transporte puede contratar y facturar en su nombre. Se
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regula una infraccién para poder sancionar, bajo la normativa de transporte, cuando se incumpla
dicho requerimiento.

Adecuacion del régimen sancionador

El Proyecto prevé también una nueva regulacién del régimen sancionador, armonizando sus
previsiones a las infracciones previstas en el marco comunitario, con lo que se mejora la seguri-
dad juridica a las empresas, especialmente a las que realizan transporte internacional.

Lineas regulares de viajeros

Todas las medidas expuestas afectan tanto al transporte de mercancias, como al transpor-
te discrecional de viajeros; pero también hay una serie de aspectos contenidos en la norma
que resultan importantes para el sector de las lineas regulares de transporte de viajeros por
autobus, que son concesiones otorgadas por el Ministerio de Fomento o las Comunidades
Auténomas.

La nueva ley obliga a la inscripcién de los contratos de gestidon de servicio publico de
transporte regular de viajeros en el registro, con lo que se aumenta la transparencia del merca-
do para los viajeros o usuarios de las lineas regulares de autobuses, ya que podran informarse
via internet en todo momento sobre las condiciones y tarifas del servicio regular que van a
utilizar.

CAMBIOS EN LA NORMATIVA DE INSPECCION Y SANCION

Por otra parte, el Consejo de Ministros ha aprobado también la remisién a las Cortes Ge-
nerales del proyecto de Ley Orgénica por el que se modifica la Ley Organica de 30 de julio de
1987, sobre Delegacion de Facultades del Estado en las Comunidades Auténomas en materia de
Transportes por Carretera y por Cable.

Esta reforma, que por su objeto se tramita de manera paralela a la modificacién de la Ley de
Ordenacién de los Transportes Terrestres, pretende simplificar y agilizar los procedimientos de
inspeccién y sancién en el transporte por carretera, para mejorar la eficiencia en la persecucion
y sancién de infracciones.

En concreto, el Proyecto contempla que las Comunidades Auténomas pueden inspeccionar
y, en su caso, sancionar, por delegacién del Estado, los servicios de transporte por carretera y
por cable, tanto en los centros de trabajo que las empresas tengan en su territorio, como en los
vehiculos que circulen por el mismo.

Inspecciones de la Administracion

Se mantienen respecto a la anterior redaccién las materias que no son objeto de delegacién en
ningidn caso (inspeccién y control en frontera de los transportes internacionales y las funciones
de vigilancia de la guardia civil), asi como la posibilidad de que la Administracién del Estado
pueda en cualquier momento, y con independencia de la delegacién realizada, llevar a cabo las
inspecciones que estime necesarias.

Por lo que se refiere a la tramitacién, una vez visto el texto por el Consejo de Ministros en pri-
mera lectura, el mismo fue remitido al Consejo Nacional de Transportes Terrestres y al Comité
Nacional de del Transporte por Carretera, asi como a las comunidades auténomas.



Ill. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Atendiendo a las sugerencias del Comité Nacional del Transporte por Carreta, se ha modi-
ficado el articulo 10 del Anteproyecto para que resulte inequivoco que la facultad sancionadora
de cada Comunidad Auténoma se circunscribe exclusivamente a las infracciones que pudiera
haber detectado en las inspecciones que hubiese llevado, a cabo, con independencia del dmbito
territorial en que se hayan desarrollado los servicios y actividades que puedan ser objeto de
control.
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NOVEDADES LEGISLATIVAS




IV.1. INSTRUCCION 1/2012, de 3 de octubre, por la que se aprueban
las normas para la designacion de registrador interino y accidental
en Cataluna (DOGC 02/11/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/6245/1267634.pdf

IV.2. DECRETO 141/2012, de 30 de octubre, por el que se regulan las
condiciones minimas de habitabilidad de las viviendas y la cédula
de habitabilidad (DOGC 02/11/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
19728&type=01&language=es_ES

IV.3. CORRECCION DE ERRATA en la Ley 3/2012, de 22 de febrero, de
modificacion del texto refundido de la Ley de urbanismo, aprobado
por el Decreto legislativo 1/2010, de 3 de agosto (DOGC num.
6077, pag. 9942, de 29.2.2012) (DOGC 15/11/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
21011 &type=01&language=es_ES

IV.4. LEY 9/2012, de 14 de noviembre, de reestructuracion y resolucion
de entidades de crédito (BOE de 15 noviembre de 2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/15/pdfs/BOE-A-2012-14062.pdf

IV.5. DECRETO-LEY 2/2012, de 25 de septiembre, sobre mejoras
de la prestacion econdmica de incapacidad temporal del
personal al servicio de la Administracion de la Generalidad, de
su sector publico y de las universidades publicas catalanas (BOE
19/11/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/19/pdfs/BOE-A-2012-14191.pdf


http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/6245/1267634.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=619728&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=619728&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=621011&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=621011&type=01&language=es_ES
http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/15/pdfs/BOE-A-2012-14062.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/19/pdfs/BOE-A-2012-14191.pdf
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IV.6. DECRETO-LEY 3/2012, de 16 de octubre, de reordenacion urgente
de determinadas garantias financieras del sector publico de la
Generalidad de Cataluna y de modificaciones tributarias (BOE
19/11/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/19/pdfs/BOE-A-2012-14192.pdf

IV.7. REAL DECRETO-LEY 28/2012, de 30 de noviembre, de medidas de
consolidacién y garantia del sistema de la Seguridad Social (BOE
01/12/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/01/pdfs/BOE-A-2012-14695.pdf

IV.8. DECRETO 159/2012, de 20 de noviembre, de establecimientos
de alojamiento turistico y de viviendas de uso turistico (DOGC
05/12/012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
22795&type=01&language=es_ES

IV.9. RESOLUCION de 29 de noviembre de 2012, del Congreso de los
Diputados, por la que se ordena la publicacion del Acuerdo de
convalidacion del Real Decreto-Ley 27/2012, de 15 de noviembre,
de medidas urgentes para reforzar la proteccion a los deudores
hipotecarios (BOE 08/12/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/08/pdfs/BOE-A-2012-14900.pdf

IV.10. RECURSO DE INCONSTITUCIONALIDAD n.°c 6777-2012, contra
los articulos 59, 64.4 y apartado séptimo de la disposicion
adicional sexta de la Ley de Cataluna 3/2012, de 22 de febrero,
de modificacion del texto refundido de la Ley de Urbanismo,
aprobado por el Decreto Legislativo 1/2010, de 3 de agosto (BOE
17/12/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/17/pdfs/BOE-A-2012-15188.pdf

IV.11. DECRETO LEY 5/2012, de 18 de diciembre, del impuesto sobre los
depdsitos en las entidades de crédito (DOGC 19/12/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsSEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
23901 &type=01&language=es_ES


http://www.boe.es/boe/dias/2012/11/19/pdfs/BOE-A-2012-14192.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/01/pdfs/BOE-A-2012-14695.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=622795&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=622795&type=01&language=es_ES
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/08/pdfs/BOE-A-2012-14900.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/17/pdfs/BOE-A-2012-15188.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=623901&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=623901&type=01&language=es_ES
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IV.12. LEY 11/2012, de 19 de diciembre, de medidas urgentes en
materia de medio ambiente (BOE 20/12/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/20/pdfs/BOE-A-2012-15337.pdf

IV.13. LEY 17/2012, de 27 de diciembre, de Presupuestos Generales del
Estado para el ano 2013 (BOE 28/12/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15651.pdf

IV.14. LEY 16/2012, de 27 de diciembre, por la que se adoptan
diversas medidas tributarias dirigidas a la consolidacion de las
finanzas publicas y al impulso de la actividad econdmica: (BOE
28/12/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15650.pdf

[V.15. DECRETO LEY 8/2012, de 27 de diciembre, de modificacion de
la Ley 10/2008, de 10 de julio, del libro cuarto del Cédigo civil de
Cataluna, relativo a las sucesiones (DOGC 28/12/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/6282/1276641.pdf

IV.16. ORDEN de 19 de diciembre de 2012, del Departamento de
Justicia, por la que se dispone un nuevo aplazamiento de la
ejecucion de la demarcacion registral aprobada por el Real Decreto
172/2007, de 9 de febrero, por el que se modifica la demarcacion
de los registros de la propiedad, mercantiles y de bienes muebles
(BOE 28/12/2012)

http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15693.pdf
IV.17. DECRETO LEY 7/2012, de 27 de diciembre, de medidas urgentes
en materia fiscal que afectan al impuesto sobre el patrimonio

(DOGC 28/12/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
24342 &type=01&language=es_ES


http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/20/pdfs/BOE-A-2012-15337.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15651.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15650.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/PDF/6282/1276641.pdf
http://www.boe.es/boe/dias/2012/12/28/pdfs/BOE-A-2012-15693.pdf
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=624342&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=624342&type=01&language=es_ES
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IV.18. ORDEN JUS/427/2012, de 19 de diciembre, por la que se dispone
un nuevo aplazamiento de la ejecucion de la demarcacion registral
aprobada por el Real decreto 172/2007, de 9 de febrero, por el
qgue se modifica la demarcacién de los registros de la propiedad,
mercantiles y de bienes muebles (DOGC 28/12/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
24260&type=01&language=es_ES

IV.19. DECRETO 170/2012, de 27 de diciembre, por el que se establecen
los criterios de aplicacion de la prérroga de los presupuestos de la
Generalidad de Cataluna para el 2012 mientras no sean vigentes
los del 2013 (DOGC 31/12/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
24445&type=01&language=es_ES

IV.20. DECRETO 171/2012, de 27 de diciembre, por el que se prorroga
la vigencia del Decreto 13/2010, de 2 de febrero, del Plan para el
derecho a la vivienda del 2009-2012 (DOGC 31/12/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
24442 &type=01&language=es_ES

IV.21. RESOLUCION JUS/2896/2012, de 17 de diciembre, por la que
se fijan las tarifas en los procedimientos de mediacion de la Ley
15/2009, de 22 de julio, de mediacion en el ambito del derecho
privado (DOGC 31/12/2012)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
24418&type=01&language=es_ES
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COLABORACIONES




V.1.

El 22 de noviembre tuvo lugar en el salon de actos de
nuestro Decanato, una jornada sobre el Anteproyecto de
Ley de Arrendamientos Urbanos, la cual fue inaugurada
por la Consejera de Justicia de la Generalidad de Cataluna
Pilar Fernandez Bozal. A continuacion os presentamos un
resumen de las intervenciones de los ponentes: Sergio
Llebaria Samper, Alejandro Fuentes-Lojo Lastres, Josep
Maria Sabater Sabaté, Fernando de la Puente y Alfaro,
Ramon Garcia-Torrent Carballo, Oscar Calderon de Oya y
Silvia Cano Arteseros

Sergio Llebaria Samper
Catedratico de Derecho Civil. Facultad de Derecho de ESADE (Univ. Ramon Llull)

Incentivos contractuales para la oferta de arrendamiento de vivienda

Con perspectiva puede afirmarse que las reformas operadas en la legislacion arrendaticia
en 1985 y 1994 sirvieron mds para tratar de corregir las injusticias y los agravios generados
en los cuarenta afios precedentes, que para fomentar el mercado de alquiler. El propio le-
gislador no ha tardado mucho en ser contumaz en la apreciacidén de que nuestro mercado de
arrendamiento de vivienda no ha reaccionado a los niveles deseados. Lo hizo en el RDLey
2/2003, donde se reconocid la necesidad de impulsar el mercado de alquiler ante la demanda
social existente, y, con distinto énfasis, ha sido recordado en los Planes Estatales de vivienda
2005/08 y 2009/12, asi como en la mas reciente Ley 19/2009, de medidas de fomento del
alquiler.

Es innegable, y no merece mas fundamentacion, el escaso empuje que tiene el mercado de
alquiler de vivienda en Espafia (acaso mucho menos empuje, en términos comparativos, el alqui-
ler social/publico). El Proyecto de Ley 121/000021, dirigido (entre otras) a modificar la vigente
LAU de 1994, diagnostica que contamos con un débil mercado de alquiler, poco profesionaliza-
do, sin que constituya alternativa eficaz al de propiedad. El objetivo se concreta en flexibilizarlo,
dinamizarlo respetando el equilibrio entre necesidad del arrendatario y garantias del arrendador.
Late en la reforma un indudable influjo de lo manifestado por el Banco de Espafia en su Boletin
Econdémico de noviembre de 2011. A grandes rasgos alli se destacaba la debilidad de nuestro
mercado de alquiler, cardcter restrictivo que achacaba a la finalidad proteccionista que lo habia
marcado durante tantos afios en la normativa vigente. Segtin un modelo que reconoce tedrico, el
sistema de control de rentas y el sistema de plazos obligatorios en el arrendamiento son factores
que contribuyen decisivamente a esa restriccion. Ademds aquella debilidad ha venido propiciada
por el favorecimiento del acceso al mercado en propiedad, con la reduccién de los tipos de inte-
rés y con la burbuja de los valores inmobiliarios.



La reforma proyectada, ;introduce incentivos para mejorar cuantitativa y cualitativamente la
oferta de alquileres de vivienda?, ;estimularia el mercado arrendaticio frente al de propiedad?
Sin poder ni atreverme a predecir la eventual eficacia de estos incentivos, trataré de limitarme a
destacarlos. Intuyo un incentivo externo, al margen del proyecto, y hasta cinco posibles incenti-
vos internos, dentro de él. Y me refiero a incentivos estrictamente contractuales (excluyo, pues,
los procesales, fiscales, econdémicos, etc.).

El incentivo externo nos lo ofrece la notoria caida del mercado en propiedad, para el que
huelga estadistica alguna. El mercado en propiedad ha dejado de hacer competencia, lo que
significa que muchos ciudadanos ya no se la pueden plantear como una alternativa. Esto provoca
que el mercado de alquiler pasa de ser una opcién a ser la opcidn. Tratdndose la vivienda de un
bien bdsico y de primera necesidad, cerrado el grifo del acceso a la propiedad, las familias no
encuentran mds opcién que la de acudir al mercado de alquiler. Esta realidad puede implicar
ciertos riesgos a la hora de legislar, aunque bien es cierto que pueden ser asumidos siempre que
la esperanza udltima se consiga. Los riesgos son [a] que no interese ahora buscar incentivos para
que hayan arrendatarios (ya saldrdn por necesidad), y [b] que si interese buscar incentivos para
que hayan arrendadores. La esperanza consiste en tener fe en que, si proliferan los arrendadores,
habra mercado, y, habiéndolo, habrd competencia, lo que a la postre beneficiara a los potenciales
arrendatarios. Podrd objetarse, sin discutir la bondad de tales planteamientos, que la reforma
naceria muy centrada en una determinada coyuntura, que podria variar en el futuro. Admitiendo
la queja, y reconociendo que no es bueno legislar para causas efimeras o pasajeras, una futura
contrarreforma por cambio de coyuntura seria preferible a la experiencia con que nos ha castiga-
do el inmovilismo normativo arrendaticio desde 1964.

El primer incentivo que se desprende de la lectura del proyecto es su desaceleracion interven-
cionista. Parece latir un intento de desbloqueo de aquel blindaje centrado en cinco afios a favor
de la estabilidad contractual y econdmica para el arrendatario. La reforma pretende cautivarnos
de entrada estableciendo que los arrendamientos de vivienda pasardn a regirse en primer lugar
por los pactos y cldusulas suscritos por las partes, y después por la regulacién legal. ;Inyeccion
de autonomia privada para estos contratos? Pues no tanta, pues bien es sabido que la eficacia de
la invocacién a la autonomia privada depende del grado de derecho dispositivo que le acompa-
fie, al ser la ley precisamente un limite a la misma (art. 1255 CCE). Y en este sentido no puede
pasarse por alto que el proyecto no modifica en nada el vigente art. 6 LAU. Esto significa que la
verdadera autonomia privada no vendra por enaltecer en el art. 4.2 las clausulas negociadas, sino
por el contenido de los arts. 7 a 28 LAU. La cuestidn, a la postre, no es otra que esta: ;se amplia
o no el margen del arrendador para pactar e incluir cldusulas en el arrendamiento de vivienda
que modifiquen los preceptos legales que lo regulan con independencia de a quién beneficien o
perjudiquen dichas cldusulas?

El segundo incentivo es la reduccion del plazo obligatorio de duracion de la relacion arren-
daticia. De los actuales cinco afios, se pasarian a tres, y las prérrogas del art. 10, de tres a uno.
Nos acercariamos a los modelos que rigen en Austria, Bélgica o Francia. La reforma encara un
menor «periodo de cautividad» para el arrendador, lo que —presumo— es valorado en términos de
recobrar mayor «libertad», que sin duda actuaria como estimulo. De entrada parece que el hecho
de que la ley obligue a mantener un compromiso por menos tiempo que el actual, puede ser re-
cibido con satisfaccién por los potenciales arrendadores. Pero esta evidencia —si la es— no debe
evitar que se asuma una mayor reflexioén acerca de por qué garantizar una menor duracién legal
del contrato estimula a aquellos potenciales arrendadores. Posiblemente una respuesta nada dis-
paratada sea que, en la situacién actual, interesa mds a los arrendadores renegociar el contrato o
negociar uno nuevo mds frecuentemente, antes que asumir la eventualidad de deshacer contratos
mas largos. Si es asi, no creo que deba marginarse un estudio riguroso sobre el coste actual de
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esto ultimo, para, en su caso, saber como compensarlo con el juego de la duracién legal del con-
trato. No se olvide que, para el arrendador no ocasional, la estabilidad de un buen arrendamiento
le puede interesar tanto como al arrendatario.

El tercer incentivo se centra en la extincion por causa de necesidad. La restriccion del ori-
ginario art. 9.3 LAU (1994) fue objeto de una primera reforma por Ley 19/2009, extendiendo
el 4mbito subjetivo de la necesidad para comprender, no solo al arrendador, sino también a su
cényuge y familiares en primer grado de consanguinidad o adopcién. Mantiene este dambito el
proyecto, pero introduce como novedad la conversion de facultad contractual a facultad legal. Lo
que importa para el proyecto es que se tenga esa necesidad, siendo irrelevante que la prevea o no
el contrato, aunque en ningiin caso podrd operar para extinguir el contrato en su primer afio. El
cambio que se introduce es del todo razonable, dando prevalencia al fondo (la necesidad sobreve-
nida) que a la forma (expresarla en el contrato). Colateralmente merece una triple consideracion:

1.2~ Es l6gico que la operatividad de esta causa serd menor en tanto que la duracién de
los contratos se acorte, prefiriendo el arrendador la extincién natural de los mismos antes que
aventurarse en la extincién por necesidad. Pero ello no es 6bice para que esta cldusula de nece-
sidad, ya como facultad legal, se recoja y contemple, pues en ningin caso prohibe ni prohibira
la normativa relaciones arrendaticias de duracién superior a la minima garantizada por ley, para
las cuales aquella facultad legal protege la imprevisién de las necesidades del arrendador (y
familia).

2.2~ Es curioso que siendo la LAU 1994 pionera en la equiparacién entre cényuge y con-
viviente de hecho, no incluya con el paso del tiempo a este tltimo en la lista de personas cuya
necesidad daria lugar a la extincién del contrato. Claro que se argiiird recordando la ausencia (a
nivel estatal) de una normativa para la pareja de hecho, ausencia de la que se hace eco la LAU.
Sin embargo ello supondria —de avanzar en esta linea— desconsiderar algunos pronunciamientos
judiciales y, lo que es mds importante, la abundante legislaciéon autonémica que si protege al
conviviente de hecho tras la ruptura de la relacién. Otro sintoma de autismo que, al menos para
el ordenamiento cataldn, deberia resolverse incluyendo al conviviente de hecho en aquella lista,
por mor del art. 234-8 CCCat.

3.>— Finalmente, y en cuanto a la técnica normativa, el proyectado art. 9.3 merece una redac-
cién mucho mds clara, pues es confusa tanto la regulacién del plazo de preaviso, de la termina-
cion efectiva del contrato y del desalojo por el arrendatario.

El cuarto incentivo nos conduce a los pactos en materia de renta. Lo primero a destacar es
la completa liberalizacién de aquello todavia bloqueado por la LAU de 1994: el mecanismo de
actualizacién de la renta durante el plazo de duracién obligatoria. En efecto, el proyectado art.
18 prevé que las partes pueden pactar cualquier sistema de actualizacion, sin constrefiirse nece-
sariamente al IPC. Lo segundo que merece destacarse es la conocida compensacién que pasaria
a regularse en un niimero 5 al art. 17: la posibilidad de pactar que el importe de la renta se com-
pense con el coste de reformas u obras a ejecutar por el arrendatario. { Dénde puede estar aqui el
incentivo para el arrendador?

Es obvio que la utilidad de esta proyectada norma no estd, ni para el arrendador ni para el
arrendatario, en su admisibilidad, pues sin la misma ambas partes pueden licitamente pactar la
compensacion que tengan por conveniente (y, de hecho, se ha venido y se viene haciendo). Nada
aflade, pues, legalizar un pacto que ya quedaba admitido. Lo util de la norma proyectada es la
prevision de que el arrendatario no podrd pedir una compensacion adicional para el caso en que
el importe de la reforma luego sea mayor (cabrd, por cierto, pacto en contra, pues beneficia al
arrendatario), asi como la previsién de que, el incumplimiento de este compromiso de reforma,
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serd causa de resolucién contractual. ; Ventajas para el arrendador? Desde luego que se refuerza
la obligacién de reformar del arrendatario, como obligacién esencial que faculta por ley a la
resolucién si se incumple (serd aconsejable prever en el contrato un plazo de ejecucién de dicha
obligacion). Pero también que el proyecto silencia qué ocurre si el importe de las obras es, al
final, menor de lo presupuestado, silencio que deja abierta la posibilidad de que el arrendador,
por el contrario, si disfrute de aquella compensacién adicional pudiendo exigir el importe de la
renta que no fue objeto de compensacién efectiva.

Finalmente, el quinto incentivo se concreta en la renuncia a los derechos de adquisicion
preferente del arrendatario. Lo destacable es que el proyecto la admite con independencia ya de
la duracién del contrato. Se abandona, pues, la idea de que la renuncia fuese ligada al estimulo
por aceptar una duracion superior al minimo legal (cinco afios). Se retiran asi estimulos legales
que condicionen al arrendador en el pacto de duracién, dando paso, en este sentido, a la autoes-
timulacién individual. En la préctica, se intuye que el proyecto no matard a estos derechos de
adquisicidn preferente, pero si los dejard en coma, pues la clausula de renuncia a los mismos se
convertird en una cldusula de estilo.

Estos son los incentivos estrictamente contractuales (intra contractus) que observo en el
proyecto que estd en tramitaciéon. Puede que, a la postre, no sean los mds relevantes ni los mas
determinantes a la hora de estimular la oferta arrendaticia en el futuro. También es posible que,
en el futuro, no quepa desconsiderar los estimulos necesarios para que potenciales arrendatarios
se conviertan en tales, para lo cual podrian y deberian explorarse otras medidas (que ahora no
vienen al caso). Pero, claro, si los arrendatarios ahora van a arrendar mds por necesidad que por
conveniencia respecto de otras alternativas, ;para qué proyectar una reforma en su interés? Y
ese serd el riesgo que no merece la pena correr: devolver a los arrendatarios a un escenario de
inestabilidad.

Alejandro Fuentes-Lojo Lastres
Abogado en ejercicio. Socio-director del Bufete Fuentes Lojo Abogados Asociados

Derechos del inquilino de vivienda en el proyecto de ley de flexibilizacion y fomento del
mercado de alquiler

I. Introduccion

En la Exposicién de Motivos se efectia un diagnéstico de la situacion del mercado de alquiler
de viviendas en Espaiia.
Se persigue con la reforma legal de la normativa arrendaticia de la LAU de 1994:

— Aumentar la oferta de viviendas en alquiler
— Aumentar la demanda.
— Adaptar los precios, las rentas para que esa oferta sea atractiva.

En definitiva, promover el arrendamiento como opcidn atractiva para satisfacer la necesidad
de vivienda de las personas.

El legislador es consciente de que el mercado de alquiler de viviendas ha sido residual
respecto del de compra, y de lo que se trata es de aumentando la oferta favorecer la dismi-
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nucién de precios, objetivo que también se intenta conseguir facilitando la movilidad de los
arrendatarios.

Es de resaltar en primer término que, segun establece la disposicién transitoria tnica del pro-
yecto, la nueva normativa sélo serd aplicable a los contratos de arrendamiento que se celebren
con posterioridad a la entrada en vigor de la ley.

El régimen juridico de los contratos de arrendamiento de vivienda que se hubieren celebrado
con anterioridad a su entrada en vigor no va a experimentar variacion.

Por consiguiente existirdn cuatro regimenes juridicos diferentes en todo o en parte que van a
regular el arrendamiento de viviendas:

a) Contratos regidos por la LAU 1964.

b) Contratos a los que les es de aplicacién el Real Decreto Ley 2/ 1985, conocido como
«Decreto Ley Boyer».

c) Contratos regidos por la LAU 94 antes de esta reforma.

d) Contratos LAU 94 posteriores a la reforma.

II. Regulacion del arrendamiento

Conforme a la nueva redaccion del articulo 4 de la LAU, el arrendamiento de vivienda, se
regulara:

1.°= Por la voluntad de las partes. Por los pactos, cldusulas y condiciones libremente con-
venidas, pero dentro de los limites del titulo II de la LAU. Lo que significa que todo el bloque
normativo del Titulo II deja de ser de aplicacién preferente a la voluntad de las partes, salvo
en materia indisponible que establezca el Titulo II, y siempre que se respeten los derechos del
arrendatario, por aplicacién directa del articulo 6, que no es modificado, por lo que «Son nulas
y se tendrdn por no puestas, las estipulaciones que modifiquen en perjuicio del arrendatario o
subarrendatario las normas del presente titulo, salvo los casos en que la propia norma expresa-
mente lo autorice».

2.°— Subsidiariamente, por el Cédigo Civil.

III. Excepcion a la prorroga

La modificacién que se propone del articulo 9 LAU comporta que la denegacién de la prérro-
ga por necesidad se podrd efectuar transcurrido el primer afio de duracién y con preaviso de dos
meses de antelacion a la fecha de terminacion de cualquiera de las prérrogas anuales.

La diferencia consiste en que el preaviso pasa de tres meses a dos y que no es necesaria que
la causa de necesidad esté prevista en el contrato.

Se conserva el derecho de retorno o indemnizacién del inquilino desalojado, a ejercitar en
el plazo de un mes desde que transcurran los tres meses siguientes al desalojo, plazo en que el
beneficiario de la denegacién de prérroga debe ocupar la vivienda.

El retorno serd por un periodo maximo de tres afios.

El inquilino tendrd derecho a ser indemnizado por los gastos de desalojo, y si en vez del
retorno opta por indemnizacién, ésta consistird en el importe de la renta de un mes por afio que
quedare por transcurrir hasta la finalizacién del periodo de prérrogas legales dos afios como
maximo, o sea dos meses de renta.
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IV. Desistimiento del contrato

Se modifica el articulo 11 de la LAU.

En la actualidad, como facultad legal del arrendatario se reconocia para los contratos de
duracién pactada superior a cinco afios y siempre que hubiesen transcurrido los primeros cinco
afios de duracidn.

— Ahora se universaliza.

— Podrad desistir el arrendatario una vez transcurridos SEIS MESES.

— Con un preaviso al arrendador de al menos un mes de antelacion.

— Sin indemnizacién.

— Salvo que se pacte la consistente en un mes de renta por afio que faltare para la finalizacién
del plazo pactado. Los periodos de tiempo inferiores al afio dardn lugar a la indemnizacién
proporcional correspondiente.

Esta norma especial supone una excepcioén a los articulos 1124 y 1256 del CC.
Efectos que se persiguen:

— Favorecer la movilidad de los trabajadores.

— Favorecer la movilidad y cambio de los arrendatarios de una vivienda a otra si varian sus
circunstancias econdmicas o vitales.

— Disminucién de la renta de mercado, a mejor oferta econémica, cambio.

Medida muy positiva para los arrendatarios, que no estardn ya obligados al cumplimiento
integro del plazo pactado.

V. Atribucion de la vivienda en casos de separacion, divorcio o nulidad matrimonial

Se modifica el art. 15 de la LAU.
El supuesto de aplicacion de esta norma es:

— Contrato de arrendamiento concertado a favor de uno sélo de los cényuges.
— Atribucién judicial del uso de la vivienda al cényuge no titular.

Con el texto legal vigente presente esa atribucién permite la continuidad en el uso de la vi-
vienda familiar del conyuge no titular, pero sigue siendo titular del arrendamiento el que lo era.
Y al fallecimiento de este titular disociado del uso de la vivienda, no hay subrogacién porque no
se da el requisito de la convivencia.

El cambio consiste en que si la atribucién judicial del uso se efectda por un plazo superior al
que falte para la finalizacién del contrato, o bien se efectiia con cardcter permanente, se produce
la subrogacién del cényuge no titular por causa legal, con notificacién al arrendador en el plazo
de dos meses de dictada la resolucién judicial de atribucién de uso por el Juzgado en sede de
proceso de separacién, divorcio o nulidad de matrimonio.

Desde luego serd posible pactar en el convenio regulador de efectos, la atribucién de uso
definitiva. Si se homologa por el Juzgado y se notifica al arrendador, se producird la sustitu-
cién.

105
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VI. Subrogacion mortis causa

El cambio afecta al articulo 16 de la LAU que en su actual redaccién posibilita el pacto con-
tractual de renuncia a la subrogacion.

A presente esta renuncia solo es posible en contratos con duracién pactada superior a los
cinco aflos, y operativa siempre que hubieren transcurrido los cinco primeros afios de duracién.

Ahora esos plazos quedan en tres afios.

De tal forma que se puede pactar que el contrato se extinga por fallecimiento del arrendatario
si éste se produce una vez transcurridos los tres primeros afios, y también que el contrato se ex-
tinga a los tres afios si el fallecimiento se produce con anterioridad.

VII. Determinacion de la renta

El nuevo apartado 5 que se introduce en el articulo 17 de la LAU va a permitir la sustitu-
cidén del pago de la renta por una obligacién de hacer consistente en ejecutar el arrendatario
a su cargo obras de reforma o de rehabilitacién en la vivienda en los términos pactados por
las partes.

Esa sustitucién podrd ser total o parcial, pero siempre por plazo determinado.

En caso de incumplimiento de la obligacidn convenida el arrendador podrd resolver el
contrato de arrendamiento y ademds, en su caso, exigir que se devuelva la vivienda al estado
anterior.

El proceso para obtener la resolucién y desahucio segin la actual LEC es un ordinario y no
un juicio verbal por falta de pago de la renta, lo debe tenerse en cuenta a la hora de decidirse el
arrendador a la hora de convenir tal pacto.

VIII. Actualizacion de la renta

Se da una nueva redaccién al articulo 18 de la LAU.

Hasta ahora la actualizacion de la renta sélo puede ser anual, y sélo por variaciones del IPC
durante los cinco primeros afios del contrato, permitiéndose otro sistema solamente a partir del
sexto afio de duracion del contrato.

El cambio que se introduce es relevante.

La actualizacién s6lo podra ser anual, pero se podra hacer por cualquier sistema de actualiza-
cién convenido por las partes, y sélo en defecto de pacto, se aplicard por el sistema de variaciones
del IPC.

Por lo tanto puede convenirse una adaptacién distinta a la de la variacién del Indice General
Nacional del Sistema de Indices de Precios de Consumo.

IX. Derechos de adquisicion preferente

Se modifica el apartado 8 del articulo 25 de la LAU.

Y el cambio también es importante.

Se podra renunciar a la aplicacién de los derechos de adquisicién preferente, tanteo y retrac-
to, en todos los contratos de arrendamiento de vivienda; mientras que en la actualidad ello sélo
es posible en aquellos concertados por un plazo superior a los cinco afios.
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Josep Maria Sabater Sabaté
Secretario judicial

Problematica del juicio de desahucio

SUMARIO: 1. Anterior regulacién. 2. Régimen vigente. 3. Proyecto de ley de medidas de flexi-
bilizacién y fomento del mercado del alquiler de viviendas. 4. La recuperacion del inmue-
ble no arrendado: precario y «okupas»

1. Anterior regulacion

La Ley 19/2009, de 23 de noviembre, de medidas de fomento y agilizacién procesal del
alquiler y de la eficiencia energética de los edificios (BOE 24.11.2009), reforma la regu-
lacién del juicio de desahucio en la Ley de Enjuiciamiento civil (LEC) con la pretension
de mejorar y agilizar los procesos de desahucio. Con este objeto, se modifican la Ley de
Arrendamientos Urbanos y la Ley de Enjuiciamiento Civil, y en especial ésta ultima, para
impulsar el desarrollo del mercado del alquiler, estableciendo medidas de estimulo con la
idea de fortalecer la seguridad juridica de las partes y fomentar el incremento de la oferta en
el mercado del alquiler.

Con el propésito pues, de mejorar y agilizar los procesos de desahucio, salvaguardando en
todo caso los derechos y garantias que protegen al inquilino de buena fe, sefialamos a continua-
ci6én aquéllas medidas que consideramos tuvieron una mayor incidencia:

— Se someten al mismo régimen juridico los procesos de desahucio por falta de pago de ren-
tas o cantidades debidas y los procesos de desahucio por expiracion legal o contractual del
plazo del arrendamiento.

— Se amplia el &mbito del juicio verbal para que puedan sustanciarse por este procedimiento
las reclamaciones de rentas derivadas del arrendamiento cuando no se acumulan al des-
ahucio, lo que permite salvar, en su caso, la relacién arrendaticia, algo que hasta ahora se
dificultaba porque el propietario acreedor de rentas o cantidades debidas se veia obligado
a acumular su reclamacioén a la del desahucio si queria acudir al juicio verbal, mds sencillo
y rdpido que el juicio ordinario.

— En varios supuestos se reducen plazos y se eliminan tramites no sustanciales que hasta
ahora dilataban en exceso la conclusién del proceso.

— Para la prictica de los actos de comunicacion, si las partes (arrendador y arrendatario) no
seflalan un domicilio en el contrato, se llevaran a cabo a todos los efectos, en el de la vi-
vienda o local arrendados.

— Cuando no pudiere practicarse el acto de comunicacién al no encontrarse el arrendatario en
el domicilio, ni hubiese comunicado de forma fehaciente con posterioridad al contrato un
nuevo domicilio al arrendador al que éste no se hubiese opuesto, se procederd, sin mas tra-
mites, a fijar la cédula de citacién en el tablén de anuncios de la oficina judicial. Por tanto,
la novedad mds que importante en cuanto a medidas para agilizar el proceso de desahucio,
lo constituye el hecho de que si no puede practicarse la comunicacién en el domicilio, se
notifica directamente por edictos sin necesidad de practicar la preceptiva averiguacion de
domicilio que se realiza con cardcter general.

— La posibilidad de que el demandante pueda anunciar en la demanda el compromiso de con-
donar al arrendatario todo o parte de la deuda y de las costas, con expresién de la cantidad
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concreta, condicionada al desalojo voluntario de la finca dentro de un plazo que no podra
ser inferior a quince dias desde que se notifique la demanda.

— Podra peticionarse en la demanda que se tenga por solicitada la ejecucion del lanzamiento
en la fecha y hora que se fije por el Juzgado, que debera producirse antes de un mes desde
la celebracion de la vista, de manera que, la solicitud de su ejecucion, serd suficiente para
la ejecucién directa de la sentencia sin necesidad de ningtin otro tramite en el dia y hora
sefialados en la propia sentencia o en la fecha que se hubiera fijado al ordenar la citacién al
demandado.

— Apercibir al demandado en la citacién que, de no comparecer a la vista, se declarara el
desahucio sin mds tramites y que queda citado para recibir la notificacién de la sentencia,
el sexto dia siguiente a contar del sefialado para la vista.

— Cuando se trate de sentencia condenatoria de desahucio por falta de pago de rentas o can-
tidades debidas, o por expiracién legal o contractual del plazo, y el demandado citado en
forma no hubiera comparecido en la fecha o en el plazo sefialado en la citacion, la notifi-
cacion se hard por medio de edictos fijando copia de la sentencia en el tablén de anuncios
de la oficina judicial, por excepcion al régimen general de notificacién de sentencias al
demandado rebelde en paradero desconocido por edictos en el DOGC.

Pero, si bien la finalidad dltima del juicio de desahucio no es otra que el arrendador recupere
el inmueble de la manera mas rdpida posible, también es cierto que debe hacerlo con la garantia
de que, en caso de desperfectos, disponga de un medio de prueba y de un instrumento de garantia
que la Ley pone a su disposicién, y no se vea obligado a obtenerlo por otras vias o medios legales.
Por esta razon, el art. 703.4 LEC posibilita que el demandante interese la practica de la diligencia
de lanzamiento a pesar de la entrega voluntaria del inmueble por el inquilino demandado con
anterioridad a la fecha sefialada para el lanzamiento por el érgano judicial. La diligencia de lan-
zamiento tiene una «finalidad principal», cual es la de poner en posesion del inmueble litigioso a
su legitimo propietario o titular de un derecho real, frente a aquél que voluntariamente se niega a
dar cumplimiento a un procedimiento judicial firme que le obliga al desalojo del inmueble dentro
de un determinado plazo legal. Junto a esta finalidad que denominamos principal, la diligencia
de lanzamiento tiene otra «finalidad accesoria», como es la de dejar constancia en la misma de la
existencia de desperfectos en el inmueble originados por el ejecutado o sus ocupantes, asi como
acordar la retencién y constitucion en depdsito de bienes suficientes del posible responsable para
responder de los dafios y perjuicios causados.

2. Régimen vigente

La Ley 37/2011, de 10 de octubre, de medidas de agilizacién procesal (BOE 11.10.2011),
extiende el sistema del juicio monitorio a los juicios de desahucio por falta de pago, de modo
que, en el caso de que el arrendatario no desaloje el inmueble, pague o formalice oposicidn tras
el requerimiento, se pase directamente al lanzamiento, cuya fecha se le comunica en el mismo
requerimiento, tinica comunicacién procesal necesaria para el buen fin del proceso, aun cuando
el demandado tratase de dilatar la ejecucion, evitindose asimismo la celebracién de vistas inne-
cesarias.

El legislador, consciente de la gran cantidad de sefialamientos de juicio de desahucio que se
producen a diario sin que comparezca el demandado, con las consiguientes dilaciones que ello
provoca, decide aplicar la técnica monitoria al juicio de desahucio, de modo que, previo reque-
rimiento de pago, y en defecto de oposicién del demandado, se practicard el lanzamiento sin
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necesidad de acudir a juicio, o lo que es lo mismo, éste sélo se celebrard cuando el arrendatario
requerido formalice oposicién al desahucio.

Entendemos que se trata de aplicar la técnica monitoria al juicio de desahucio y no de un
«juicio monitorio de desahucio», razén por la cual, la mayor parte de la problematica que genera
esta novedosa regulacion arranca de esta concepcidn, en especial:

— La posibilidad de condenar por las rentas futuras *.

— La imposicién de costas ™.

Consiste en requerir al demandado para que, en el plazo de diez dias, desaloje el inmueble,
pague al actor o, en caso de pretender la enervacion, pague la totalidad de lo que deba o ponga a
disposicién de aquél en el tribunal o notarialmente el importe de las cantidades reclamadas en la
demanda y el de las que adeude en el momento de dicho pago enervador del desahucio; o en otro
caso, comparezca ante el tribunal y alegue sucintamente, formulando oposicidn, las razones por
las que, a su entender, no debe, en todo o en parte, la cantidad reclamada o las circunstancias re-
lativas a la procedencia de la enervacién. Ademads, el requerimiento expresard el dia y la hora que
se hubieran sefialado para que tengan lugar la eventual vista, para la que servird de citacién, y la
préctica del lanzamiento. También se apercibird al demandado de que, de no realizar ninguna de
las actuaciones citadas, se procederd a su inmediato lanzamiento, sin necesidad de notificacién
posterior (art. 440.3 LEC).

3. Proyecto de ley de medidas de flexibilizacion y fomento del mercado del alquiler de
viviendas

Su objetivo es flexibilizar el mercado del alquiler para lograr una necesaria dinamizacion,
por medio de la biusqueda de un equilibrio entre las necesidades de la vivienda en alquiler y las
garantias que deben ofrecerse a los arrendadores para su puesta a disposicién en el mercado
arrendaticio, a través de las siguientes medidas:

— Reforzar la libertad de pactos entre arrendador y arrendatario.

— Flexibilizar el mercado reduciendo la prérroga obligatoria de cinco a tres afios.

— La recuperacion del inmueble por el arrendador para vivienda propia una vez transcurrido
el primer afio.

— La posibilidad de desistir del contrato el arrendatario transcurridos seis meses.

— Reforzar la seguridad juridica, tanto del arrendador como del arrendatario mediante su
inscripcién en el Registro.

En el dmbito procesal, se intenta corregir algunos problemas que se dan en la regulacién
actual, como el anunciado en cuanto a la posibilidad de imponer las rentas futuras en el decre-
to de finalizacién del juicio de desahucio cuando el demandado o arrendatario no contesta al
requerimiento de pago o no formaliza oposicién, adecuando la redaccién del art. 220.2 LEC

* Los partidarios de considerar que el juicio de desahucio es un juicio monitorio, no incluyen las rendas futuras
que se devengan desde la finalizacién del juicio de desahucio hasta la entrega del inmueble, por entender que, en el juicio
monitorio se reclaman cantidades dinerarias determinadas, vencidas y exigibles (art. 812.1 LEC).

*#%  En el juicio monitorio la intervencion de abogado y procurador no es preceptiva, y por tanto, no se imponen
las costas (arts. 23.2.1.°,31.2.1.° y 814.2 LEC).
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a la técnica monitoria introducida por la Ley 37/2011, disponiendo que: «En los casos de re-
clamaciones de rentas periddicas, cuando la accién de reclamacién se acumule a la accién de
desahucio por falta de pago o por expiracién legal o contractual del plazo, y el demandante
lo hubiere interesado expresamente en su escrito de demanda, la sentencia o auto incluird la
condena a satisfacer también las rentas debidas que se devenguen con posterioridad a la pre-
sentacién de la demanda hasta la entrega de la posesion efectiva de la finca, tomdndose como
base de la liquidacién de las rentas futuras, el importe de la dltima mensualidad reclamada al
presentar la demandax.

Se pretende agilizar la fase de efectivo lanzamiento o puesta en posesion del inmueble al
arrendador evitando la fase de juicio cuando el demandado no se opone, y asi en el decreto de
admision se hard un sefialamiento de eventual vista para caso de oposicion y un sefialamiento de
lanzamiento para caso de que no haya oposicion, con lo cual se podra practicar mas prontamente
el lanzamiento cuando no se formula oposicion. En este sentido, dispone el proyecto de ley que:
«Ademads, el requerimiento expresard el dia y la hora que se hubieran sefialado para que tengan
lugar la eventual vista en caso de oposicién del demando, para la que servird de citacién, y la
préctica del lanzamiento en caso de que no hubiera oposicion».

4. Larecuperacion del inmueble no arrendado: precario y «okupas»

El art. 250.1.2.° LEC utiliza la expresion «cedida en precario» para canalizar a través del
juicio verbal las pretensiones de recuperacién de la posesion de una finca por este concepto.
Para algunas Audiencias (minoritarias) el concepto de precario se ha restringido con la nue-
va LEC de manera que sélo es encuadrable en este concepto si se ha «cedido» la posesion,
es decir, si existe una relacién entre las partes, lo cual comporta que en caso de no existir
esta relacién de precario entre las partes, implicaria una inadecuacién de procedimiento,
debiendo el actor acudir a otras vias procesales como las de tutela sumaria de la posesién
(interdicto del art. 250.1.4.° y 250.1.7.° del art. 41 LH), o incluso al procedimiento ordinario
en ejercicio de la accion reivindicatoria. Un sector mayoritario mantiene el concepto amplio
de precario, estableciendo la legitimacidn pasiva del demandado siempre que se trate de una
posesién material carente de titulo y sin pago de merced (ausencia de titulo). El Tribunal
Supremo defiende un concepto amplio de precario, omnicomprensivo de las situaciones de
posesion tolerada o sin titulo y de las que el titulo invocado resulta ineficaz para enervar el
de quien reclama la restitucién (STS de 30 de junio de 2009). Por tanto, comprende la po-
sesion contra la voluntad y sin la voluntad del poseedor real, por lo que nada se opone a un
juicio de precario contra «okupas».

En cuanto a la determinacién del demandado, la STS de 1 de marzo de 1991 declara que la
identidad del demandado se puede buscar por cualquier circunstancia que permita su determina-
cioén, siendo suficiente la concrecidn e individualizacién que permita conocer con exactitud aquél
contra quien se entable la accién en interpretacion del art. 437.1 LEC. Por lo que se concluye
que nada obsta a que se demande a personas desconocidas cuando se destaque su relacién con
el objeto litigioso y se posibilite su comparecencia y defensa. En este caso, la vinculacién con
el objeto del proceso, la ocupacidn, permite determinar contra qué personas se dirige la accién
y que éstas puedan entenderse identificadas como tales, facilitindose elementos suficientes para
poder proceder a su citacién. Efectuar una interpretacién mas estricta del mencionado precepto
supondria en situaciones de «okupas», dejar en situacién de préctica indefension al legitimo
titular dominical de una finca, imposibilitando la recuperacién de la posesién por la via judicial
[SAP Barcelona, Sec. 13.%, de 13 de abril de 2012 (JUR 2012\167516)]. Asi pues, si la actora
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desconoce y no le ha sido posible establecer la identidad de quienes poseen la finca sin titulo
alguno para ello, por las circunstancias de la ocupacion, es licito seguir el procedimiento por sus
tramites, teniendo la demanda por dirigida contra los ignorados ocupantes del inmueble objeto
de litigio, los cuales serdn citados en éste, de manera que la litis se encuentra perfectamente tra-
bada y la relacién juridico procesal correctamente constituida.

Fernando de la Puente Alfaro
Registrador de la propiedad. Notario

Proteccion registral de arrendador y arrendatario en el proyecto de reforma de la LAU
I. La propuesta de reforma y sus implicaciones registrales

El Proyecto de Ley de medidas de flexibilizaciéon y fomento del mercado del alquiler de
viviendas afirma en su exposicion de motivos la necesidad de «normalizar» el régimen juridico
de los arrendamientos para que la proteccion de los derechos de arrendador y arrendatario para
que la proteccién no se consiga «a costa de la seguridad del trafico juridico como sucede en la
actualidad».

Con esta grave afirmacion el proyecto de Ley se alinea con una corriente de pensamiento
muy potente, bien fundamentada y que lleva afios propiciando, en el seno de la Unién Europea,
una reforma de los sistemas de publicidad de los derechos reales caracterizada, entre otras cosas,
por la proscripcién de los derechos no inscritos pero de naturaleza oponible.

El Libro blanco presentado por la Comisién Europea sobre la integracion de los mercados de
crédito hipotecario de la UE, en su apartado 4.2 relativo a Tasaciones, ejecuciones y registros de
la propiedad, establece la siguiente recomendacién: «exhortard a los Estados miembros a hacer
mads transparentes y fiables sus registros de la propiedad inmobiliaria, en particular por lo que
atafie a las cargas ocultas (hidden charges en la version inglesa)».

La Comisién se hace eco de una reclamacién que viene haciendo la industria europea desde
hace afios: los Registros de la Propiedad deben reflejar la total realidad extraregistral a fin de que
su publicidad facilite la toma de decisiones hoy en dia dificultadas por la existencia de derechos
oponibles atin cuando no constan inscritos.

La reforma por tanto se enmarca no sélo en una necesidad interna, nacional, sino también
externa, europea. Para ello la Exposicién de Motivos sigue afirmando que es preciso que los
arrendamientos urbanos de vivienda se sometan al régimen general de seguridad juridica del
trafico mediante dos medidas: primera, que los arrendamientos no inscritos no sean oponibles
a tercero y segunda que los terceros hipotecarios no se vean perjudicados por arrendamientos
no inscritos.

Ahora bien, la sujecion al régimen general implica mucho mas que la aplicacién de los prin-
cipios de inoponibilidad y fe ptblica que veremos posteriormente. La aplicacién del régimen
hipotecario implica también:

1.° Aplicacién del principio de legalidad. En su doble vertiente:

A) Documentacion puiblica. Aplicacion del articulo 3 de la Ley Hipotecaria. La reforma pue-
de desempolvar el Real Decreto 297/1996, de 23 de febrero sobre inscripcién en el Registro
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de la Propiedad de arrendamientos urbanos y que ha pasado desapercibido durante todos estos
afios por la sencilla razén de que no se inscriben los arrendamientos. De acuerdo con su articulo
2 el arrendamiento debe constar en escritura publica o en escritura de elevacién a publico de
documento privado. El proyecto contiene una disposicién adicional segunda que determina que
en el plazo de seis meses desde su entrada en vigor el Gobierno debe revisar el Decreto en tres
aspectos: documentos hébiles para la inscripcidn, las condiciones de cancelacién y la modifica-
cién de aranceles.

Por otro lado también serdn inscribibles los arrendamientos que consten en documento judi-
cial cuando como consecuencia del ejercicio de una accién se declare o reconozca su existencia
o su extincion. Es de tener en cuenta no obstante la doctrina de la Direccién General de los Re-
gistros y del Notariado relativa a que el mero testimonio de la sentencia por la que se reconoce
un derecho y se condena a emitir voluntad no suple la escritura publica como recientemente ha
recordado, precisamente en un supuesto de inscripcién de derecho de arrendamiento, la resolu-
cién de 5 de junio de 2012.

B) Calificacién. Los documentos que se presenten a inscripcion o cancelacion estaran sujetos
a la calificacién correspondiente. En primer lugar eso implica la verificacién de que el docu-
mento ha sido presentado en Hacienda. Esta exigencia puede ser un elemento disuasorio para la
generalizacion de la inscripcidn en el Registro dada la realidad de que en la actualidad no se pre-
sentan a liquidacién. Conforme al texto refundido del Impuesto de Transmisiones Patrimoniales
el arrendamiento es un acto sujeto, el sujeto pasivo es el arrendatario y el arrendador responsable
subsidiario.

La calificacién del arrendamiento no presenta mayores especialidades. Lo mds llamativo es
el régimen de cancelacién pues una vez que el arrendatario abandone la vivienda puede resultar
muy complicado conseguir su consentimiento. Por ello serd muy conveniente pactar cldusulas de
caducidad de las inscripciones.

Es cierto que el RD 297/1996, ya contempla (articulo 7) sistemas de cancelacién para los
supuestos de transcurso del plazo maximo y prérrogas, transcurso del plazo sin mas cuando no
haya derecho a prérroga y notificacién de no renovacion pero la prevision reglamentaria no cubre
todos los supuestos y ademads exige el transcurso de largos plazos de tiempo.

Entre los supuestos mas frecuentes de finalizacion del contrato de arrendamiento que pueden
generar problemas de cancelacién se encuentra el desistimiento, el ahi te quedas, que la reforma
favorece enormemente al autorizar que el arrendatario lo ejercite transcurridos seis meses desde
el comienzo (articulo 11). En cualquier caso el arrendador se puede encontrar con una vivienda
no ocupada y con una inscripcién de arrendamiento que no puede cancelar hasta que transcurra
el periodo minimo de proérrogas de tres afios.

La reforma aflade un punto 4 al articulo 27 por el que contempla la posible cancelacién
del asiento de inscripcién en caso de impago por medio del requerimiento notarial realizado al
arrendatario. Es la técnica contemplada en el articulo 175.6 del Reglamento Hipotecario para
la cancelacién de compraventas sujetas a condiciones resolutorias inscritas que tan compleja
resulta en la practica.

2.° Aplicacién del principio de especialidad. Como cualquier otro documento, el que preten-
da acceso al Registro debera reunir los requisitos de determinacién del objeto y del derecho a
inscribir.

En cuanto al objeto el RD 297/1996 en su articulo 4 reconoce la necesidad de describir la
finca en términos que permitan su perfecta identificacién y el articulo 6 aplica la doctrina de
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innecesaridad de previa constitucion del régimen de propiedad horizontal y apertura de folio
independiente.

Dos recientes resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de
5 de junio y 5 de octubre de 2012 confirman que la correcta descripcién del inmueble o
de la parte sobre la que recae es requisito indispensable para la inscripcidn del derecho de
arrendamiento.

3.° Principio de Tracto Sucesivo. El articulo 2 de la Ley Hipotecaria permite la inscripcién
de los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles pero también los de subarriendo, cesion
y subrogacién. En consecuencia para poder acceder cualquiera de estos contratos al registro
serd precisa la previa inscripcion a favor del transmitente ya sea el arrendador ya sea el propio
arrendatario. Las cuatro resoluciones que en materia de derecho de arrendamiento urbano existen
desde el afio 2000 rechazan el recurso, entre otros motivos, por falta de tracto.

4.° Principio de prioridad. Resulta del propio texto del proyecto: articulo 13: «1. Si durante la
duracién del contrato el derecho del arrendador quedara resuelto por el ejercicio de un retracto
convencional, la apertura de una sustitucion fideicomisaria, la enajenacién forzosa derivada de
una ejecucion hipotecaria o de sentencia judicial o el ejercicio de un derecho de opcién de com-
pra, quedard extinguido el arrendamiento.

Conforme a lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 7 y en el articulo 14, se exceptian
los supuestos en los que el contrato de arrendamiento hubiera accedido al Registro de la Propie-
dad con anterioridad a los derechos determinantes de la resolucién del derecho del arrendador.
En este caso continuard el arrendamiento por la duracién pactadax.

Cuando se trate de un arrendamiento sobre finca no inscrita se estard a la duracion establecida
en el apartado 4 del articulo 9».

II. Los efectos de la inscripcion

La Exposicién de Motivos del proyecto afirma que uno de sus objetivos es asimilar el régi-
men del arrendamiento al general en materia de oponibilidad y fe publica. Al efecto establece 1o
siguiente:

«Articulo 7. Condicién y efectos frente a terceros del arrendamiento de viviendas...2.
En todo caso, para que los arrendamientos concertados sobre fincas urbanas, surtan efecto
frente a terceros que hayan inscrito su derecho, dichos arrendamientos deberdn inscribirse
en el Registro de la Propiedad».

«Articulo 10. Prérroga del contrato.Una vez inscrito el contrato de arrendamiento, el
derecho de prérroga establecido en el articulo 9, asi como la prérroga de un afio a la que se
refiere el parrafo anterior, se impondran en relacion a terceros adquirentes que retinan las
condiciones del articulo 34 de la Ley Hipotecaria. Al contrato prorrogado, le seguird siendo
de aplicacion el régimen legal y convencional al que estuviera sometido».

«Articulo 14. Enajenacioén de la vivienda arrendada. 1. El adquirente de una finca
inscrita en el Registro de la Propiedad, arrendada como vivienda en todo o en parte, que
retina los requisitos exigidos por el articulo 34 de la Ley Hipotecaria, s6lo quedara subro-
gado en los derechos y obligaciones del arrendador si el arrendamiento se hallase inscrito,
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conforme a lo dispuesto por los articulos 7 y 10 de la presente Ley, con anterioridad a la
transmision de la finca».

Estos tres preceptos hacen referencia al efecto de oponibilidad de lo inscrito y de su regula-
cién resulta que el arrendamiento inscrito es oponible frente a tercero (que en realidad no lo es)
no sélo por la duracién pactada sino también en cuanto a las prérrogas legales y a la tacita recon-
duccién de un afio. O lo que es lo mismo en cuanto al plazo maximo de hasta cuatro anualidades
previsto en el articulo 9 del proyecto.

Con esta regulacién el proyecto considera cumplida su misién de asimilar el régimen
juridico del arrendamiento urbano al de otros derechos inscribibles en el Registro de la
Propiedad pero hay que tener en cuenta que la regulacién sélo hace referencia al aspecto
ofensivo de la inscripcién por lo que es licito preguntarse si existe también un efecto defen-
sivo; es decir si el arrendatario aparte de ser titular registral para atacar lo es también para
defenderse. Un autor tan sefialado como Roca Sastre entiende que no, que el tnico efecto de
la inscripcién del arrendamiento es la oponibilidad pues el acceso al Registro no hace variar
la naturaleza personal del derecho y por tanto no son de tener en cuenta las consecuencias
defensivas de la inscripcion.

De principio esta afirmacién es excesiva pues no parece que ambas afirmaciones sean anti-
téticas: si el arrendamiento inscrito es oponible lo es en cuanto esta inscrito lo que implica que
la inscripcién tiene un valor en si misma atin cuando el derecho inscrito conserve su naturaleza.
El propio Roca tiene que aceptar el hecho de que la inscripcién confiere el arrendamiento su
impronta de veracidad y legitimidad.

1.° La legitimacion registral. Es imposible sostener que el arrendamiento inscrito no se en-
cuentra bajo la salvaguarda de los Tribunales y la presuncion de que el derecho existe y pertenece
a su titular en la forma determinada por el asiento respectivo asi como que estd en posesion del
inmueble. Ahora bien como ha reconocido la reciente resolucion de 5 de octubre de 2012 el
arrendamiento inscrito es un derecho personal por lo que los efectos protectores deben adecuarse
a esta circunstancia, sefialadamente en cuanto a las consecuencias procesales del principio de
legitimacion.

Asf, la inscripcién hace prueba y ante una accién de tercero, el arrendatario no tiene ni que
acreditar su titulo ni su validez, ambas circunstancias resultan del Registro. La inscripcion impli-
ca la presuncién de existencia, titularidad e integridad.

Es igualmente aplicable la presuncién posesoria aunque es cierto que en el dmbito de las
acciones posesorias carece de relevancia.

Es aplicable la consecuencia procesal de impugnacion del Registro. El que demande la nuli-
dad o ineficacia del derecho inscrito debe impugnar el contenido del Registro.

También la denominada terceria registral. Si resulta que el demandado como arrendatario no
es titular registral el efecto de la sentencia no le serd oponible. La resolucién de 18 de octubre de
2005 aplica la doctrina tradicional al respecto

Pero como deciamos antes el arrendatario no es titular real, carece de acciones reales: solo
tiene la accién del articulo 1560 del Cédigo Civil contra el perturbador de hecho. Cualquier otra
accién basada en la situacidn juridica de la vivienda pertenece al titular. En consecuencia no es
de aplicacion el articulo 41 de la Ley Hipotecaria.

2.° La inoponibilidad de lo inscrito. ;Qué ocurre cuando se pretende el ejercicio de un dere-
cho no inscrito frente al titular arrendatario? Nuevamente es imposible sostener con Roca que
la inscripcion es inocua pues si el arrendamiento es oponible a tercero es porque estd bajo la
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salvaguarda judicial lo que conlleva a su vez que un derecho no inscrito no le sea oponible. Pero
es que, como hemos visto, el propio texto propuesto dice lo contrario: conforme al articulo 13 la
causa de resolucién no inscrita no perjudica al arrendatario y el arrendamiento tendrd la duracién
pactada atin en el supuesto que la circunstancia de que la que derive su extincién llegue a inscri-
birse en el Registro. Prescindiendo de otros posibles supuestos el articulo 13 dice claramente que
el retracto voluntario no inscrito, la opcién no inscrita o la hipoteca no inscrita no perjudican al
arrendatario inscrito.

En consecuencia el arrendatario inscrito puede utilizar el efecto defensivo de la inscripcién
como cualquier otro titular registral.

3.° Principio de fe publica. Roca entiende que no estd protegido el arrendatario por el princi-
pio de fe publica de modo que serd perjudicado si se anula o resuelve el derecho de su transmi-
tente por causas que no resulten del Registro.

El proyecto, en relacién a fincas no inscritas, se limita a regular en el articulo 9.4 el arrenda-
miento concertado con propietario aparente remitiendo al régimen general del Cédigo Civil y su
articulo 1571; es decir, que el propietario real no esta vinculado por el arrendamiento contratado
por el propietario aparente.

.Y silafinca estd inscrita? ;| Puede el arrendatario inscrito hacer valer su condicién de tercero
para mantenerse en su adquisiciéon? Lo cierto es que es a titulo oneroso y de buena fe mientras
no se demuestre lo contrario asi como que retne el resto de requisitos del articulo 34 de la Ley
Hipotecaria. Es cierto que no es titular de un derecho real pero ya hemos visto cémo no es in-
compatible con la aplicacién del principio de inoponibilidad ;Le excluye esta circunstancia del
de fe publica? Desde luego es un debate que traspasa las intenciones de estas lineas y que merece
una mirada atenta. El hecho de que los arrendamientos hayan permanecido fuera del Registro
durante tantisimos afios ha propiciado que se acepte sin critica alguna la afirmacién de que como
derecho personal inscrito no le es aplicable el régimen defensivo de los derechos reales inscritos
pero si la reforma prospera y lo hace en los términos en que se propone creo inevitable revisar la
doctrina tradicional pues tan titular es un arrendatario como cualquier otro y tan merecedor de
proteccidn es como cualquier otro.

Ramon Garcia-Torrent Carballo
Notario

Ventajas de la titulacion puablica

Empecemos por el derecho positivo. El Real Decreto de 23 de febrero de 1996, en su ar-
ticulo Articulo 2: Seran titulos suficientes para practicar la inscripcién del arrendamiento en
el Registro de la Propiedad la escritura publica notarial o la elevacién a escritura publica del
documento privado de este contrato. Y afiade en su exposiciéon de motivos, lo que es esencial,
como luego veremos, que en el desarrollo de la disposicién adicional 2.* de la LAU (que
disponia que se establecerdn reglamentariamente los requisitos de acceso de los contratos de
arrendamientos urbanos al Registro de la Propiedad) se ha tenido en cuenta que no hay motivos
ni bases legales bastantes para estimar alterados los principios generales de nuestro ordena-
miento inmobiliario registral, que exigen, como regla, la titulacién publica de los derechos
inscribibles y su reflejo en el Registro por medio del asiento principal de inscripcién. Obsér-
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vese, lo que es muy importante, que la EM del vigente RD de 1996 expresamente reconoce
que con una habilitacién normativa como la de la DA2.* de la vigente LAU no hay base legal
para modificar los principios de nuestro ordenamiento juridico inmobiliario-registral. Luego
volveremos sobre ello.

Pues bien, vamos al proyecto: la DA2.? prevé que «en el plazo de 6 meses desde la entrada en
vigor de esta Ley, el Gobierno adaptara la regulacién contenida en el RD 1996 a las previsiones
de la misma, en especial en lo concerniente a los documentos hdbiles para la inscripcién del
arrendamiento en el RP, a las condiciones de cancelacién de la inscripcioén de arrendamientos y
a la modificacién de los aranceles notariales y registrales aplicables.». En una primera lectura,
apresurada si se quiere, podemos deducir:

— que el autor del proyecto estd pensando en alguna intervencidn notarial en la formacién del
titulo inscribible, pues habla de modificacién de los aranceles notariales;

— que parece, lo que esta cargado de 16gica, que lo que pide es la adaptacion del RD de 1996
al novedoso articulo 27.4. Novedad aparente, pues no hace sino resucitar, en materia arren-
daticia, la malograda condicién resolutoria. Ademads, es destacable que en sede arrendati-
cia, la cancelacion en base a un acta notarial no es extrafa a esta materia, como el articulo
7.° del RD 1996.

—y que, por tanto, en principio, la habilitaciéon que contiene no deberia suponer una alte-
racién de la necesidad de escritura publica, siquiera sea como elevacién del documento
privado en publico.

No obstante, ciertas voces se han alzado en defensa de una intervencion notarial descafeina-
da, light, lo que seria la legitimacién de firmas. Analizaremos primero sus inconvenientes para
ver posteriormente las ventajas de la escritura publica.

En efecto, el Articulo 258 RN dispone que sélo podran ser objeto de testimonios de legiti-
macién de firmas los documentos que hayan cumplido los requisitos establecidos por la legis-
lacién fiscal, siempre que estos documentos no sean de los comprendidos en el articulo 1280
del Cédigo Civil, o en cualquier otro precepto que exija la escritura publica como requisito
de existencia o de eficacia. Recordemos que el art. 1280 Cc s6lo implica que en los supuestos
que enumera las partes puedan compelerse a elevarlo a piblico ex art. 1279, como forma «ad
utilitatem», pero no que no existan o no sean eficaces si no constan en EP, y por ello es una
mal llamada forma «ad probationem». Pues bien, si atendemos al articulo 1280 Cc la legiti-
macién de firmas en los contratos de arrendamiento seria en teoria posible de no ser superior
en duracion a seis afios. No obstante, muchos autores han defendido que tras la reforma en
su dia del articulo 2.5 de la LH, que recordemos, permitié con cardcter general la inscripcién
de los arrendamientos, combinada con el articulo 37 de la LAU que permite que las partes se
compelan al otorgamiento del contrato por escrito, ello debe incluir a la EP precisamente para
gozar de los beneficios consustanciales a la EP y derivados de la inscripcion. Es decir, que
tras la reforma del articulo 2,5 LH, la accién del art. 37 LAU debe extenderse a la exigencia
de EP, y por tanto, al equipararse con la ratio del art. 1280, ello conduce a la imposibilidad
de legitimar las firmas en los contratos de arrendamiento. No obstante, este obstdculo podria
soslayarse si el propio RD de 1996 se reformara, permitiendo la legitimacién de firmas. Como
RD posterior, modificaria el Reglamento Notarial en este punto. Sin embargo, existen otros
obstiaculos no menos importantes:

—uno de rango normativo, antes ya anunciado: el articulo 3 de la Ley hipotecaria, que con-
sagra el principio de titulacién publica para el acceso al Registro de la Propiedad, como
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regla general. Este principio, con rango de Ley, no creemos que se pueda alterar en un Real
Decreto, inferior en rango, y menos con una habilitacién normativa como la contenida en
la DA2.* de la LAU.

—y otro obstdculo de fondo: en la legitimacion de firmas, el Notario se limita a identificar
al autor de una firma, o, como dice el reglamento notarial, acredita el hecho de que una
firma ha sido puesta a presencia del notario. El notario no asumird responsabilidad por
el contenido del documento cuyas firmas legitime. Firma que en este caso, al contener
el documento declaraciones de voluntad, debe estamparse o reconocerse ante Notario.
Pero nada mds. Ni es documento publico, ni goza del resto de indudables ventajas de la
intervencién notarial.

Veamos ahora las ventajas de la escritura publica:

— unas ya conocidas: la eficacia traditoria, 1a oponibilidad del articulo 1218 Cc, 1a eficacia
procesal (articulo 319 de la LEC); el cardcter de titulo ejecutivo del art. 517; el cardcter
de crédito privilegiado en ejecuciones singulares (art. 1924.3 Cc), afiadimos uno funda-
mental, y que a dia de hoy es mds importante que nunca, y para cuyo andlisis debemos
desgranar el articulo 145 RN:

— el Notario deberd dar fé de la identidad de los contratantes y de su capacidad y legitima-
cion: problema no menos menor. La legitimacidn, especialmente en el 4mbito societario. Y
el de la capacidad, no sélo el aspecto mds elemental, que el firmante goce de las facultades
intelectivas y volitivas necesarias, sino algo que también encierra la capacidad, y es el con-
sentimiento informado, lo que nos lleva de la mano al siguiente punto...

— que el consentimiento ha sido libremente prestado, que no es sino consecuencia de un
consentimiento debidamente informado. Consentimiento, por tanto, informado, que hoy
es de vital importancia, y ello por dos razones: la primera, por el mayor margen a la
autonomia de la voluntad que otorga la reforma, con el consiguiente peligro para el fir-
mante inconsciente (como la renuncia al derecho de adquisicién preferente del articulo
25.8), al que ademads es necesario informar de sus derechos (piénsese en el derecho al
desistimiento del art. 11) y la segunda por la aparicion de otro fenomeno que la Ley
quiere promover: el mercado profesionalizado del alquiler, la aparicién de empresas
dedicadas profesionalmente al arrendamiento (SOCIMI). Su difusién, como ha sucedido
en otros campos, llevard ineludiblemente, como consecuencia, la proliferacién de los
contratos en masa y la contratacion con consumidores, con la consiguiente aplicaciéon
de la normativa protectora, en cuya defensa es imprescindible, por la labor de control y
depuracion: la tarea conformadora notarial. Nunca ha sido tan necesaria la intervencién
notarial. Como dice el articulo 147 i.f. RN: «Sin mengua de su imparcialidad, el notario
insistird en informar a una de las partes respecto de las cldusulas de las escrituras y de
las pdlizas propuestas por la otra, comprobard que no contienen condiciones generales
declaradas nulas por sentencia firme e inscrita en el Registro de Condiciones generales y
prestard asistencia especial al otorgante necesitado de ella. También asesorard con impar-
cialidad a las partes y velard por el respeto de los derechos basicos de los consumidores
y usuarios.».

De ahi que los dos pilares que tradicionalmente han sustentado nuestro sistema juridico de
seguridad preventiva (que recordemos, es un principio constitucional, reflejo del de seguridad
juridica), esto es, el Notariado y el Registro, y que tanta admiracién han despertado internacio-
nalmente, debe mantenerse a toda costa. Aunque sea, que no es poco, porque se ha mostrado qtil.
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Por eso sorprende que nuestro legislador, en la exposicién de motivos del proyecto, al hablar del
régimen general establecido por nuestro sistema de seguridad del trafico juridico inmobiliario,
y a diferencia del RD de 1996, cite tinicamente la vertiente registral, con olvido de la notarial.
Notaria y Registro como control institucional de la transparencia del mercado. No perdamos este
tren.

Oscar Calderon de la Oya
Abogado del Estado (exc.). Vicesecretario general y vicesecretario 1.° del Consejo de Administra-
cion de Caixabank SA.

Las Sociedades Anonimas Cotizadas de Inversion en el Mercado Inmobiliario (SOCIMI).
Aspectos Societarios y de Mercado de Valores

1. Introduccién. Régimen legal. Concepto y finalidad

Las SOCIMI se encuentran reguladas en La Ley 11/2009, de 26 de octubre la cual parte de
la necesidad de profundizar en la bisqueda de medidas que permitan proporcionar liquidez a
las inversiones inmobiliarias. Para ello crea este tipo de sociedades que combinan un régimen
sustantivo especifico con un régimen fiscal especial que tiene, como objetivos fundamentales,
continuar con el impulso del mercado de alquiler en Espafa elevando su profesionalizacidn,
facilitar el acceso de los ciudadanos a la propiedad inmobiliaria e incrementar la competitividad
en los mercados de valores. Todo ello obteniendo el inversor una rentabilidad estable a través de
una distribucidn obligatoria del beneficio a los accionistas.

Se pueden definir como sociedades andnimas cotizadas en mercados secundarios cuya acti-
vidad principal consiste en la inversion directa o indirecta en activos inmobiliarios de naturaleza
urbana para su alquiler.

Habiendo transcurrido tres afios desde la entrada en vigor de la Ley, puede sefialarse que el
objetivo del Legislador no se ha cumplido dado que practicamente no se ha constituido sociedad
alguna con este tipo social. Atendiendo a esta razén, el Proyecto de Ley de medidas de flexi-
bilizacién y fomento del mercado de alquiler de viviendas incorpora modificaciones a la Ley
11/2009 con la finalidad de facilitar su constitucién y su acceso a los mercados.

Seguidamente, sin &nimo de exhaustividad, se analizan los principales aspectos societarios y
de mercado de valores de las SOCIMI, haciendo referencia expresa a los aspectos que en los que
incide el Proyecto de Ley.

2. Aspectos Societarios y de Mercado de Valores
1)  Cuestiones Generales

En tanto que sociedades anénimas cotizadas, las SOCIMI se rigen en la actualidad por el
Texto Refundido de la Ley de Sociedades de Capital (RDL 1/2010 de 2 de julio) y por la Ley
24/1988, del Mercado de Valores. Por otro lado, su normativa especifica, la Ley 11/2009, intro-
duce una serie de especialidades que afectan a su objeto y capital social, tenencia de activos,
obligacion de cotizacidn destacando, finalmente, las especialidades en materia de reparto de
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dividendos y en materia fiscal. Seguidamente, sin dnimo de exhaustividad, se sefialan los prin-
cipales aspectos:

a)

b)
9

d)

e)

2)

Objeto social. Las SOCIMIi tienen un objeto social imperativo que ha de consistir en la

adquisicion y promocién de bienes de naturaleza urbana para su arrendamiento; la tenen-

cia de participaciones en otras SOCIMI y, por ultimo, la tenencia de participaciones en

otras entidades cuyo objeto sea la adquisicién de inmuebles de naturaleza urbana para su

arrendamiento.

Capital social. Han de tener un minimo de 15 millones de euros. No obstante, el Proyecto

de Ley lo fija en 5 millones de euros.

Tenencia de activos: Estas sociedades han de tener el 80% del activo en inmuebles urba-

nos destinados a arrendamiento, con obligacién de permanencia.

Obligacién de cotizar en un mercado secundario oficial. Es decir, actualmente se trata,

como se ha sefialado, de sociedades que tienen que cotizar en Bolsa. En el Proyecto de

Ley se extiende a los sistemas multilaterales de negociacién lo que, en particular, hara

posible su cotizacién en el Mercado Alternativo Bursatil.

Régimen fiscal y de reparto de dividendos especial. Se trata de uno de los elementos mas

caracteristicos de este tipo de sociedades, pudiendo sefialarse que en esta especialidad es

donde radica su verdadera peculiaridad. Seguidamente, de forma resumida, se analizan

las reglas generales.

Por lo que se refiere a los aspectos del régimen tributario que afecta a la sociedad, hay que

indicar que la regla general es que las SOCIMI tributan al tipo de gravamen del 19% en

el impuesto de sociedades. En el Proyecto de Ley, y esto es relevante, se establece un tipo

de gravamen del 0%.

En cuanto al régimen de tributacién de los socios, la Ley considera exenta del IRPF la

rentabilidad obtenida por dividendos. Sin embargo, el Proyecto de Ley pasa a la fiscali-

dad habitual de los dividendos, sin posibilidad de aplicar la conocida exencién de 1.500

euros.

En cuanto al reparto de dividendos, las Socimi estdn obligadas a repartir:

1) El 90% del beneficio que procede de la actividad de arrendamiento y de actividades
accesorias. Este porcentaje queda fijado en el 80% en el Proyecto de Ley.

2) EI50% del beneficio derivado de la transmisién de inmuebles y acciones aptos para el
tipo social. El resto, debe ser objeto de reinversion.

3) El 100% de los dividendos o beneficios procedentes de las sociedades participadas.

Las SOCIMI como Sociedades Cotizadas en bolsa

En tanto que sociedad que cotiza en Bolsa, la SOCIMI no presenta peculiaridades relevantes.
A efectos de la exposicion, interesa recordar algunas cuestiones propias de las sociedades coti-
zadas necesarias para acceder a los mercados como son la admisién a cotizacién, las reglas de
gobierno corporativo y los requisitos de supervision.

En cuanto a la admision a cotizacién propiamente dicha, hay que recordar que, de acuerdo
con el RD1310/2005, con caricter general se precisa la realizaciéon de una Oferta Publica de
Venta o una Oferta Pablica de Suscripcion. La sociedad debe contar con requisitos de idoneidad
relativos al emisor (vélida constitucién); los valores (libremente transmisibles y representados
mediante anotaciones en cuenta); de informacion como son, basicamente las cuentas anuales de
tres ejercicios y el folleto informativo relativo del emisor y a los valores. Por tltimo, aparecen los
requisitos de liquidez dado que el importe minimo de capital a cotizar ha de ser de 6 millones de

119



120 BOLETIN DEL SERC * 162 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

euros, requiriéndose, ademads, una liquidez suficiente que consiste en un capital flotante del 25%
o, cuando menos, de 6 millones de euros.

La sociedad cotizada tiene que cumplir, ab initio, con unas reglas de Gobierno Corporativo
que afectan a las comisiones y composicion del consejo; a la necesidad de contar con un Regla-
mento Interno de Conducta en el Mercado de Valores; con un reglamento de junta y de consejo
y, por dltimo, con una pagina web corporativa.

Una vez la sociedad ya cotiza, destacan las obligaciones de informacién financiera, como son
la informacion periédica (Informe financiero anual, informes financieros semestrales y declara-
ciones intermedias de gestién) y la informacién sobre participaciones significativas o derechos
de voto. Ambas se encuentran reguladas en el RD 1367/2007. Adicionalmente, hay que recordar
el régimen de comunicacién de pactos parasociales, que son aquellos que afectan al derecho de
voto o a la libre transmisibilidad de las acciones y el régimen de remisién de informacién rele-
vante al mercado, a través de los conocidos hechos relevantes.

En definitiva, tanto la admisién a cotizacién como el regular funcionamiento de la socie-
dad cotizada dan lugar a la necesidad de cumplir con un intenso régimen de obligaciones que
son, tanto de estructura societaria y de capital, como de informacién. Esta razén hace que
la sociedad cotizada resulte muy onerosa. Consciente de ello, el legislador de la Reforma
se propone una flexibilizacién de régimen, permitiendo la cotizacién en los sistemas multi-
laterales de negociacidn, lo que abre las puertas del Mercado Alternativo Bursatil (MAB),
a las Socimi.

En este sentido cabe sefialar que la cotizacién en el MAB hace mds accesible la entrada en el
mercado de valores, facilitando la capitalizacién de las empresas. Asi, se requiere tan s6lo capital
flotante de 2 millones de euros repartidos entre, al menos, 50 accionistas. A su vez, existen reglas
de transparencia y liquidez, pero de menor exigencia que las sociedades cotizadas.

En conclusién, la propuesta de modificacion, en lo que atafie principalmente al estableci-
miento de un régimen fiscal mds atractivo para la sociedad y en lo relativo a la flexibilizacién
de los requisitos necesarios para acceder al mercado de valores, unido a otras medidas menos
rigurosas que facilitan el tipo societario, constituyen una apuesta decidida del legislador por este
tipo societario, que cabe valorar de forma positiva.

Silvia Cano Arteseros
Inspectora coordinadora de la Agencia Tributaria de Cataluna

La fiscalidad de los contratos de arrendamiento de vivienda. Obligaciones tributarias y
régimen de deducciones

I. INTRODUCCION

El articulo 47 de la Constitucién de 1978 reconoce el derecho de todos los espafioles a
disfrutar de una vivienda digna, pero en ningiin momento se manifiesta que ésta sea en ré-
gimen de propiedad o en régimen de alquiler. La realidad indiscutible es que los diferentes
gobiernos, a través de sus politicas fiscales, han procedido durante treinta afios a promover el
régimen de propiedad y la adquisicién de la vivienda frente a la incentivacién de la tenencia
de la vivienda en régimen de alquiler. En este sentido, puede recordarse que de las diferentes
regulaciones del impuesto sobre la renta de las personas fisicas (en adelante IRPF) aprobadas
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desde 1978, tnicamente han contemplado medidas favorecedoras del régimen de alquiler las
siguientes normas:

a) La Ley 18/1991: previ6 una deduccidén por arrendamiento de vivienda habitual del 15%,
con un maximo de 601,00 euros anuales, aplicable sobre las cantidades satisfechas
en el periodo impositivo. Esta deduccién desaparecié con la Ley 40/1998, aunque se
mantuvo la compensacién para los contratos formalizados con anterioridad al 24 de
abril de 1998 hasta la aprobacién de la Ley 35/2006, que finalmente elimind la referida
compensacion.

b) Disposicion Final Sexta de la Ley 5172007 de la Ley de Presupuestos Generales del Es-
tado para el afio 2008: introduce la deduccién del 10,05% aplicable sobre las cantidades
satisfechas en el periodo impositivo por el arrendamiento de la vivienda habitual, siem-
pre que la base imponible fuera de 24.020,00 euros anuales (hasta el 31-12-2010) o de
24.107,20 euros anuales (desde el 1-1-2011).

II. REGIMEN TRIBUTARIO DEL ARRENDAMIENTO DE VIVIENDA

1. Tributacion de los arrendamientos en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Juridicos Documentados (ITPAJD)

El arrendamiento de un inmueble para su uso como vivienda estd sujeto a la modalidad de
transmisiones patrimoniales onerosas (TPO) de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 7.1.B)
del RDL 1/1993, de 24 de septiembre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del
ITPAJD, ya que se considera una transmisién patrimonial. Por su parte, ni la prérroga forzosa del
arrendamiento ni la actualizacién de la renta pactada tributan.

La norma determina que serd sujeto pasivo a titulo de contribuyente, y por tanto obli-
gado al pago de la deuda tributaria, el arrendatario (articulos 8 del RDL 1/1993 y 34 del RD
828/1995). Por su parte, el arrendador del inmueble serd responsable subsidiario, y por tanto
obligado al pago del impuesto, en el caso de que haya percibido el primer plazo de la renta sin
haber exigido al arrendatario la justificacién de la liquidacién y pago del tributo (articulos 9 del
RDL 1/1993 y 36 del RD 828/1995).

La base imponible serd en principio el importe total de la renta a satisfacer durante la
vigencia del contrato si consta la duracién del mismo. Caso contrario, serd el importe total
correspondiente a seis afios, y tratdindose de fincas urbanas sujetas a prérroga forzosa, la norma
dispone que se compute como minimo tres afios (articulos 10 del RDL 1/1993 y 37 del RD
828/1995).

La cuota tributaria se obtendra aplicando sobre la base liquidable la tarifa que fije cada una
de las CCAA, teniendo en cuenta las competencias normativas atribuidas a las mismas mediante
la Ley 22/2009, de 18 de diciembre. En el supuesto que no exista normativa autonémica, resulta-
réd de aplicacidn la escala estatal que contempla el articulo 12 del RDL 1/1993.

El pago de la deuda tributaria podrd realizarse en efectivo mediante la presentacién de la
autoliquidacién (modelo 600) o mediante efectos timbrados, con la particularidad de que el arti-
culo 54.2.b) del RDL 1/1993, determina que dichos efectos timbrados no se presentardn ante las
Oficinas Liquidadoras de Distrito Hipotecario.

Por lo que respecta al ejercicio de las competencias normativas previstas en la Ley
22/2009, de cesién de tributos, cabe sefialar que las comunidades de Aragén, Asturias, Canta-
bria, Castilla-La Mancha, Catalufia y Galicia han adoptado medidas tributarias referidas tanto
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a la modalidad de TPO como a la modalidad de AJD, en el sentido de aprobar bonificaciones
de la cuota tributaria (Aragdén, Cantabria, Catalufia y Galicia) o tipos reducidos (Asturias y
Castilla-La Mancha). En el caso concreto de Catalufia, ante un supuesto de dacién en pago
de la vivienda habitual del contribuyente a favor de la entidad financiera acreedora, se ha es-
tablecido la bonificacién del 100% de la cuota tributaria cuando se formalice un contrato de
arrendamiento con opcién de compra firmado entre las entidades financieras acreedoras, o una
filial inmobiliaria de su grupo, y los propietarios que transmiten la propiedad de su vivienda
habitual a dichas entidades, habiendo de ser los contratos de arrendamiento sobre las viviendas
habituales que se transmiten, y siendo la duracién del contrato de arrendamiento como minimo
de 10 afios, sin perjuicio del derecho del arrendatario de volver a adquirir la vivienda antes de
finalizar dicho plazo minimo.

2. Tributacion de los arrendamientos en el Impuesto sobre la Renta de las Personas
Fisicas (IRPF)

A. Efectos fiscales para los arrendatarios

Como ya se ha indicado anteriormente, desde el 1 de enero de 2008, los contribuyentes
pueden deducirse el 10,05% de las cantidades satisfechas durante el periodo impositivo por el
alquiler de la vivienda habitual, siendo la base mdxima de deduccién:

* 9.040 euros anuales, cuando la base imponible sea igual o inferior a 17.707,20 euros anua-
les.

* 9.040 euros anuales menos el resultado de multiplicar por 1,4125 la diferencia entre la base
imponible y 17.707,20 euros anuales, cuando la base imponible esté comprendida entre
17.707,21 y 24.107,20 euros anuales.

Deberan tenerse en cuenta en todo momento las diferentes medidas tributarias adoptadas por
las CCAA en ejercicio de sus competencias.

B. Efectos fiscales para los arrendadores

Las rentas percibidas por los propietarios por el arrendamiento de viviendas tributan en el
IRPF como rendimientos de capital inmobiliario.

a) La normativa vigente dispone la aplicacion las siguientes deducciones por gastos deriva-
dos del arrendamiento:

* Los intereses producidos por los créditos que se abonen por la compra de la vivienda.

* Los tributos que incidan sobre los rendimientos o sobre la vivienda.

* Los gastos de formalizacién del arrendamiento y los de defensa de caracter juridico.

* Los gastos de conservacién y reparacién (que no incluyen las cantidades destinadas a la
ampliacién o mejora de la vivienda).

* Los contratos de seguro (de responsabilidad civil, incendio, robo, rotura de cristales u otros
de naturaleza andloga).

* Las cantidades destinadas a servicios o suministros (luz, agua, gas, teléfono).

» El importe que se destine a la amortizacién de la vivienda, siempre que responda a su de-
preciacién efectiva. Su célculo se realiza aplicando el porcentaje del 3% sobre el mayor de
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los siguientes valores: el coste por la compra de la vivienda o el valor catastral, ambos sin
incluir el valor del suelo.

b) Cuando a los ingresos obtenidos por el alquiler se han descontado los gastos que se pueden
deducir, se aplicardn las siguientes reducciones:

* 100%: si los arrendatarios tienen entre 18-30 afios y sus rendimientos netos son mayores
que el IPREM (indicador publico de renta de efectos multiples).

* 100%: si los arrendatarios tienen entre 18-35 afios y sus rendimientos netos son mayores
que el IPREM vy el contrato de alquiler es anterior al 1 de enero de 2011.

* 60%: en el resto de los casos.

c¢) Para poder aplicar esta reduccion en el afio fiscal 2012, el arrendatario debe presentar al
arrendador antes del 31 de marzo de 2013, una comunicacién con el siguiente contenido:

* Nombre, apellidos, domicilio fiscal y nimero de identificacién fiscal (NIF) del arrendata-
rio.

» Referencia catastral, o en su defecto, direcciéon completa del inmueble arrendado.

* Manifestacion de tener una edad comprendida entre los 18 y 30 afios durante el afio 2012.
Si en este afio, cumplié 31, debe indicar el nimero de dias en que tenia 30 afios.

* Manifestacién de haber obtenido durante 2012 unos rendimientos netos del trabajo y de
actividades econémicas superiores al [IPREM.

» Fecha y firma del arrendatario.

* Identificacién de la persona o entidad destinataria de dicha comunicacién.

El arrendador, por su parte, quedard obligado a conservar esta comunicacién debidamente
firmada.

d) La reduccién sera de un 40% en los siguientes casos:

* Rendimientos con un periodo de generacion superior a dos afios.

* Rendimientos obtenidos de forma irregular en el tiempo (siempre que se imputen en un
unico periodo impositivo) que se deban a indemnizaciones percibidas del arrendatario por
dafios o desperfectos en el inmueble.

e) Arrendamiento en caso de parentesco:

La forma de calcular la cantidad por la que tributardn por los ingresos obtenidos por el arren-
damiento entre familiares (conyuge o pariente de hasta el tercer grado inclusive) es la indicada
en los apartados anteriores, con las siguientes particularidades:

» El importe percibido por el alquiler una vez descontados los gastos deducibles (rendimien-
to neto) no podrd ser inferior al 2% del valor catastral, o al 1,10% si son inmuebles con
valores catastrales revisados o modificados.

 El arrendador tributard por la mayor de las siguientes cantidades:

° El importe resultante una vez aplicada la reduccién que corresponda por arrendamiento
de vivienda.
° Rendimiento minimo computable en arrendamientos en caso de parentesco.
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C. Medidas tributarias adoptadas por las CCAA

En relacién al ejercicio de las competencias normativas previstas en la Ley 22/2009, de ce-
sién de tributos, cabe sefialar que las comunidades de Andalucia, Asturias, Baleares, Canarias,
Cantabria, Castilla-Ledén, Catalufia, Comunidad Valenciana, Extremadura, Galicia y Madrid
han adoptado medidas tributarias referidas a la deduccién por arrendamiento de vivienda, osci-
lando los porcentajes entre el 10% y el 25% y con la imposicién de limites a la deduccién que
van desde los 204 a los 765 euros, con diversidad de requisitos (edad, grado de discapacidad,
importe de la base imponible o localizacién de la vivienda en municipios despoblados) para
su aplicacion.
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