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1.1.

RESOLUCION DE LA DIRECCION GENERAL DE DERECHO
Y DE ENTIDADES JURIDICAS de 12 de junio de 2014,
dictada en el recurso gubernativo interpuesto por P. E.
C. contra la calificacion del registrador de la propiedad
de Sant Boi de Llobregat nim. 1 (DOGC 17/06/2014).
SUSTITUCIONES FIDEICOMISARIAS: INSCRIPCION A FAVOR
DEL FIDEICOMISARIO. DERECHO TRANSITORIO

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
64797 &type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. El supuesto de hecho que motiva este recurso es la inscripcion de
una escritura, acompafiada de un acta de notoriedad, por la que el fideicomisario acredita la de-
funcion de la fiduciaria y solicita la inscripcion a su favor de una finca cuyos titulares registrales
son terceras personas distintas de la fiduciaria.

El registrador califica negativamente el titulo presentado y procede a la denegacién de la
operacion registral solicitada, pues los articulos 186.2, 197, 206, 209 y la Disposicién Tran-
sitoria Sexta de la Compilacion del Derecho Civil de Catalufia aprobada por Ley 49/1960, de
21 de julio, asi como los articulos 23 de la Ley hipotecaria y 82.2 de su Reglamento y otras
disposiciones concordantes, imponen que los fideicomisarios no puedan hacer suya por su
propia autoridad la posesion de los bienes, siendo los fiduciarios o sus adquirentes tienen
que entregarla, mdxime cuando del historial de la finca resultaba que los fiduciarios habian
dispuesto de las fincas como libres con cargo a la cuarta trebelidnica al redimir un censo. El
interesado interpone recurso gubernativo ante la Direccién General de los Registros y del No-
tariado invocando los siguientes argumentos: en primer lugar, que del historial registral de la
finca no podia inferirse la liberacion del fideicomiso con cargo a la cuarta trebelidnica por la
existencia de la renuncia a la inscripcion del pacto de liberacion en la escritura de redencion
de censo referida y, en segundo término, que siendo de aplicacion la normativa anterior a la
Compilacién —ya que la delacién tuvo lugar en 1943—, ninguna disposicién imponia a los fi-
deicomisarios solicitar la entrega de la posesion a los fiduciarios. Ademas, con cita del articulo
23 de la Ley Hipotecaria, asi como de jurisprudencia y de la Resolucién de 10 de noviembre
de 1998, argumenta que, participando las sustituciones fideicomisarias de la naturaleza de
condiciones resolutorias y, acreditado su cumplimiento, procede la inscripcion solicitada sin
necesidad de ningtin otro requisito.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas revoca la nota.
Como cuestién procedimental previa, dado que el recurso se interpone ante la Direccién General
de los Registros y Notariado por fundamentarse en la aplicacién de los articulos 23 y concor-
dantes de la Ley Hipotecaria, la Direccién de Derecho y Entidades Juridicas, entiende que es
competente, frente al criterio del recurrente, porque la cuestién de fondo es la regulacion de los
fideicomisos y sus efectos, materias que constituyen Derecho civil foral exclusivamente (Senten-
cia de Tribunal Constitucional de 16 de enero de 2014).
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En segundo término, en relacidn al fondo, la Direccién centra el objeto de debate en el
efecto que produce la sustitucion fideicomisaria condicionada a la existencia de fideicomisa-
rios en el momento de la delacién del fideicomiso y, mds especificamente, en la facultad que
ostenta el fideicomisario de inscribir los bienes a su nombre sin intervencion del fiduciario.
Asi, en cuanto a las normas juridicas aplicables, diferencia entre las que regulan los efectos del
fideicomiso mientas estuvo pendiente (desde 1992 a 1997, en que fallece la fiduciaria), que se
rigen por el Cédigo de Sucesiones de Cataluila y los efectos del fideicomiso en el momento
en que se produjo la delacion a favor de los fideicomisarios (1943, fecha de fallecimiento de
la causante), cuya regulacién es la anterior a la Compilacién de 1960. Planteada en estos tér-
minos, concluye que la naturaleza juridica de los fideicomisos cuya efectividad depende de la
muerte de los fiduciarios, a veces concurrentes con la clausula «sine liberis decesserit» es un
llamamiento condicional, luego una vez acreditada fehacientemente la muerte del fiduciario y
el llamamiento a favor del fideicomisario vivo, es suficiente para practicar la inscripcién a su
favor en el Registro, siempre que se haya notificado a los adquirentes del fiduciario, pero sin
que obste para ello el que exista un derecho de retencién a favor de los fiduciarios reconocido
por la Real Cédula de 27 de septiembre de 1742, que dnicamente afectaria a la posesién. En
cualquier caso, equipara la notificacién a los terceros adquirentes al hecho de haberlo sido
de la interposicién del recurso gubernativo. Por tdltimo, considera inoperante la liberacion
por detraccién de la cuarta trebelidnica por no resultar del historial registral y deja abierto el
problema de que sélo una estirpe de fideicomisarios pretenda inscribir al no haberse planteado
en el recurso.

COMENTARIO. En lo que respecta a las cuestiones procedimentales, 1a Resolucién comen-
tada analiza el deslinde de competencias entre el Estado y la Generalidad en materia de registral,
sobre la base de los autos de fecha 2 de octubre de 2012 y la Sentencia del Pleno 4/2014, de
16 de enero. Esta Sentencia declard la inconstitucionalidad y nulidad del articulo 3.4, en los
incisos «y al menos uno se basa en normas del Derecho cataldn o en su infraccién» e «incluidos
los que no aleguen la infraccién de una norma del Derecho cataldn», de la Ley 5/2009, de 28
de abril. Concretamente, en el Fundamento de Derecho Tercero, el Tribunal Constitucional re-
cuerda la distincién entre Registros juridicos a que alude el articulo 149.1.8 de la Constitucion,
que es materia de competencia estatal, de otro tipo de Registros y sefiala que la competencia en
cuestiones de Derecho foral no incluye la preservacion o proteccion de otros Derechos forales
o especiales, ni del Derecho civil comun. Asi, en supuestos como el que motiva este recurso, la
Direccion General fundamenta esencialmente su competencia en la cuestién de fondo planteada,
al igual que hiciera ya en las de 22 de mayo, 7 de julio y 7 de septiembre de 2006 o 20 de marzo
de 2007. En relacién a esta cuestion, en cambio, la Direccién General de los Registros se de-
clar6 competente en casos como los motivados por la Resolucion de 14 de junio de 2011 ', que
versaba sobre la inscripcion de una escritura de compraventa de derechos de aprovechamiento
urbanistico, por la Resolucién de 10 de noviembre de 2011 2, en que entendi6 que la calificacién
de documentos judiciales es materia de competencia estatal o por la de 26 de abril de 2012 3,
supuesto en que fundament6 su competencia en el hecho de ser estatal la normativa sobre visados
colegiales. Estas discrepancias hermenéuticas han ocasionado problemas que han sido puestos

1. Fundamento de Derecho Primero.

2. Supuesto sobre el que se habia resuelto también la Direccion General de Derecho, Resolucion de 4 de julio de
2011, en idéntico sentido.

3. Fundamentos de Derecho Tercero a Quinto. Sobre este caso también resolvid la Direccion de Derecho, Reso-
lucién de 18 de abril de 2012.

17
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de manifiesto (como la posibilidad de Resoluciones contrapuestas), con propuestas de solucién
en algunos estudios y comentarios *.

En cuanto al fondo, la sustituciones fideicomisarias de fallecer sin hijos (o si «sine liberis de-
cesserit»), cuya finalidad primordial es conseguir mantener los bienes en el patrimonio familiar 5,
ha sido considerada de naturaleza condicional y asi lo entiende la doctrina y la jurisprudencia,
por lo que la acreditacién registral de su cumplimento ha de atenerse a los articulos 23 de la Ley
Hipotecaria y 56 de su Reglamento. Ya desde la Resolucién de fecha 31 de marzo de 1950, el
Centro Directivo resolvié en este sentido, como también las Sentencias de Tribunal Supremo de
fechas 3 de enero de 1855, 29 de enero de 1964, 27 de abril de 1987 y 11 de junio de 1990 y la
Resolucion de 22 de octubre de 2007 de la Direccidén General de Derecho y Entidades Juridicas.
Por lo que respecta al ambito normativo, la Disposicién Transitoria Cuarta de la Ley 10/2008,
de 10 de julio, por el que se aprueba el Libro Cuarto del Cédigo de Cataluiia relativo a las
Sucesiones expresamente somete a la normativa vigente a la muerte del fideicomitente todos los
fideicomisos vigentes cuando entrd en vigor, razén por la cual la comentada Resolucién aplica
el Cédigo de Sucesiones aprobado por Ley 40/1991, de 30 de diciembre (Disposicién Final
Cuarta y Disposiciones Transitorias Primera y Novena), pero sélo en cuanto a los efectos durante
la pendencia y a los efectos del fideicomiso el Derecho civil cataldn anterior a la Compilacién
de 40/1960, de 21 de julio, por imperativo de su Disposicién Transitoria Sexta, que a su vez
se remite a las Disposiciones del Cédigo Civil. Sentadas estas dos premisas, la Resolucién
de la Direccion General de 1998 resolvié ¢ que, comoquiera que el fideicomisario trae causa
directamente del causante originario y no del legatario-fiduciario (articulos 784 del Cédigo Civil
y 181 del Cédigo de Sucesiones de Catalufia), la inica exigencia que el tracto sucesivo impone
para la inscripcion a favor del fideicomisario es la previa inscripcion del derecho a favor del
fideicomitente (articulo 20 de la Ley Hipotecaria), se haya inscrito o no, también, el derecho
del fiduciario. Esta es la postura que acoge la Direccién General de Derecho. Apuntar que con
anterioridad a este recurso y en relacién al mismo supuesto de hecho, pero planteado contra la
inscripcién del fideicomiso discutido, las Resoluciones de 29 de noviembre de 2012 y de 31 de
julio de 2013 los inadmitieron por no caber recurso contra asiento ya practicado.

En definitiva, concluye con la admision de la inscripcion, segtn el articulo 82 del Reglamen-
to Hipotecario, por el acta de determinacién de éstos y el certificado de defuncion de la fiducia-
ria, en consonancia con la Direccion General de los Registros ’

Maria TENZA LLORENTE
Barcelona, 19 de junio de 2014

4. Véase comentario de fecha 13 de junio de 2014, publicada en la pdgina web notariosyregistradores.com por
Victor José Prado Gascd, que distingue los casos en que las cuestiones sean facilmente escindibles y entiende que cuando
ambos Centros Directivos debieren tener conocimiento del supuesto planteado, una Comision Paritaria habria de pronun-
ciarse con cardcter previo sobre la competencia..

5. Sentencia Tribunal Superior de Justicia de Catalufia de fecha 23 de noviembre de 1998.

6.  Fundamento de Derecho Tercero.

7. Resolucion de 24 de octubre de 2008, en cuanto a la forma de acreditacion de los sustitutos.
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RESOLUCIO DE LA DIRECCIO GENERAL DE DRET |
D’ENTITATS JURIDIQUES de 12 de juny de 2014, dictada
en el recurs governatiu interposat per P.E.C. contra la
qualificacio del registrador de la propietat de Sant Boi de
Llobregat nim. 1 (DOGC 17/06/2014). SUBSTITUCIONS
FIDEICOMISSARIES INSCRIPCIO A FAVOR DEL
FIDEICOMISSARI. DRET TRANSITORI

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
64797 &type=01&language=ca_ES

FETS. En virtut d’una escriptura acompanyada d’acta de notorietat, el fideicomissari justi-
fica la defunci6 de la fiduciaria i sol - licita la inscripcié a favor seu d’una finca inscrita a nom
d’uns tercers.

El registrador qualifica negativament el titol presentat i denega la inscripcié sol-licitada, tot
i que els articles 186.2, 197, 206, 209 i la disposici6 transitoria sisena de la Compilacié de dret
civil de Catalunya, aixi com els articles 23 de la Llei hipotecaria i 82.2 del seu reglament i altres
disposicions concordants, els fiduciaris o els seus adquirents han de lliurar la possessié dels béns
i que els fideicomissaris no els poden fer seus per llur propia autoritat, més encara si a 1’historial
de la finca hi consta que els fiduciaris en van disposar com a lliures amb carrec a la quarta
trebel-lianica, perque havien redimit un cens. L’interessat interposa recurs governatiu davant de
la Direccié General dels Registres i del Notariat per aquests motius: primer, perque de I’historial
registral de la finca esmentada no es podia deduir 1’alliberacié del fideicomis amb carrec a la
quarta trebel-lianica ja que a I’escriptura de redempci6 de cens hi havia un pacte de rentincia a la
inscripci6 de I’alliberacio i, segon, perque com que la delaci6 va tenir lloc a I’any 1943, la nor-
mativa aplicable era I’anterior a la Compilacid, que no imposava als fideicomissaris cap obliga-
ci6 de sol-licitar el lliurament de la possessi6 als fiduciaris. A més, entén aplicable I’article 23 de
la Llei hipotecaria perque la jurisprudencia i la Resolucié de 10 de novembre de 1998 consideren
que les substitucions fideicomissaries sén adquisicions sota condici6 resolutoria.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques revoca la nota. Com a
qiiestié procedimental previa, ates que el recurs s’interposa davant de la Direccié General dels
Registres 1 Notariat per basar-se en I’aplicacié de I’article 23 de la Llei hipotecaria, la Direcci6
entén que té competencia perque la regulacié material del fons del tema debatut —substitucié fi-
deicomissaria— és propia i exclusiva del dret catala, mentre que la normativa hipotecaria estatal,
és només instrumental i regula com cal fer constar en el Registre de la propietat els efectes que
deriven de I’aplicaci6 de les normes catalanes (Sentencia de Tribunal Constitucional de 16 de
gener de 2014).

Pel que fa al fons, la Direccié General centra la discussi6 en I’efecte que produeix la substitu-
ci6 fideicomissaria condicionada a I’existéncia de fideicomissaris quan el fideicomis es defereix
i, concretament, en la facultat que té el fideicomissari per inscriure els béns al seu nom sense la
intervencid del fiduciari. Aix{i, en relacié amb les normes aplicables, distingeix entre els efectes
del fideicomis quan estava pendent— des de 1992 fins a 1997, en que la fiduciaria va morir— i els


http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=664797&type=01&language=ca_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=664797&type=01&language=ca_ES

20 BOLETIN DEL SERC « 171 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

que es produeixen quan el fideicomis es va deferir a favor dels fideicomissaris (1943, any de la
mort de la causant). Amb aquest raonament, la conclusi6 és que els fideicomis que depenen de la
mort dels fiduciaris, de vegades amb concurréncia amb la clausula si sine liberis decesserit han
tingut tradicionalment la consideraci6 de fideicomisos condicionals, de manera que el fideicomis
produia tots els seus efectes si quan es deferia per mort del fiduciari hi havia fideicomissaris pero
no si quan faltava aquest no hi havia fideicomissaris cridats. Per aix0, per poder inscriure, n’hi ha
prou amb ’acreditacié fefaent de la mort del fiduciari i la crida al fideicomissari i, a més, caldra
que acrediti que ha notificat la delacié als adquirents del fiduciari, actuals titulars registrals de la
finca, al domicili seu que consti al Registre, notificacié que en aquest cas no és necessaria perque
els tercers havien sigut notificats en el recurs. Per tltim, no creu alliberat la finca del fideicomis
pel seu historial registral i no resolt el problema de qué només una estirp de fideicomissaris (o
una part d’una estirp) pretengui inscriure el seu dret i, a més, només sobre una finca i al cap
d’anys d’haver-se deferit el fideicomis amb abstracci6 del dret dels altres i de la resta del patri-
moni fideicomes per no haver-se plantejat.

COMENTARI. Pel que fa al procediment, ’esmentada Resolucié analitza la delimitaci6
de competencies de I’Estat i de la Generalitat en relacié al registre de la propietat, mitjancant
un analisi de la interlocutoria de 2 d’octubre i la Sentencia 4/2014, de 16 de gener, del Tribunal
Constitucional. Aquesta Sentencia va declarar inconstitucionals i nuls els incisos i almenys un
es basa en normes del dret catala o en llur infraccio i inclosos els que no al-leguin la infraccio
d’una norma del dret catala de la Llei 5/2009, de 28 d’abril. Concretament, en el fonament de
dret tercer, el Tribunal fa la distinci6 entre els registres juridics (article 149.1.8 de la Constituci6)
i els administratius, ja que els primers sén competencia de I’Estat i matisa que la competéncia
en dret foral no inclou la preservacié o proteccié d’altres drets forals ni del dret civil comd. En
aquest cas, com ara els de les Resolucions de data 22 de maig, 7 de juliol i 7 de setembre de 2007,
en que la qiiestié de fons és materia foral, I’abast de la competencia de la Direccié General de
Dret és clar. Tanmateix, la Direccié General dels Registres, en les Resolucions de 14 de novem-
bre de 2011 ! (compravenda de drets d’aprofitament urbanistic); 10 de novembre de 2011 2, que
va entendre que la qualificacié de documents judicials és competencia estatal o la de 26 d’abril
de 2012 3, que va basar la seva competeéncia en la normativa estatal de visats col-legials. Aquests
pronunciaments contradictoris han motivat problemes que han estat exposats amb possibles so-
lucions per alguns estudis i comentaris *.

Quant al fons, les substitucions de morir sense fills o si sine liberis decesserit tenen com a
finalitat fonamental mantenir els béns dins del patrimoni familiar. Aquestes tenen una naturalesa
condicional, com admeten la doctrina i la jurisprudéncia ° i per aix0 la seva acreditacié davant
dels registres es regula pels articles 23 de la Llei hipotecaria i 56 del seu Reglament. Aix{ ho va
entendre la Direccié General en Resolucié de data 31 de marg¢ de 1950, el Tribunal Suprem en
Sentencia de 3 de gener de 1855, 29 de gener de 1964, 27 d’abril de 1987 1 11 de juny de 1990
i Resolucié de la Direccié General de Dret de 22 d’octubre de 2007. La disposici6 transitoria
Quarta de la Llei 10/2008, de 10 de juliol, que aprova el Llibre Quart del Codi civil de Catalunya,

1. Fonament de dret primer.

2. Cas resolt també per la Resoluci6 de 4 de juliol de 2011, en el mateix sentit.

3. Fonaments de dret tercer a cinque, cas resolt per la Resolucié de la Direccié General de Dret de data 18 d’abril
de 2012

4. Aixi, comentari publicat amb data 13 de juny de 2014 de Victor José Prado Gascd, de la pagina notariosyregis-
tradores.com, on distingeix els casos en que les materies es poden destriar facilment i que quan es plantegen problemes
una Comissi6 hauria de resoldre primer sobre la competencia.

5. STSJ 23 de novembre de 1998.
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de successions, disposa 1’aplicacié de la normativa vigent a la mort del fideicomitent tots els
fideicomisos quan va comengar la seva vigencia, per la qual cosa la Resolucié aplica el Codi
de successions 40/1991, de 30 de desembre (disposicid final quarta i disposicions transitories
primera i novena), perd només pel que fa als efectes del fideicomis pendent i no pas als efectes
del fideicomis, al qual sén aplicables les lleis catalanes anteriors a la Compilacié de 1960, com
disposa la seva disposicié transitoria sisena, que fan una remissio per la seva banda al Codi civil.
Per tot aix0, la Resolucié de 10 de novembre de 1998 ¢, de la Direccié General dels Registres
va resoldre que, tot i que el fideicomissari hereta directament del fiduciari (articles 784 del Codi
civil i 181 del Codi de successions), 1’tinica exigéncia que el tracte successiu imposa (article
20 de la Llei hipotecaria) és la inscripcid previa a nom del fideicomitent encara que el fiduciari
no hagi inscrit el seu dret. Només cal afegir que la Direccié General de Dret ja havia denegat
I’admissi6 a tramit de dos recursos en relacié al mateix cens i suposit perque estaven plantejats
contra inscripcions ja practicades (Resolucions de data 29 de novembre de 2012 i 31 de juliol
de 2013.

Com a conclusid, segons les Direccions Generals, és inscriptible el dret del fideicomissari
només amb la presentacié de 1’acta que preveu I’article 82 7 del Reglament hipotecari i el
certificat de defunci6 del fiduciari.

Maria TENZA LLORENTE
Barcelona, 19 juny 2014

6.  Fonament de dret tercer
7. Resoluci6 24 d’octubre de 2008, sobre 1’acreditacié dels substituts.



1.2.

RESOLUCION DE LA DIRECCI(')N GENERAL DE DERECHO
Y DE ENTIDADES JURIDICAS de 12 de junio de 2014,
dictada en el recurso gubernativo interpuesto por el

senor 0. S. L-R., en nombre y representacion del senor

J. B. l. y de la senora R. L. R., contra la calificacion de la
reglstradora de la propiedad titular del Registro de Roses
num. 2 (DOGC 19/06/2014). CANCELACION DE CENSO NO

DIVIDIDO AL AMPARO DE LA DISPOSICION TRANSITORIA
DECIMOTERCERA, DOS, DE LA LEY 5/2006, DE 10 DE

MAYO

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
65060&type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. El caso que da origen a esta Resolucién es la presentacion de
un documento por el que los censalistas pretenden hacer constar un domicilio a efectos de no-
tificaciones de los censos que, desde 1855, gravan tres fincas registrales y cuya vigencia quedé
acreditada en 1993.

La registradora califica negativamente el titulo presentado en relacion a dos de las fincas por
constar redimido y, en cuanto a la tercera, porque, afectando el censo a una pluralidad de fincas
registrales, no constaba la division de éste en los términos que exigen las disposiciones transito-
rias primera de la Ley 6/1990, de los censos, y decimotercera de la Ley 5/2006, del Libro quinto,
relativo a los derechos reales, del Cédigo civil de Catalunya, de conformidad con la resolucién
de la Direccién General de Derecho y de Entidades Juridicas de 28 de noviembre de 2006. Por
lo tanto, estaba extinguido.

El interesado recurre en cuanto a esta tercera finca por entender que el censo se constituyd
inicialmente dividido al determinarse en unidades de moneda por unidad de tierra y haberse di-
vidido materialmente las fincas, por lo que no procedia entender cancelado éste.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas confirma la nota. En
primer término, realiza un breve excursus sobre el iter de la legislacion reguladora de los censos,
en las que destaca la finalidad de liberar de estos gravdmenes las fincas, ya desde la Ley de 31 de
diciembre de 1945 y 26 de diciembre de 1957, hasta la Ley 6/1990, de 16 de marzo y la actual
Ley 5/2006, de 10 de mayo, del Libro Quinto del Cédigo civil de Cataluia, relativo a los derechos
reales. En concreto, afirma que el hecho de que la pensién se estableciera por unidades de medida
y, posterior divisién de las fincas no implica la divisién automadtica del censo, como lo demuestra
ademads el que las fincas respondieran solidariamente de éste. Asi las cosas, concluye que el censo
no estd vigente, por lo que no cabe practicar operacion registral alguna en relacion a los mismos.

COMENTARIO. El auto del Tribunal Superior de Justicia de Cataluiia de fecha 27 de julio
de 1993 entendi6 que no era preciso efectuar la division para el caso de edificios en régimen de
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propiedad horizontal, como entendié asimismo la Resolucion de 24 de noviembre de 2006 '. En
cambio, para los casos de divisién material, la jurisprudencia se mantiene en la misma postura
que la sostenida por la Direccién (asi, Sentencia Audiencia Provincial de Barcelona de fecha 19
de enero de 2000, Resoluciones de 16 y 17 de julio de 2007), ya que en virtud de las disposicio-
nes Transitorias Primera y Tercera de la Ley 6/1990, de 16 de marzo, los censos que gravaban
mas de una finca cuya vigencia se acreditara al amparo de la disposicién transitoria Tercera, bajo
el argumento de que si no se efectuaba la divisién dentro del plazo de tres afios que establecia
la Disposicién Transitoria Primera, habia que entenderlos extinguidos ope legis, a partir de 1
de julio de 2007. Asimismo, las Resoluciones de 15 y 16 de enero de 2009, con referencia a la
problematica ocasionada por el acceso al Registro en fecha posterior a ésta de la escritura de di-
vision de censos autorizadas antes 2, problemadtica que entienden solucionada por el tenor literal
de la Disposicién Transitoria Decimotercera de la Ley 5/2006, concluyen en el Fundamento de
Derecho Segundo que la falta de divisién dentro de plazo de los censos que gravaban fincas divi-
didas materialmente comportaba la extincién y la correlativa facultad de las personas censatarias
a solicitar la cancelacion sin intervencion de la censalista.

Por tanto, la Resolucién comentada confirma la linea interpretativa de la Direccién General
relativa a cancelacién de censos no divididos en plazo.

Maria TENZA LLORENTE
Barcelona, 20 de junio de 2014

1. En el Fundamento de Derecho Cuarto, argumenta que la constitucion del régimen juridico de la Propiedad
horizontal no es, técnicamente, una division, sino el establecimiento de una forma de comunidad especial. Asi se
entendia en el texto originario del articulo 396 del Codigo civil espaiiol, situado sistemdticamente en el titulo de la
comunidad de bienes, y en sus sucesivas reformas de 26 de octubre de 1939, de 21 de julio de 1960 y de 6 de abril
de 1999, y asi se entiende; actualmente, en el Codigo civil de Cataluiia que, en su articulo 553.1 deja claro que el
régimen juridico de la propiedad horizontal confiere a los propietarios el derecho de propiedad en exclusiva sobre
los elementos privativos y en comunidad con los otros en los elementos comunes de manera que siempre subsiste el
inmueble unitario sobre el que recae, el cual, ademds, subsiste integramente en los casos de extincion del régimen que
prevé el articulo 553.14.

2. Supuesto admitido por la doctrina emanada de los autos resolutorios del Tribunal Superior de Justicia de 14 de
septiembre de 1993, 11 de marzo de 1994, 25 de julio de 1995 y 25 de junio de 1999.
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RESOLUCIO DE LA DIRECCIO GENERAL DE DRET |
D’ENTITATS JURIDIQUES de 12 de juny de 2014, dictada
en el recurs governatiu interposat pel senyor O. S. L-R.,
en nom i representacio del senyor J. B. I. i de la senyora

R. L. R., contra la qualificacio de la registradora de la
propietat titular del Registre de Roses nim. 2 (DOGC
19/06/2014). CANCEL- LACIO DE CENS NO DIVIDIT SEGONS
LA DISPOSICIO TRANSITORIA TRETZENA, DOS, DE LA LLEI
5/2006, DE 10 DE MAIG

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
65060&type=01&language=ca_ES

FETS. El cas resolt per aquesta Resoluci6 és la presentacié d’un document pel qual els cen-
sualistes volien fer constar una adreca de notificaci6 en relacié amb la dels censos que, des de
I’any 1855, gravaven tres finques registrals, la vigencia dels quals va ser acreditada I’any 1993.

La registradora qualifica negativament el titol presentat pel que fa a dues de les finques tot
i que el cens havia estat redimit i, en quant a la tercera, perqué com que el cens gravava una
Pluralitat de finques registrals i no constava la seva divisi6, d’acord amb la disposici6 transitoria
primera de la Llei 6/1990, de censos, i tretzena de la Llei 5/2006, del Llibre cinque, relatiu als
drets reals, del Codi Civil de Catalunya, de conformitat amb la Resolucié de la Direccié General
de Dret i d’Entitats Juridiques de 28 de novembre de 2006. Per aix0, doncs, estava extingit.

L’interessat interposa recurs contra aquesta qualificaci6, perd només pel que fa a la tercera
finca, ja que entén que el cens es va constituir inicialment dividit per unitats de moneda i perque,
a més, la finca estava dividida materialment, sense que, per tant, fos necessaria la seva divisié i
sense que fossin aplicables de les disposicions en que es fonamentava la decisi6 de la registrado-
ra de la propietat. La registradora manté la nota de defectes.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i d’Entitats J uridiques confirma la qualificaci6.
Primer, analitza breument 1’evolucié de la legislaci6 reguladora dels censos i la conclusié és que
la seva finalitat consisteix en alliberar d’aquestes carregues les finques, ja des de la Llei de 31
de desembre de 1945 i 26 desembre 1957 i fins a la Llei 6/1990, de 16 de marg i 1’actual Llei
5/2006, de 10 de maig, del Llibre Cinque del Codi civil de Catalunya, de drets reals. Concreta-
ment, afirma que I’establiment del cens per unitats de mesura i la posterior divisié material de
les finques no implica la divisié automatica del cens. De fet, la responsabilitat de les finques era
solidaria. Per tant, conclou que el cens no hi esta vigent i no cal practicar cap operaci6 registral
en relacié amb els mateixos.

COMENTARI. La interlocutoria del Tribunal Superior de Justicia de Catalunya de data 27
juliol 1993 i la Resolucié de 24 de novembre de 2006 ! van entendre que no calia efectuar la di-

1. El fonament de dret quart d’aquesta Resolucié subratlla que la constitucio del régim juridic de la propietat
horitzontal no és, técnicament, una divisio, sino [’establiment d’una forma de comunitat especial. Aixi s’entenia al text
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visi6 del cens quan gravaven edificis en regim de propietat horitzontal. Tanmateix, per als casos
de divisié material de finques, la jurisprudéncia manté la doctrina que defén aquesta Resolucié
(aixi, Sentencia Audiencia Provincial de Barcelona de 19 de gener de 2000, Resolucions de 16
i 17 de juliol de 2007), ja que d’acord amb les disposicions transitories primera i tercera de la
Llei 6/1990, de 16 de marg, els censos que gravaven una pluralitat de finques, malgrat que llur
vigencia estigués acreditada a I’empar de la disposicié transitoria tercera, si no s’efectuava la di-
visi6 en el termini de tres anys com establia la disposici6 transitoria primera, quedaven extingits
a partir de 1’1 de juliol de 2007. Aixi mateix, les Resolucions de 15 i 16 de gener de 2009 2 fan
referéncia a la problematica —ja resolta per la disposici6 transitoria tretzena de la Llei 5/2006—
plantejada per motiu de ’accés al registre de les escriptures de divisié de censos autoritzades
abans del termini de tres anys * perd presentades al registre amb posterioritat. Ambdues con-
clouen que la falta de divisi6 dels censos de que graven finques dividides materialment dins del
termini legal comportava llur extincié i la facultat dels censataris de sol-licitar llur cancel-lacié
sense la intervenci6 del censalista.

Per tant, la Resolucié esmentada confirma la linia interpretativa de la Direccié General en
relacié amb la cancel-lacié de censos no dividits en el termini establert per les disposicions tran-
sitories de la Llei 5/2006, de 10 de maig.

Maria TENZA LLORENTE
Barcelona, 20 juny 2014

originari de 'article 396 del Codi civil espanyol, situat sistematicament al titol de la comunitat de béns, i en les seves
successives reformes de 26 d’octubre de 1939, de 21 de juliol de 1960 i de 6 d’abril de 1999, i aixi s’entén; actualment,
en el Codi civil de Catalunya que, al seu article 553.1 deixa clar que el regim juridic de la propietat horitzontal confereix
als propietaris el dret de propietat en exclusiva sobre els elements privatius i en comunitat amb els altres en els elements
comuns de manera que sempre subsisteix I'immoble unitari sobre el que recau, el qual, a més, subsisteix integrament en
els casos d’extincio del régim que preveu l'article 553.14.

2. Fonament de dret segon d’ambdues.

3. Les interlocutories del TSJ de dates 14 de setembre de 1993, 11 de mar¢ de 1994, 25 de juliol de 19951 25 de
juny de 1999 admetien a la seva inscripcid.
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RESOLUCION DE LA DI,RECCI(')N GENERAL DE DERECHO
Y DE ENTIDADES JURIDICAS, de 12 de junio de 2014,
dictada en el recurso gubernativo interpuesto por E. C. T,,
contra la calificacion de la registradora de la propiedad
de Vic, nim. 3 (DOGC 20/06/2014). CALIFICACION
DE DOCUMENTOS JUDICIALES: NOTIFICACIONES EN
PROCEDIMIENTO DE USUCAPION CONTRA TABULAS

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
65134 &type=01&language=es_ES

SUPUESTO DE HECHO. El supuesto de hecho que motiva este recurso es una sentencia
firme dictada en un procedimiento por el que se declara duefio de una mitad indivisa de una finca
al recurrente por usucapion contra tabulas de mas de treinta afos, en la que se indicaba que se
habian cumplido los requisitos de notificacion por edictos prescritos por el articulo 497 de la Ley
1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil.

La registradora deniega la inscripcion de la sentencia por incongruencia entre el procedi-
miento legalmente establecido y la resolucién recaida, ya que la demanda se dirigié contra igno-
rados herederos del titular registral sin que se hubiera nombrado un administrador judicial de la
herencia yacente, vulnerando el principio de trato sucesivo y ocasionando, por tanto, indefensién
(articulos 24 de la Constitucién, 20 de 1a Ley Hipotecariay 6.4, 7.5, 540, 790.1, 791.2, 797 y 798
de la Ley de Enjuiciamiento Civil).

El interesado interpone recurso contra la calificacion anterior ante la Direccién General de
Derecho y Entidades Juridicas de Catalufia, pues entiende que ésta es competente al tratarse de
un bien inmueble situado en Catalufia y ser el instituto juridico de la usucapién materia propia
de Derecho Civil cataldn ' En segundo lugar, en cuanto al fondo, argumenta que existe extrali-
mitacién en la calificacién porque, a su juicio, compete al juez apreciar la legitimacion procesal
pasivay, en su caso, la necesidad de nombrar una administrador judicial de la herencia. La regis-
tradora mantiene la calificacion y eleva el recurso, poniendo de manifiesto en el informe que la
competencia para resolver la ostenta la Direccion General de Registros y Notariado al ser materia
procesal y, respecto de la necesidad de nombrar un administrador de la herencia yacente, invoca
ademds la interpretacion de la Consulta de 3 de octubre de 2011.

RESOLUCION. La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas revoca la nota.

En cuestién de procedimiento, la Resolucion aborda el tema de la competencia para resolver
y acoge los argumentos del recurrente atinentes a la aplicacién de los preceptos de Derecho Civil
cataldn relativos a la usucapion, sin que sea de aplicacion la doctrina emanada de la Sentencia del
Tribunal Constitucional de 16 de enero de 2014, que inadmiti6 el recurso de inconstitucionalidad
contra el articulo 1 de la Ley 5//2009, de 28 de abril, en que se apoya la Direccién General de
Derecho para resolver este recurso.

1. Concretamente y, por remision expresa de la Disposicién Transitoria Segunda de la Ley 5/2006, de 10 de mayo,
de los articulos 257 y 342 de la Compilacién de Derecho Civil de Catalufia de 21 de julio de 1960.
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Por lo que respecta al fondo, la Direccién General de Derecho entiende que el articulo 20 de
la Ley Hipotecaria tiene como excepcion el de la usucapion contra tabulas regulada por el articu-
lo 36. Como segundo argumento, sefiala que no es de aplicacién la Consulta de 3 de octubre de
2011 sobre emplazamiento y notificacion de la herencia yacente porque, ademas de no ser vin-
culante, el caso debatido versa sobre una sentencia de usucapién, procedimiento al que no puede
extenderse analégicamente el régimen de nombramiento de administrador judicial que prevé la
Ley de Enjuiciamiento Civil para el supuesto de division judicial de la herencia. Ademads, cita
la posibilidad que admite la propia normativa hipotecaria en los expedientes de reanudacion
del tracto sucesivo (articulos 202 de la Ley Hipotecaria y 279 de su Reglamento) y deslinda el
caso planteado del de otros como el de procedimientos de usucapién de Derecho comin (en que
rigen otros plazos) o el de anotaciones de embargo por deudas del causante, arguyendo que el
supuesto discutido no es contra la herencia yacente sino contra un ignorado propietario o aparen-
te propietario, que no necesariamente ha de ser heredero del titular registral. La conclusién que
extrae es que existe extralimitacion en la calificacion, ya que cuestiona el fondo de la resolucion
judicial en que el juez entiende validamente constituida la relacién juridico— procesal y resuelve
conforme a la automaticidad que impone el articulo 531.29 de la Ley 5/2006, norma sustantiva
aplicable por remisién del articulo 36 de la Ley Hipotecaria al no ser tercero hipotecario el titular
registral, ya que habia adquirido por herencia.

COMENTARIO. Respecto de la competencia, se reproduce aqui la exposicién efectuada en
el comentario la Resolucion de 1356/2014, de 12 de junio 2.

Ya en cuanto a los Fundamentos de Derecho que resuelven el fondo, los procedimientos
dirigidos contra la herencia yacente han dado lugar a numerosos pronunciamientos de la Direc-
cién General de los Registros y a una evolucién de su doctrina para adaptarla a la doctrina del
Tribunal Supremo. Asi, la Resolucién de 15 de diciembre de 2010 3, parte de la base de que el
principio de interdiccién de la indefension procesal exige que el titular registral afectado por
el acto inscribible. La Resolucién del Centro Directivo de fecha 10 de enero de 2011 * sefiala
que s6lo en el caso de que quede demostrado que el procedimiento se ha dirigido contra los
herederos que han demostrado su condicién de tal puede entenderse cumplido el requisito
del tracto sucesivo, mediante la oportuna presentacién documentos de los que resulte dicha
intervencidn. Concretamente, para el supuesto de mandamientos de anotaciones preventivas de
embargo, la Resolucion °, analiza la evolucién de su doctrina. Parte de la base de que en un
primer momento, el Centro Directivo habia exigido, para poder considerarse cumplimentado
el tracto sucesivo, el nombramiento judicial de un administrador de la herencia yacente, en
procedimientos judiciales seguidos contra herederos indeterminados del titular registral. Y se
habfa justificado esta exigencia precisamente en que el registrador debe sefialar como defecto que
impide la inscripcién la falta de intervencion en el procedimiento del titular registral, ya que lo
contrario le originaria indefensién, con vulneracién del derecho constitucional a la tutela judicial

2. Vid. Supra.

3. Enel mismo sentido, Sentencia de fecha 22 de junio de 2004, dictada por el Juzgado de Primera Instancia Nu-
mero 51 de Madrid. Y de la Audiencia Provincial de Zaragoza (Sentencia de 20 de abril y 28 de julio de 2009 o Sentencia
de 28 de julio de 2009). Sobre la importancia de las notificaciones se han pronunciado Sentencias diversas a propdsito
del tema tratado (asi la Sentencia de Tribunal Supremo de fecha 12 de junio de 2008 y de 3 de marzo de 2011, con cita
ademds de jurisprudencia constitucional).

4. Fundamento de Derecho Tercero.

5. Fundamento de Derecho Quinto, en que luego se fundamentan otras Resoluciones posteriores como la de 8
de septiembre de 2011, Fundamento de Derecho Cuarto, Resolucién de seis de junio de 2011, Fundamento de Derecho
Quinto y Fundamento de Derecho Cuarto de la Resolucién de 4 de abril de 2013, Resoluciones de 9 y 27 de mayo de
2013).
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efectiva (articulo 24 de la Constitucién), como el caso que motiva esta Resolucidn. Sin embargo,
con posterioridad aclar, para adecuar esa doctrina a los pronunciamientos jurisprudenciales en
la materia, que la exigencia de nombramiento de un defensor judicial de la herencia yacente no
debe convertirse en una exigencia formal excesivamente gravosa, de manera que la suspension
de la inscripcién por falta de tracto sucesivo cuando no se haya verificado tal nombramiento
y por ende no se haya dirigido contra €l la demanda, debe limitarse a aquellos casos en que
el llamamiento a los herederos indeterminados es puramente genérico y obviarse cuando la
demanda se ha dirigido contra personas determinadas como posibles herederos, y siempre que
de los documentos presentados resulte que el juez ha considerado suficiente la legitimacion
pasiva de la herencia yacente. La Ley de Enjuiciamiento Civil en sus articulos 790 y siguientes
exige la adopcion de medidas de aseguramiento del caudal hereditario en los procedimientos
judiciales de divisién de herencia —entre ellas el nombramiento de un administrador judicial-
cuando fallecido el causante no conste la existencia de testamento ni de parientes. Atribuye
por tanto, en los supuestos de herencia yacente gran importancia a la posibilidad o no de
intervencién de posibles llamados a la herencia. Por eso estima razonable restringir la exigencia
de nombramiento de administrador judicial, al efecto de calificacién registral del tracto sucesivo,
a los supuestos de demandas a ignorados herederos, considerando suficiente el emplazamiento
efectuado a personas determinadas como posibles llamados a la herencia. Asi, mientras que
para entablar accién en beneficio de la herencia yacente es preciso acreditar la condicién de
heredero (Sentencia del Tribunal Supremo de 11 de abril de 2000), para interponer acciones
contra la herencia yacente basta que el emplazado tenga un poder de actuacién en el proceso en
nombre de los ausentes o desconocidos. Por tanto el emplazamiento en la persona de un albacea
o del administrador judicial de la herencia yacente cumplird con el tracto sucesivo, pero sélo
serd requisito inexcusable tal emplazamiento cuando el llamamiento sea genérico, dirigiéndose
la demanda contra herederos ignorados. No lo serd cuando se haya demandado a un posible
heredero que pueda actuar en el proceso en nombre de los ausentes o desconocidos. Por dltimo,
para deslindar con mayor claridad los supuestos, el Colegio emitié la Consulta de 3 de octubre
de 2011 a que se alude en el informe.

Para el concreto caso de usucapion, esta doctrina respecto de la intervencién de la herencia
yacente, la habia aplicado en estos términos el Centro Directivo en la Resolucién de fecha 12 de
noviembre de 2003, en que afirmaba que no era inscribible el testimonio de una sentencia por
la que se declara el dominio de una finca por usucapién a favor de un marido en procedimiento
seguido contra persona que no es su conyuge cotitular ganancial (ya fallecido anteriormente), y
ello por haberse seguido el procedimiento contra persona distinta de la expresada titular registral
fallecida, y no haberse entablado la demanda contra sus herederos, bastando, para poder inscribir
el titulo, aportar el pertinente titulo sucesorio a los efectos de comprobar que la demandada era
la unica heredera de dicha titular registral. También exigi6 la presentacién de los oportunos
documentos que acreditaran la condicién de herederos la Resolucién de 6 de mayo de 2009.

La Direccién General de Derecho y Entidades Juridicas resuelve en sentido opuesto
al anteriormente analizado sobe la base de la diferencia entre los casos en que se aplica este
criterio y el planteado. Invoca la Resolucién de 2 de octubre de 2008, citada en esta Resolucion
comentada, la cual matizaba la exigencia de notificaciones, pero en relacién a una cuota indivisa
no inmatriculada, a diferencia de este caso en que la finca se encontraba inscrita. También
argumenta la posibilidad de inscripcién derivada de expedientes de reanudacién del tracto de
fincas cuyas inscripciones de dominio son de treinta o menos afios de antigiiedad, supuestos
en que el Centro Directivo suaviza la exigencia de notificaciones, relajando el tenor literal del
articulo 202 cuando sea de imposible cumplimiento, o cuando por circunstancias especiales se
le acredite al registrador que tal notificacién personal no tiene sentido (caso, por ejemplo, de
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titular registral fallecido como en este supuesto), en cuyo caso deben cumplirse los requisitos
generales de la Ley de Enjuiciamiento Civil que permite la comunicacién edictal cuando no
fuere posible efectuar la comunicacion en el domicilio del destinatario (articulo 164 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil), permitiendo la inscripcién si se ha garantizado, mediante la debida
publicacién de edictos, la situacion procesal del causahabiente del titular registral (Resoluciones
de 23 de octubre de 2007, 4 de diciembre de 2013 y 29 de enero de 2014 °©). Por otra parte, a
diferencia de los embargos contra la herencia yacente, entiende que es diferente el caso por
cuanto que la demanda no se dirige sélo contra la herencia sino contra un titular aparente de la
finca indeterminado.

En resumen, a diferencia de la mayoria de los pronunciamientos analizados, esta Resolucién
entiende que, por el efecto automdtico de la usucapidn y otras circunstancias del caso, que
excede del ambito del articulo 100 del Reglamento Hipotecario exigir el nombramiento de un
administrador judicial de la herencia yacente.

Maria TENZA LLORENTE
Barcelona, 24 de junio de 2014

6. Existen diferencias entre los casos de expedientes de dominio para reanudar el tracto, por la exigencia del
ndmero de notificaciones e intervencion del Ministerio Fiscal y las sentencias dictadas en procedimientos de usucapion.
Con motivo del rechazo de las sentencias declarativas de dominio, por los efectos relativos de la cosa juzgada que de-
termina el articulo 522 de la Le y1/2000, y a modo de obiter, el Fundamento de Derecho Tercero de la Resolucion de
11 de mayo de 2012 indic6 que las sentencias dictadas en procedimientos de usucapio contra tabulas eran directamente
inscribibles, pero no entra en fijar los requisitos.
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RESOLUCIO DE LA DIRECCIO GENERAL DE DRET |
D’ENTITATS JURIDIQUES de 12 de juny de 2014, dictada
en el recurs governatiu interposat per E. C. T., contra la

qualificacié de la registradora de la propietat de Vic, nam.
3 (DOGC 20/06/2014). QUALIFICACIO DE DOCUMENTS
JUDICIALS: NOTIFICACIONS EN PROCEDIMENTS
D’USUCAPIO CONTRA TABULAS

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
65134 &type=01&language=ca_ES

FETS. L origen d’aquesta Resolucié és la presentacié d’una sentencia ferma dictada en un
procediment que declara propietari de la meitat indivisa d’una finca al recurrent per usucapi6
contra tabulas de més de trenta anys. S’hi feia constar el compliment de tots els requisits de
notificaci6 edictal practicats de conformitat amb 1’article 497 de la Llei 1/2000, de 7 de gener,
d’enjudiciament civil.

La registradora denega la inscripci6 de la senténcia per la incongruencia entre el procedi-
ment legal establert i la resoluci6 recaiguda, ja que expressa que la demanda es va dirigir con-
tra ignorats hereus del titular registral ja mort, la qual cosa equivaldria a dirigir-la contra una
massa hereditaria no acceptada, que considera que no ha estat part en el procés per manca de
nomenament d’un administrador judicial. Per aquest motiu, entén que hi ha indefensi6 (articles
24 de la Constitucid, 20 de la Llei Hipotecaria i 6.4, 7.5, 540, 790.1, 791.2, 797 1 798 de la Llei
d’enjudiciament civil).

L’interessat interposa recurs contra la qualificacié anterior davant de la Direccié General de
Dret i d’Entitats Juridiques de Catalunya, organisme competent per tractar-se d’una finca situada
a Catalunya, i encara que la registradora al-legui exclusivament I’article 100 del Reglament hipo-
tecari, aquest és un precepte purament reglamentari, i la materia substantiva esta regulada per la
legislacio civil propia de Catalunya, la usucapié '. La registradora manté la qualificacid i eleva el
recurs. En I’informe, manifesta informe que té competencia per resoldre la Direccié General de
Registres i Notariat, tot i que és una materia processal i, respecte de la necessitat de nomenar una
administrador de 1’heréncia jacent, invoca a més la interpretacié de la Consulta d’aquesta emes
amb data de 3 d’octubre de 2011.

RESOLUCIO. La Direccié General de Dret i d’Entitats J uridiques revoca la nota.

Pel que fa al procediment, la Resolucié analitza la qiiestié6 de competencia per resoldre i
admet els arguments del recurrent relatius a 1’aplicaci6 dels preceptes de Dret civil catala sobre
usucapio i refosa la incidencia en aquets cas de la doctrina emanada de la Sentencia del Tribu-
nal Constitucional de 16 de gener de 2014, perque va inadmetre el recurs d’inconstitucionalitat
contra I’article 1 de la Llei 5/ 2009, de 28 d’abril, en que la Direccié General de Dret fonamenta
la seva competencia.

1. Concretament, la disposici6 transitoria segona de la Llei 5/2006, de 10 de maig i els articles 257 i 342 de la
Compilaci6 de dret civil catala de 21 de juliol de 1960.


http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=665134&type=01&language=ca_ES
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Pel que fa al fons, la Direccié General de Dret entén que ’article 20 de la Llei Hipotecaria té
com a excepci6 el de la usucapié contra tabulas que 1’article 36 regula. Per altra banda, afirma
que no és d’aplicacié la Consulta de 3 d’octubre de 2011 sobre emplacament i notificacié de
I’heréncia jacent, no només perque no €s vinculant sind també perque en aquest cas es tracta
d’una sentencia d’usucapi6, a la qual no s’estén analogicament el régim de nomenament de
I’administrador judicial que preveu la Llei d’enjudiciament civil per a 1’adopcié de mesures
d’assegurament del cabal hereditari en els procediments judicials de divisi6 d’heréncia (articles
790 i segiients). A més, les resolucions recaigudes en un expedient de domini contra el titular re-
gistral o els seus causahavents, s’hi poden inscriure encara que al registre apareguin inscripcions
contradictories, sempre que tinguin més de trenta anys d’antiguitat, i el titular d’aquestes hagi
estat citat en deguda forma i no hagi formulat oposici6 (article 202 de la Llei hipotecaria 279
del seu reglament), i fins i tot es poden inscriure encara que les inscripcions siguin més recents,
si han estat citats tres vegades. Per ultim, distingeix el procediment d’usucapié de dret catala
d’altres procediments, com ara el d’usucapid de dret comu (am altres terminis) i el d’anotacions
d’embargament per deutes del causant, perque 1’objecte del procediment judicial no es dirigeix
contra I’heréncia jacent o conjunt patrimonial format per una multiplicitat de drets i obligacions
del titular registral siné inicament contra el possible propietari d’una finca i/o el titular registral
de la mateixa, que es possible que no sigui un hereu. La conclusi6 és que la registradora ha valo-
rat el fons de la qiiesti6 fora de I’ambit que li permet I’article 100 del reglament hipotecari. Aixi,
el jutge va entendre validament constituida la relaci6 juridic — processal i va resoldre I’acord amb
I’efecte automatic que I’article 531.29 de la Llei 5/2006 imposa, norma substantiva aplicable per
remissi6 de 1’article 36 de la Llei Hipotecaria per no ésser tercer hipotecari el titular registral, ja
que havia adquirit per titol hereditari.

COMENTARI. Respecte de la competencia, cal fer una remissio a I’exposicié efectuada en
el Comentari de la Resolucié 1356/2014, de 12 de juny 2

Quant als fonaments de dret que resolen el fons, els procediments dirigits contra I’heréncia
jacent que han motivat nombrosos pronunciaments de la Direccié General dels Registres,
aixi com una evolucié de la seva doctrina per adaptar-la a la del Tribunal Suprem. Aixi, la
Resolucié de 15 de desembre de 2010 3, afirma que el principi d’interdiccié de la indefensié
processal exigeix que el titular registral afectat per 1’acte inscriptible. La Resolucié del Centre
Directiu de Data 10 gener 2011 # argumenta que només en el cas de que quedi demostrat que el
procediment s’ha dirigit contra els hereus que han provat aquesta condicié mitjangant I’oportuna
documentacid, es pot entendre complert el requisit del tracte successiu. Concretament, pels casos
de manaments d’anotacions preventives d’embargament, la Resoluci6 ° analitza 1’evoluci6 de
la seva doctrina. Primer, el centre directiu havia exigit, per poder considerar respectat el tracte
successiu, el nomenament judicial d’un administrador de I’heréncia jacent, quan hi havia hereus
indeterminats del titular registral. I havia justificat aquesta exigencia precisament perque, en
cas contrari, li originaria indefensié, amb vulneracié del dret constitucional a la tutela judicial

2. Vid. Supra.

3. També la Sentencia de 22 de juny de 2004, emesa pel Jutjat de Primera Instancia nimero 51 de Madrid i
I’ Audiencia Provincial de Saragossa (sentencies de 20 d’abril i 28 de juliol de 2009). En relacié amb la importancia de
les notificacions, Sentencies de Tribunal Suprem de data 12 de juny de 2008 i 3 de mar¢ de 2011, de conformitat amb la
doctrina del Tribunal Constitucional.

4.  Fonament de dret tercer.

5. Fonament de dret cinqué i també resolucions de 8 de setembre de 2011, al fonament quart; fonament de dret
cinque de la Resoluci6 de 6 de juny de 2011, fonament quart de les resolucions de 4 d’abril de 2013 i de 91 27 de maig
de 2014.
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efectiva (article 24 de la Constitucié), com al cas que motiva aquesta Resolucié. No obstant
aix0, amb posterioritat va aclarir aquesta doctrina i la va matissar segons els pronunciaments
jurisprudencials en la materia, per la qual cosa només va considerar necessari nomenar un defensor
judicial de I’herencia jacent quan la crida als hereus indeterminats fos purament generica, pero
no quan esdevenia una exigencia costosa i excessivament formal. En cas contrari, és a dir, quan
la demanda estava dirigida contra persones determinades com a possibles hereus, i sempre que
dels documents presentats resultés que el jutge havia considerat la legitimacié passiva d’aquests
com a representants de I’heréncia jacent, n’hi havia prou. Els articles 790 i segiients de la Llei
d’enjudiciament civil en ells exigeixen 1I’adopcié de mesures d’assegurament del cabal hereditari
en els procediments judicials de divisié d’heréncia— com el nomenament de I’administrador
judicial- quan no hi hagi ni testament ni parents. Tanmateix, per presentar demana en benefici
de I’hereéncia jacent només cal acreditar la condicié d’hereu (Senténcia del Tribunal Suprem
d’11 d’abril de 2000). Per tant, I’emplacament d’un marmessor o un administrador judicial de
I’heréncia jacent complira amb el tracte successiu, perd aquest emplacament sera inexcusable
quan hi hagi una crida generica. Finalment, el Col-legi va emetre la Consulta de 3 d’octubre de
2011 a que al-ludeix I’informe per aclarir els casos.

Per al concret cas d’usucapid, el Centre Directiu havia aplicat aquesta doctrina respecte de la
intervencié de I’heréncia jacent, com la Resolucié de 12 de Novembre de 2003, en que afirmava
que no es podia inscriure el testimoni d’una sentencia per la qual es declarava el domini d’una
finca per usucapi6 un favor del marit per no haver sigut demandada I’altra titular amb qui estava
casat en regim de guanys (ja morta anteriorment). La Direccié va entendre que calia aportar el
titol successori per comprovar que la demandada era I’inica hereva dels d’aquesta titular. Aix{ es
pronuncia també la Resolucié de 6 de maig de 2009.

La Direccié General de Dret i d’Entitats Juridiques emet una resoluci6 contraria a I’analitzada
per la diferéncia entre els casos. Invoca la Resolucié de 2 d’octubre de 2008, la qual matisava
I’exigéncia per notificacions, perd en relacié amb una quota indivisa no immatriculada, a
difereéncia d’aquest cas. A més, argumenta que és possible la inscripcié de expedients de domini
de tracte quan el del tracte de finques en que les inscripcions de domini tenen trenta 0 menys anys
d’antiguitat. En aquests casos el centre directiu suavitza 1’exigencia de notificacions, quan la
notificacié és impossible o quan per circumstancies especials acreditades davant del registrador
no tinguin objecte, només cal complir els requisits generals de la Llei d’enjudiciament civil per a
la comunicaci6 edictal quan no es possible fer-la en el domicili del destinatari (article 164 de la
Llei d’enjudiciament civil, Resolucions de 23 d’octubre de 2007, 4 desembre 2013 i 29 de gener
de 2014). Per altra banda, entén que hi ha una diferéncia en relacié amb els embargaments contra
I’heréncia jacent, perque el demandat és un titular aparent de la finca indeterminat.

Com a conclusid, hi ha una diferéncia entre la majoria dels pronunciaments analitzats i
aquesta Resolucio, la qual entén que, per I’efecte automatic de la usucapié i altres circumstancies
del cas, excedeix 1’abast de la qualificaci6 i dels limits de 1’article 100 del Reglament hipotecari
exigir el nomenament d’administrador judicial de ’heréncia jacent.

Maria TENZA LLORENTE
Barcelona, 24 juny 2014



RESOLUCIONES DE LA DGRN EN
MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

Pedro Avila Navarro




Il.1.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 11 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Obra nueva: No puede inscribirse una obra antigua sobre suelo protegido en el que la
accion urbanistica es imprescriptible

Se pretende inscribir una declaracién de obra antigua sobre finca ristica, construida en
1972 pero que, segun certificacion municipal, estd sobre suelo no urbanizable protegido
agricola. La registradora suspende la inscripcién alegando que la accién de restablecimiento
de la legalidad urbanistica es imprescriptible en relacion con el suelo no urbanizable prote-
gido (art. 224 L. 16/30.12.2005, urbanistica valenciana), por lo que no cabe la inscripcion
como obra antigua conforme al art. 20.4 art. RDLeg. 2/20.06.2008, Texto Refundido de la
Ley de Suelo, que tiene como presupuesto el que se trate de obras respecto de las que no
quepa la adopcién de medidas de restablecimiento de la legalidad urbanistica que impliquen
su demolicidn, por haber transcurrido los plazos de prescripcion correspondientes. Dice la
Direccién que para la inscripcién de obras antiguas no puede exigirse la prueba exhaustiva
de la efectiva extincion, por prescripcion, de la accidn de disciplina urbanistica, pero si es
necesario que el registrador, ademds de la falta de constancia registral de la incoacion del
correspondiente expediente de disciplina urbanistica, califique la antigiiedad suficiente para
considerar posible la prescripcion; y eso no ofrece ninguna dificultad cuando la accién es
imprescriptible. Alega el recurrente que «la fecha de la construccién (1972) es anterior a
la Ley Urbanistica valenciana de 2005 que establecié la imprescriptibilidad de las accio-
nes de restablecimiento de la legalidad urbanistica en suelos no urbanizables de especial
proteccion, e incluso anterior a la Ley de Suelo de 1975 que fue la primera que impuso la
imprescriptibilidad de las acciones contra edificaciones en zonas verdes». Pero la Direccién
sefiala que, «en materia de inscripcion de actos o negocios juridicos regulados por las nor-
mas urbanisticas de trascendencia inmobiliaria, el registrador debe basar su calificacién, no
sélo en la legalidad intrinseca de los mismos, sino también en las exigencias especiales que
las normas exigen para su documentacién publica e inscripcion registral. [...] Este criterio no
llega al punto de traducirse en un régimen de aplicacién retroactiva de las normas materiales
o sustantivas, [...] tan solo posible en el caso de las normas procesales o adjetivas (incluidas
las de cardcter registral), respecto de los hechos materiales realizados antes de la entrada en
vigor de la ley nueva».

R. 11.03.2014 (Notario Gonzalo Cano Mora contra Registro de la Propiedad de Gandia-1)
(BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4431.pdf
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Il. RESOLUCIONES DE LA DGRN EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

Il.2.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 11 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Hipoteca: Ejecucion: Independencia de las garantias por capital, intereses y costas
Hipoteca: Ejecucion: Deben inscribirse simultaneamente el decreto de adjudicacion y el
mandamiento de cancelacién

Ejecutada una hipoteca por capital, intereses y costas, no se puede «utilizar el exceso
la cobertura hipotecaria correspondiente a uno de los conceptos para garantizar la deuda
correspondiente a otro concepto. [...] El registrador debe comprobar que en ninguno de los
conceptos se ha sobrepasado la cantidad asegurada, pues la cantidad sobrante por cada con-
cepto ha de ponerse a disposicion de los titulares de asientos posteriores [...] que consten en
el procedimiento, bien por la certificacion de cargas, bien porque, advertidos por la nota de
expedicion de esta dltima, han comparecido por su propia iniciativa para hacer valer sus de-
rechos sobre el eventual sobrante»; asi se deduce de los arts. 692.1 LEC y 132.3 LH. «Queda
por determinar si, presentados simultdneamente el decreto de adjudicacién y el mandamiento
de cancelacion, seria posible inscribir el primero y denegar el segundo por adolecer de de-
fectos. Esta Direccién General admitié dicha posibilidad en R. 06.07.2001, pero referida a
un procedimiento de ejecucion hipotecaria anterior a la L. 1/.07.01.2000, de Enjuiciamiento
Civil. Actualmente, el art. 133 LH exige que, junto con el testimonio expedido por el secre-
tario judicial comprensivo del decreto de remate o adjudicacidn, siempre se acompaifie el
mandamiento de cancelacién de cargas, sin perjuicio de la posibilidad establecida en el art.
133.2 LH, de modo que la presentacién conjunta determina que la calificacion también habra
de ser conjunta, de tal forma que los defectos de que adolezca cualquiera de ellos impedirian
la inscripcion de los dos, saliendo asi al paso de las disfunciones que pudiera provocar su
inscripcioén independiente».

R. 11.03.2014 (Banco Bilbao Vizcaya Argentaria, S.A., contra Registro de la Propiedad de
Alcazar de San Juan — 2) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4432.pdf

II.3.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 12 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Calificacion registral: El registrador puede seiialar nuevos defectos derivados de la sub-
sanacion de los anteriores

Calificacion registral: Sefialamiento extemporaneo de defectos bajo responsabilidad
disciplinaria

Actos inscribibles: Transmision de la titularidad real y de la titularidad formal inscrita

1. Calificacion registral.— Aunque la calificacion registral debe ser global y unitaria, cabe que,
subsanado un defecto por una nueva documentacion, el registrador considere, a la vista de ella,
la existencia de nuevos defectos, como ha ocurrido en este caso. Ademds de que «las exigencias
formales sobre la calificacion ceden ante el superior principio de legalidad que proscribe el ac-
ceso al Registro de los documentos que no retinan los requisitos prescritos por el ordenamiento,
por lo que la sucesién de calificaciones relativas al mismo documento y a la misma presentacion
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no afectan a su validez, sin perjuicio de las responsabilidades que pueda asumir el registrador de
conformidad con lo dispuesto en el art. 127 RH».

2. Actos inscribibles.— El registrador objeta que no resulta claramente si se transmite la titula-
ridad real de la finca o solo la titularidad formal derivada de la inscripcién, y esto tltimo no seria
inscribible. La Direccién dice que «es cierto que no cabe transmisién de una mera ‘titularidad
registral’, como ha tenido ocasién de manifestar esta Direccién General (cfr. R. 19.10.2013),
y no cabe acceder a la inscripcién al amparo de la legitimacion registral del transmitente pres-
cindiendo de vicisitudes anteriores a la venta que desvirtuaran aquélla, pues si al Registro tan
s6lo pueden acceder los actos vélidos (art. 18 LH), esa validez no viene determinada por el
pronunciamiento registral legitimador, sino por la existencia de verdadero poder dispositivo en
el transmitente»; pero «no existe contradiccidon alguna en este caso entre la titularidad formal
proclamada en el Registro, y la titularidad real que sigue invocando el transmitente en el titulo,
[...] sin reconocimiento alguno de la falta de titularidad» (se decia en la escritura que, «ademas
de la titularidad registral sobre la finca, se cede determinada posicidn procesal frente a terceros,
al hacer referencia a los procesos judiciales en tramite respecto de la finca»).

R. 12.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Teguise) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4434.pdf

Il.4.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 12 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Documento judicial: No puede inscribirse una sentencia en procedimiento no seguido
contra el titular registral

Documento judicial: El 6rgano judicial es el que ha de apreciar si los titulares registrales
han tenido ocasion de intervenir en el proceso

Reitera en el sentido indicado, y en aplicacién de la S.TS (3.%) 16.04.2013, la doctrina de la
importante R. 05.08.2013 (ver también la R. 25.11.2013). En este caso se trataba de un concurso de
acreedores en el que se ejercitaba una accién de reintegracion de bienes aportados a una sociedad;
se presentaba en el Registro mandamiento por el que se ordenaba la cancelacién de la inscripcion
de dominio practicada en su dia a favor de la entidad demandada, asi como la cancelacién de las
cargas que los gravaban; pero los titulares de esas cargas no eran demandados en el procedimiento
incidental. El registrador denegaba las cancelaciones. Y la Direccién confirma la denegacion. A
los fundamentos de derecho alegados en otras ocasiones suma ahora la cita de la S. 28.06.2013
(dictada en impugnacién de la sentencia que confirmé la R. 06.06.2009), segtin la cual, «no ha de
apreciarse extralimitacion en la actuacién del registrador que tuvo en cuenta los obstdculos nacidos
del propio contenido del Registro que impedian llevar a cabo lo interesado por el Juzgado que
seguia la ejecucion (art. 100 RH)»; y de Ia S. 21.10.2013, que afirma que «la fundamental funcién
calificadora del registrador, estd sujeta al art. 20 LH» y que el registrador, al cumplir las sentencias,
debe tener en cuenta los obstaculos derivados del propio Registro (art. 522.1 LEC).

R. 12.03.2014 (Area Litoral Urbana, S.L., contra Registro de la Propiedad de Alicante-3)
(BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4435.pdf


https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4434.pdf
S.TS
https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4435.pdf

Il. RESOLUCIONES DE LA DGRN EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA

II.5.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 13 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

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

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las 24.05.2013, R. 11.11.2013, R. 08.01.2014,
R. 10.02.2014, R. 17.02.2014, R. 05.03.2014. y otras muchas. En la primera de las actuales re-
soluciones, el recurrente alegaba un error en el tracto sucesivo de una finca, que, segtin él, habia
sido en algliin momento vendida por quien no era el verdadero titular. En la segunda, se pretendia
la cancelacion de unas anotaciones de embargo que, segtin el recurrente, estaban indebidamente
practicadas.

R. 13.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Almadén) (BOE
25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4436.pdf

R. 13.03.2014 (Saturnino Lopez Pérez y Cia., Sociedad Colectiva, contra Registro de la Pro-
piedad de Ejea de los Caballeros) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4437.pdf

II.L6. RESOLUCION DE LA DGRN DE 18 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Calificacion registral: En documentos judiciales el registrador debe calificar los obsta-
culos derivados del Registro

Anotacion preventiva de embargo: Puede embargarse el derecho del arrendatario finan-
ciero

Anotacion preventiva de embargo: En el arrendamiento financiero no puede embargarse
solo la opcion de compra

En cuanto a calificacion registral de documentos judiciales, se reitera la doctrina expuesta ya
en multiples ocasiones; ver, por ejemplo, R. 06.03.2014.

En cuanto al fondo del asunto, dice la Direccién que, «como concluyé la R. 26.10.1998,
el derecho de arrendamiento financiero no puede ser calificado sino de derecho real, de
modo que su hipotecabilidad no puede ser negada. Consecuentemente, también podra ser
objeto de embargo. Ahora bien, lo embargable es el derecho del que es titular el arrenda-
tario financiero que, como se ha expuesto, es complejo y unitario, comprendiendo tanto el
uso del bien derivado del arrendamiento como el derecho de opcién de compra. No puede
pretenderse el embargo aislado de una de la relaciones juridicas que comprende el contrato,
porque ambas van indisolublemente unidas, de forma que si se ejecutase el embargo de s6lo
la opcidén se desconfiguraria el arrendamiento financiero, dando cabida a un tercero que
ostentaria un derecho independiente del cumplimiento de las obligaciones, las del arren-
damiento, que lo justifican y permiten su ejecucion, aparte de que pudiendo ser el valor
residual infimo, se produciria un mas que probable enriquecimiento injusto del adjudicata-
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rio, ya que el importe de las cuotas constituye parte del valor final del bien que se amortiza
conforme se van satisfaciendo».

R. 18.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Madrid-24) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4440.pdf

II.L7.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 18 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Inmatriculacion: No puede inmatricularse una finca ya inmatriculada
Division y segregacion: Necesidad de licencia previa al otorgamiento de escritura, Ley
andaluza

1. Inmatriculacion.— Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 06.10.2006, R.
12.02.2007; se trata de un expediente en el que no solo constan las dudas de la registradora, sino
también el reconocimiento por el recurrente de que la finca ya estd inscrita. Lo procedente no es
la inmatriculacion, sino la reanudacion del tracto.

2. Parcelacién.— Se trata de una escritura que contiene una segregacion para la que no se ha-
bia obtenido licencia ni declaracién de innecesariedad, y en la que el notario hacia la advertencia
correspondiente; la declaracion se obtiene con posterioridad, pero no consta que la escritura se
haya notificado al Ayuntamiento. La registradora basa su calificacién negativa en el art. 66 L.
7/17.12.2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, segin el cual la licencia o declaracién
de innecesariedad se expiden bajo la condicion de la presentacion en el municipio, dentro de
los tres meses siguientes a su otorgamiento o expedicion, de la escritura publica en la que se
contenga el acto de parcelacion; y eso, bajo sancién de caducidad; la Direccién recuerda tam-
bién la S. 28.01.2009, cuando sefiala que, ante la inexistencia de silencio administrativo positivo,
el pronunciamiento municipal ha de ser previo a la autorizacién de la escritura de segregacion.
Pero en el caso concreto resulta que la declaracién municipal se dict6 a la vista de la escritura de
segregacion, por lo que la finalidad esencial perseguida por la Ley estd cumplida; y la Direccién
estima el recurso.

R. 18.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Guadix) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4441.pdf

II.8. RESOLUCION DE LA DGRN DE 19 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Reanudacion del tracto: No procede el expediente cuando no hay ruptura del tracto

Sobre reanudacién del tracto reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas reso-
luciones (ver, por ejemplo, R. 17.02.2012, R. 19.04.2012 y R. 08.01.2013R. 20.09.2013). En este
caso concreto, el promotor del expediente es el comprador de la heredera del titular registral; y
la Direccién mantiene su doctrina, «pues, si bien es cierto que el art. 40.a LH parece presuponer
que hay interrupcién cuando al menos alguna relacion juridica inmobiliaria no tiene acceso al
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Registro, no lo es menos que en otros lugares de la propia legislacion hipotecaria, se reconoce la
inscripcién directa a favor del adquirente de los bienes cuando la enajenacién ha sido otorgada
por los herederos del titular registral (cfr. arts. 20 LH y 209 RH)».

R. 19.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de La Linea de la Concepcion)
(BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4442.pdf

II.9. RESOLUCION DE LA DGRN DE 19 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Calificacion registral: La calificacion debe contener integra motivacion
Reanudacion del tracto: El registrador no puede entrar en las razones del juez para
formular la declaracion

1. Calificacién registral.— Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones: ver,
por ejemplo, R. 09.07.2013; como en ella, afiade que la calificacidn «es suficiente para la trami-
tacion del expediente si expresa suficientemente la razén que justifica dicha negativa de modo
que el interesado haya podido alegar cuanto le ha convenido para su defensa».

2. Reanudacioén del tracto.— El tinico problema que se plantea es la interpretacién que debia
darse al auto en cuanto a la parte indivisa respecto de la que se declaraba la reanudacién, dada
la complicacién que ofrecia el historial registral de la finca y que, a juicio de la registradora, no
podia comprender tanto como pretendia el recurrente. La Direccidn concluye que, «teniendo en
cuenta que la declaracion judicial en el expediente es clara e indubitada, no cabe que la registra-
dora entre en las razones del juez para formular su declaracién debiendo atenerse al pronuncia-
miento judicial».

R. 19.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Requena) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4444.pdf

I.L10. RESOLUCION DE LA DGRN DE 20 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Propiedad horizontal: La segregacion de una parte de un departamento requiere auto-
rizacion administrativa

«La cuestién que se plantea en este recurso es si para inscribir la segregacion de una parte de
un local comercial integrante de un edificio constituido en régimen de propiedad horizontal, para
formar un nuevo elemento privativo, se precisa o no la autorizacién administrativa correspon-
diente prevista en el art. 10.3.b LPH, modificado por L. 8/26.06.2013, habida cuenta de que la
escritura de segregacion se otorga estando ya en vigor la citada reforma legal». La respuesta de
la Direccién no puede sino ser afirmativa, puesto que el precepto establece que requerirdn auto-
rizacion administrativa, en todo caso [...] la division material de los pisos o locales y sus anejos,
lo que incluye claramente el supuesto; y debe considerarse que el precepto tiene el caricter de
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legislacion basica. Aun podria plantearse si la omision de la autorizacién constituye un defecto
que impide la inscripcidn: y asi es. en aplicacién del art. 53.a RD. 1093/04.07.1997, por el que
se aprueban las normas complementarias al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria
sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica; resulta tam-
bién de los arts. 10.3.b LPH y 17.6 RDLeg. 2/20.06.2008, Texto Refundido de la Ley de Suelo.

R. 20.03.2014 (Notario Joaquin-V. Tenas Segarra contra Registro de la Propiedad de Valen-
cia-13) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4446.pdf

II.L11. RESOLUCION DE LA DGRN DE 20 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Hipoteca: Ejecucion: Es necesario demandar y requerir de pago al tercer poseedor an-
terior a la certificacion de dominio y cargas

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 07.06.2012, R. 13.09.2012, R. 29.11.2012,
R.22.05.2013, R. 10.07.2013, R. 18.09.2013 y R. 04.02.2014.

R. 20.03.2014 (BBK Bank Cajasur, S.A.U., contra Registro de la Propiedad de Fuente Obe-
juna) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4447.pdf

II.L12. RESOLUCION DE LA DGRN DE 24 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2014)

Hipoteca: Constitucion: El certificado de tasacion es necesario incluso en hipotecas en-
tre particulares

Hipoteca: Constitucion: El procedimiento extrajudicial solo puede pactarse para falta
de pago de capital o intereses

Hipoteca: Constitucion: El pacto de vencimiento anticipado por impago solo puede pac-
tarse por tres plazos mensuales

Se trata de una escritura de constitucién de hipoteca otorgada por personas fisicas particu-
lares sin la intervencién de entidades financieras. Esta es la doctrina de la Direccion sobre los
defectos sefalados por la registradora:

—Sobre el certificado de tasacién, la Direccién examina ampliamente el fundamento de la
exigencia y su evolucién legislativa reciente, en la que, de ser un mero requisito procesal (ver
S.24.03.1993, S. 14.01.1924 y R. 04.12.1929), pasando por requisito previo a la emisién de los
valores garantizados conforme a la legislacién del mercado hipotecario (ver R. 16.06.2000 y R.
22.03.2001), ha llegado hasta el actual art. 682.2.1 LEC, en redaccién por L. 1/14.05.2013, que
no distingue entre unas y otras hipotecas por la naturaleza del acreedor hipotecario, y establece,
para todas, como uno de los requisitos para la aplicacién del procedimiento de ejecucién directa,
que en la escritura de constitucion de hipoteca se determine el precio en que los interesados
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tasan la finca o bien hipotecado, para que sirva de tipo en la subasta, que no podrd ser inferior,
en ningtin caso, al 75 por cien del valor sefialado en la tasacion realizada conforme a las dispo-
siciones de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario. Y 1o mismo
ha de entenderse para el procedimiento extrajudicial, segtin la equiparacién a estos efectos que
hacen los arts. 1858 C.c. y 129.2.a LH.

—El procedimiento extrajudicial, conforme al art. 1858 C.c., solo puede pactarse para el caso
de falta de pago del capital o de los intereses de la cantidad garantizada. Eso debe indicarse
expresamente, «no bastando la mera remisién a la legislaciéon hipotecaria».

—El pacto de vencimiento anticipado por impago solo puede pactarse para el caso de falta de
pago de, al menos, tres plazos mensuales (art. 693 LEC). En el caso concreto se pacta por impa-
go de uno de los vencimientos, que son de cardcter semestral, por lo que se cumple sobradamente
la exigencia de la norma.

R. 24.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Alicante-2) (BOE 29.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/29/pdfs/BOE-A-2014-4548.pdf

II.13. RESOLUCION DE LA DGRN DE 24 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2014)

Anotacion preventiva de embargo: La caducidad de la anotacion tiene efectos absolutos
y hace perder el rango registral

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, R.
03.12.2013 y R. 23.01.2014, R. 05.02.2014 y R. 10.02.2014, en un caso en que se pretende la
prérroga de la anotacién caducada.

R. 24.03.2014 (Inversiones y Gestion Villadelmar, S.L., contra Registro de la Propiedad de
Mojacar) (BOE 29.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/29/pdfs/BOE-A-2014-4549.pdf

Il.14. RESOLUCION DE LA DGRN DE 25 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2014)

Condicion resolutoria: En la permuta de solar por obra no puede cancelarse por cadu-
cidad como en la compraventa

En una permuta de solar por departamentos futuros se pacté condicidn resolutoria en ga-
rantia de la entrega de los departamentos. Y se discute ahora si puede cancelarse la condicion
por caducidad conforme a lo dispuesto en el art. 82.5 LH. La Direccién repasa su propia juris-
prudencia sobre la condicién resolutoria en la permuta (cita las R. 13.07.2005, R. 13.02.2007
y R. 19.06.2007) y concluye que la equiparacién en cuanto a la constancia registral con la
condicién resolutoria en la compraventa no es aplicable a su cancelacion: el art. 82.5 LH se
refiere solo a la cancelacion de condiciones resolutorias en garantia del precio aplazado (y lo
mismo hacia el art. 177.2 RH hasta su anulacién por S. 31.01.2001);. «A diferencia de lo que
ocurre con el pago del precio en la compraventa, en el caso de este tipo de permuta concurren
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muy diversas circunstancias que pueden impedir tanto la apreciacién indubitada del cumpli-
miento o incumplimiento de la obligacién, por ejemplo en casos de cumplimiento parcial o en
forma distinta a la pactada, o de mora debida al retraso en la concesion de las licencias, etc.,
como la restitucién de las prestaciones, por ejemplo, en el caso de construcciones comenzadas
y no terminadas, o como sucede en el caso de este expediente, el hecho de figurar inscritas
a favor de otras personas las viviendas que originariamente debié recibir la cedente. Dichas
circunstancias en la mayoria de los casos solo pueden apreciarse si hay pacto entre las partes
o por via judicial. Y de hecho es profusa la jurisprudencia en la materia. Por lo tanto la inter-
pretacién teleoldgica de las disposiciones resefiadas, unida al cardcter ciertamente excepcional
del sistema de cancelacién previsto en el art. 82.5 LH, reiterado por esta Direccion General
en distintas resoluciones, entre ellas la R. 26.04.2006, que ha de ser objeto de interpretacion
restrictiva, permiten concluir que dicho articulo no es aplicable a la cancelacién de condicién
resolutoria pactada para garantizar el cumplimiento de la contraprestacién en la permuta de
finca por obra futura».

R. 25.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Leganés-2) (BOE 29.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/29/pdfs/BOE-A-2014-4551.pdf

II.15. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2014)

Herencia: El contador partidor no puede por si solo liquidar los gananciales
Herencia: Derecho de transmision: El conyuge viudo del transmitente no tiene que in-
tervenir en la herencia del primer causante

Se trata de una escritura de protocolizacidn de cuaderno particional y adjudicacién de he-
rencia del causante y de su segunda esposa, otorgada por la contadora designada en autos de
divisién judicial de patrimonio; comparecieron la contadorapartidora designada judicialmente
y los hijos del segundo matrimonio del causante; los bienes que habian sido gananciales se
asignaban por mitades indivisas a cada herencia. La Direccién confirma que es preciso que
previamente se liquide la sociedad de gananciales con intervencién de los hijos del primer
matrimonio; segun la doctrina del Tribunal Supremo (ver, por todas, S. 10.06.2010) «en la
sociedad de gananciales disuelta pero no liquidada surge una comunidad —‘posmatrimonial’
o ‘postganancial’— sobre la antigua masa ganancial cuyo régimen ya no puede ser el de la
sociedad de gananciales, sino el de cualquier conjunto de bienes en cotitularidad ordinaria, en
la que cada comunero (cédnyuge supérstite y herederos del premuerto en caso de disolucién
por muerte, o ambos conyuges si la causa de disolucién fue otra) ostenta una cuota abstracta
sobre el ‘totum’ ganancial (como ocurre en la comunidad hereditaria antes de la particién de la
herencia), pero no una cuota concreta sobre cada uno de los bienes». En consecuencia, «sélo
se puede disponer de los bienes concretos de una comunidad postganancial, sin necesidad de
la previa liquidacion y adjudicacién de los bienes que la integran, cuando el acto sea otorgado
por todos los interesados que agoten la plena titularidad del bien; [se cita la S. 10.07.2005;...]
no cabe en modo alguno inventariar mitades indivisas de bienes anteriormente gananciales
en las herencias de los participes en la disuelta sociedad de gananciales sin realizar la opera-
cion previa de liquidar aquélla conforme a Derecho». En cuanto al expediente judicial previo,
«debe distinguirse entre la division judicial de la herencia y la liquidacién de sociedad de ga-
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nanciales (que aparecen reguladas en capitulos distintos en ley rituaria), si bien la mayoria de
la doctrina y de las sentencias del Tribunal Supremo (cfr., por todas, S. 14.12.2005) admiten la
acumulacién, [... pero] en el presente caso, formalmente, no se ha producido tal acumulacién
y en modo alguno se puede considerar implicita».

La otra cuestién que se suscita es si, fallecido uno de los hijos del causante, deben intervenir
por derecho de transmision (art. 1006 C.c.) no solo sus herederos, sino también el conyuge viudo
como legitimario. La Direccién se inclinaria por la afirmativa, siguiendo la doctrina de la R.
22.10.1999, de que la legitima del viudo no es un simple derecho de crédito sino un verdadero
usufructo sobre una cuota del patrimonio hereditario (cfr. arts. 806 y 839.2 C.c.); pero revisa
esa opinion a la vista de la S. 11.09.2013, segtin la cual «...debe concluirse, como fijacién de la
doctrina jurisprudencial aplicable a la cuestion debatida, que el denominado derecho de transmi-
sion previsto en el art. 1006 C.c. no constituye, en ningtin caso, una nueva delacién hereditaria o
fraccionamiento del ‘ius delationis’ en curso de la herencia del causante que subsistiendo como
tal, inalterado en su esencia y caracterizacion, transita o pasa al heredero transmisario. No hay,
por tanto, una doble transmisién sucesoria o sucesion propiamente dicha en el ‘ius delationis’,
sino un mero efecto transmisivo del derecho o del poder de configuracién juridica como presu-
puesto necesario para hacer efectiva la legitimacién para aceptar o repudiar la herencia que ‘ex
lege’ ostentan los herederos transmisarios; todo ello, dentro de la unidad orgénica y funcional del
fenémeno sucesorio del causante de la herencia, de forma que aceptando la herencia del heredero
transmitente, y ejercitando el ‘ius delationis’ integrado en la misma, los herederos transmisa-
rios sucederdn directamente al causante de la herencia; y en otra distinta sucesion, al fallecido
heredero transmitente». De aqui concluye la Direccién que «no es necesaria la intervencion
del conyuge del transmitente y si tan solo la de los transmisarios, por lo que este extremo de la
calificacién impugnada debe ser revocado».

R.26.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valencia-13) (BOE 29.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/29/pdfs/BOE-A-2014-4552.pdf

II.L16. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2014)

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: No puede hacerse por expediente de dominio para inmatricu-
lacién

Inmatriculacion: No puede inmatricularse una finca ya inmatriculada

Se plantea si, tramitado un expediente de dominio para inmatriculacion, el auto que declara
justificado el dominio a favor del promotor puede servir para reanudar el tracto sucesivo inte-
rrumpido, teniendo en cuenta que la finca estd previamente inscrita como parte integrante, por
agrupacién, de otra finca. La Direccion reitera la doctrina de las R. 02.06.2001, R. 09.03.2004,
R. 08.01.2005,R. 17.08.2009 y R. 13.11.2012: el expediente de dominio para inmatriculacién no
sirve para reanudar el tracto, al tener reglas especificas que no resultan cumplidas: son distintas
la certificacién registral exigida por la regla 2.* del art. 201 LH y las citaciones preceptivas de
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la regla 3.%; especialmente el llamamiento al procedimiento del titular registral anterior (o sus
causahabientes), que no consta que hayan sido citados, cuando segun el art. 202 LH debe constar
necesariamente la forma en que se hubiesen practicado las citaciones del art. 201.3 LH. Como
enlaR. 13.11.2012, la Direccién no resuelve, por no haber sido objeto del recurso, si serfa nece-
saria la citacion personal al titular registral o bastarfa con el llamamiento genérico a los posibles
perjudicados (ver resolucién citada).

R.26.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Salamanca-2) (BOE 29.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/29/pdfs/BOE-A-2014-4553.pdf

II.L17. RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
05 DE MAYO DE 2014)

Reanudacion del tracto: No procede el expediente cuando no hay ruptura del tracto

Reanudacion del tracto: El auto debe ordenar la cancelacion de asientos contradictorios

Reanudacion del tracto: El Registrador no puede suspender el expediente de dominio
por dudas en la identidad de la finca

Sobre ruptura del tracto, reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas reso-
luciones (ver, por ejemplo, R. 17.02.2012, R. 19.04.2012, R. 08.01.2013, R. 20.09.2013 y R.
19.03.2014). En este caso concreto, el promotor del expediente es adquirente directo del titular
registral.

También reitera la de R. 17.09.2009, sobre cancelacion de asientos contradictorios: el carac-
ter excepcional del expediente impone que «debe cumplir todas las manifestaciones y requisitos
formales y sustantivos exigidos por la normativa aplicable al procedimiento, entre los que se
incluye el previsto en el art. 286 RH en cuanto impone que estos autos dispongan la cancelacion
de las inscripciones contradictorias».

Finalmente, reitera la de R. 04.05.2011 y otras, sobre las dudas de identidad de la finca: «Es
el juez quien ha de resolver dentro del procedimiento, concretamente en su fase de prueba, sobre
esta cuestion de hecho, sin que el registrador pueda realizar una nueva valoracién que se super-
ponga a la del juez».

R. 27.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Motril-1) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4707.pdf

I.L18. RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
05 DE MAYO DE 2014)

Herencia: La particion judicial es inscribible mediante testimonio del auto aprobatorio

La particion realizada por contador partidor judicial aprobada judicialmente es inscribible
con el certificado expedido por el secretario judicial del auto de aprobacidn judicial presentado a
inscripcidn, sin necesidad de protocolizacion notarial: «El testimonio del auto aprobatorio de la
particién expedido por el secretario judicial es documento publico (arts. 1216 C.c. y 454 LOPJ)
que acredita plenamente no sélo la realidad del acto particional, sino ademas, su eficacia en tanto
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que, aprobado judicialmente, puede exigirse su cumplimiento (cfr. art. 788.1 LEC). La Direccion
explica la diferencia con la solucién de R. 09.12.2010 (la particién judicial sin oposicién debe
protocolizarse) por el hecho de que alli «la magistrada oficiaba al decano del Colegio Notarial
para que participara al notario a quien por turno correspondiese la protocolizacién», mientras
que ahora «el propio juez que aprob6 las operaciones particionales dispuso en el propio auto la
inscribibilidad directa del testimonio».

R. 27.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Illescas-2) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4708.pdf

I.L19. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
05 DE MAYO DE 2014)

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

La Direccidn reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas (con cita del art. 326
LHy S. 22.05.2000).

R. 28.03.2014 (Grupo Inmobiliario Diestro, S.L., contra Registro de la Propiedad de Don
Benito) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4710.pdf

1.20. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
05 DE MAYO DE 2014)

Anotacion preventiva de embargo: La sentencia que estima la terceria de dominio no es
apta para inscribir el dominio a favor del tercerista

Se trata de una sentencia que resuelve terceria de dominio y en la que se dice que, «estimando
la demanda formulada por... declaro que siendo propiedad de dofia X, el apartamento..., se alza
el embargo decretado sobre dicho bien... canceldndose la anotacién que se hubiere practicado...».
La Direccidn, contra la pretension del recurrente, estima que no es suficiente para inscribir el
dominio a favor del tercerista, sino solo para cancelar la anotacién preventiva de embargo. Ex-
plica que en la redaccién anterior de la Ley de Enjuiciamiento Civil (arts. 1532 y ss. LEC-1881)
era dudoso si la terceria resolvia las cuestiones relativas a la pretension de la titularidad de la
finca y era inscribible en ese sentido, por lo que el problema quedaba a la interpretacién del juez
en cada caso. Pero en los vigentes arts. 601 a 604 LEC, como explica la exposicién de motivos,
«la tercerfa de dominio no se concibe ya como un proceso ordinario definitorio del dominio y
con el efecto secundario del alzamiento del embargo del bien objeto de la terceria, sino como
un incidente, en sentido estricto de la ejecucion, encaminado directa y exclusivamente a decidir
si procede la desafeccidn o el mantenimiento del embargo». Y, aunque el caso resuelto se habia
tramitado bajo la legislacion anterior, la Direccién marca una diferencia con las R. 01.03.2001
y R. 05.05.20006, ya que la jueza se incliné por limitar el efecto de la terceria al levantamiento
del embargo».
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R.28.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Benidorm-1) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4711.pdf

II.21. RESOLUCION DE LA DGRN DE 31 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
05 DE MAYO DE 2014)

Anotacion preventiva de embargo: La caducidad de la anotacion tiene efectos absolutos
y hace perder el rango registral

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras muchas resoluciones (ver, por ejemplo, R.
03.12.2013 y R. 23.01.2014, R. 05.02.2014, R. 10.02.2014 y R. 24.03.2014), en un caso en que
el mandamiento de prérroga se refirié a una finca distinta, y el embargo caducé antes de que
pudiera subsanarse el error. La Direccidn se refiere a «la repercusién en los terceros afectados
de conformidad con el citado principio de prioridad registral, y de ahi que todo documento en el
que se pretenda ingresar una nueva finca, deba ser objeto de un nuevo asiento de presentacion
con su fecha correspondiente».

R. 31.03.2014 (Asturiana de Especialidades Eléctricas, S.L., contra Registro de la Propiedad
de Pola de Siero) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4712.pdf

II.22. RESOLUCION DE LA DGRN DE 31 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
05 DE MAYO DE 2014)

Hipoteca: Constitucion: El certificado de tasacion es necesario incluso en hipotecas en-
tre particulares

Hipoteca: Constitucion: El certificado de tasacion debe expedirse por entidad homolo-
gada

Hipoteca: Constitucion: No puede pactarse la extension a las nuevas construcciones sin
excluir las realizadas por tercer poseedor

Sobre el certificado de tasacion en hipotecas entre particulares, reitera en el sentido indica-
do la doctrina de la R. 24.03.2014. Afiade que el certificado debe ser expedido por las entida-
des homologadas conforme la regulacién de la L. 2/1981 en relacién con los términos del RD.
775/1997 y del RD. 716/2009 (en el caso concreto se expedia por ingeniero técnico agricola que
no es entidad homologada).

Reitera también la doctrina de las R. 19.01.1996 y R. 21.12.2010, en el sentido de que «vul-
neran el art. 112 LH los pactos por los que se extiende la hipoteca a las nuevas construcciones
realizadas sobre la finca hipotecada cualquier que sea el titular que realice tales construcciones
y, por tanto, sin excluir de dicha extension el supuesto en que éstas son realizadas por un tercer
poseedor».

R.31.03.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Moncada-2) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4713.pdf
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1.23. RESOLUCION DE LA DGRN DE 01 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2014)

Concurso de acreedores: Cancelacion de embargos administrativos anteriores por el
juez del concurso

El juez del concurso autoriza la venta de una finca y dispone la cancelacion de dos anotacio-
nes de embargo anteriores, a favor de la Hacienda Publica. El registrador deniega la cancelacion
«por tratarse de embargos administrativos, de conformidad con lo dispuesto en el art. 55.3 L.
22/09.07.2003, Concursal». La Direccidn confirma que «esto permitiria, siempre que los bienes
objeto del embargo no resulten necesarios para la continuidad de la actividad profesional o em-
presarial del deudor, la ejecucion separada del embargo administrativo (cfr. art. 55.1 L. 22/2003)
y no permitirfa ser cancelado por el juez del concurso». Sin embargo, «el juez del concurso ha
declarado la procedencia de la venta y la cancelacion de las cargas, por considerarlo necesario
—con profusiéon de argumentos— para la continuidad de la actividad de la concursada; y se ha
dado audiencia a la Agencia Estatal de Administracién Tributaria, que podia haber interpuesto
los recursos procedentes, incluido el de conflictos de jurisdiccidn, pero segin consta en el man-
damiento o no se han interpuesto o no han prosperado, pues la providencia por la que se ordena la
cancelacion es firme». Estas razones inclinan a estimar el recurso, separdndose asi de la doctrina
delaR. 11.07.2013.

R. 01.04.2014 (Gestion de Inmuebles, S.L. unipersonal, contra Registro de la Propiedad de
Antequera) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4714.pdf

I.24. RESOLUCION DE LA DGRN DE 01 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2014)

Concurso de acreedores: Cancelacion de hipotecas anteriores por el juez del concurso

La sociedad A vendi6 a la sociedad B una finca, y en incidente concursal de reintegracién
a la masa se declar6 la ineficacia de la compraventa y la restitucién de la finca a A, ahora en
concurso; la finca tiene hipotecas constituidas por A y por B, sin que en aquel incidente se
dispusiera su cancelacion. Se presenta ahora un decreto de adjudicacién con mandamiento de
cancelacion «de todas las anotaciones e inscripciones que existan sobre la finca». El registra-
dor deniega la cancelacion porque, tratindose de créditos privilegiados, el juez del concurso
no puede ordenar su cancelacion (art. 149.3 L. 22/09.07.2003, Concursal); y, como las hipote-
cas no garantizan créditos concursales, tampoco tiene el juez del concurso competencia para
ordenar su cancelacién. La Direccién desarrolla el tema en una amplia resolucién, pero, en
resumen que ella misma hace, «en definitiva, no habiéndose ejercitado separadamente la hi-
poteca (cfr. art. 57.3 L. 22/2003), el pago de los créditos hipotecarios ha de hacerse con cargo
a los bienes afectos en proceso de ejecucion colectiva (art. 155.1 L. 22/2003); y, no habiendo
plan de liquidacién (art. 148 L. 22/2003), procede enajenar los bienes conforme al art. 149.1.3
y su remision al art. 155.4 L. 22/2003, en este caso mediante subasta; pagdndose los créditos
con privilegio especial, en la forma prevista en el art. 155.3 L. 22/2003, es decir, atendiendo a
la prioridad temporal registral, siendo competente el juez del concurso para ordenar la cance-
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lacion de las hipotecas, y, en este sentido debe interpretarse el art. 149.3 L. 22/2003, siempre
que los acreedores hipotecarios, cuyas hipotecas se pretende cancelar, hayan sido debidamente
notificados (arts. 656 y 688 LEC y 132.2 LH)». Es de sefialar que en cuanto a las hipotecas im-
puestas por A, la adjudicataria es la misma acreedora, y no habra dificultad en la cancelacion,
que incluso puede pedirse por confusién de derechos. En las impuestas por B, A, en principio,
tiene la consideracidn de tercer poseedor de bienes hipotecados y hubiera sido aplicable lo dis-
puesto en el art. 56.4 L. 22/2003, cuando dispone que la declaracion de concurso no afectard
a la ejecucion de la garantia cuando el concursado tenga la condicion de tercer poseedor del
bien objeto de ésta; el precepto «tiene como finalidad evitar que cualquier deudor se encuen-
tre en situacion de perjudicar la posicioén del acreedor mediante la simple transmisién de los
bienes gravados a un concursado o a una persona cercana al estado de insolvencia»; pero su
ubicacidn sistemdtica revela que «sélo se excluye la aplicacién del régimen sustantivo de la
paralizacién de la ejecucion, pero quedando sujeto, no obstante, al régimen del art. 57.3 L.
22/2003, de modo que, abierta la fase de liquidacidn, pierde su derecho de ejecucién separada;
en el caso de apertura de la fase de liquidacién, como es el de este expediente, también las
hipotecas anteriores y de terceros poseedores quedan sometidas a la posibilidad de cancelacion
por el juez del concurso. [...] El art. 149.3 L. 22/2003 autoriza al juez del concurso para can-
celar todas las cargas anteriores al concurso constituidas a favor de créditos concursales; y de
una interpretacion sistematica, ha de entenderse que dicho precepto lo que pretende es excluir
de la cancelacién son s6lo los créditos contra la masa».

R. 01.04.2014 (Unicaja Banco, S.A., contra Registro de la Propiedad de El Ejido — 1) (BOE
05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4715.pdf

II.25. RESOLUCION DE LA DGRN DE 02 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2014)

Inmatriculacion: La certificacion catastral debe coincidir exactamente con la descrip-
cion de la finca

«Presentada para su inmatriculacién copia de escritura de venta otorgada en el afio 1987, la
registradora suspende la inscripcién por no aportarse certificacion catastral descriptiva y grafica
de la finca en términos totalmente coincidentes con la descripcién de ésta en dicho titulo» (art.
53.7 L. 13/30.12.1996). La Direccién confirma esa calificacion: «Como afirmara la citada R.
08.05.2013, la norma no deja resquicios a excepciones. [...] Nada obsta a lo aqui expuesto el he-
cho de que la escritura hubiera sido otorgada antes de la entrada en vigor de la L. 13/1996, pues,
como ya ha sefialado esta Direccién General en materia de segregacién (vid. R. 23.07.2012),
siendo la inmatriculacién un acto juridico de cardcter estrictamente registral, y precisamente por
tal cardcter, su inscripcidon queda sujeta a los requisitos y autorizaciones vigentes en el momento
de presentar la escritura en el Registro».

R. 02.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Zamora-2) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4716.pdf
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.26. RESOLUCION DE LA DGRN DE 02 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2014)

Hipoteca: Modificaciones posteriores: No es exigible el pacto de vencimiento por impa-
go de un minimo de tres mensualidades

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 29.10.2013 y R. 09.12.2013, referida
ahora a que no necesario pactar expresamente que el vencimiento anticipado del préstamo s6lo
sea posible por impago de, al menos, tres plazos mensuales o un ndmero de cuotas equivalen-
te: El art. 693.1 LEC, en redaccion dada por la L. 1/14.05.2013 (de medidas para reforzar la
proteccion a los deudores hipotecarios, reestructuracion de deuda y alquiler social), establece
ese requisito para aplicar el procedimiento de ejecucion directa «tnicamente a la escritura de
constituciéon de hipoteca, por lo que no puede extenderse a otros actos otorgados con poste-
rioridad».

R. 02.04.2014 (Notaria Inmaculada Hidalgo Garcia contra Registro de la Propiedad de Rute)
(BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4717.pdf

1.27. RESOLUCION DE LA DGRN DE 03 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05
DE MAYO DE 2014)

Herencia: Las adjudicaciones hereditarias requieren consentimiento de todos los here-
deros

Se trata de una escritura de aceptacion y manifestacion de herencia en la que una de las
dos herederas se adjudica por si sola la mitad indivisa de las dos fincas del caudal relicto.
Dice la Direccidn que «cabe la aceptacion separada por los llamados, pero se exige la concu-
rrencia de todos para convertir el derecho hereditario abstracto en un derecho concreto sobre
los bienes del caudal hereditario, susceptible de ser objeto de inscripcion en el Registro de
la Propiedad», tanto en el Cdédigo civil como en la legislacién catalana, donde se plantea
(art. 4646 C.c.Cat.). Sin embargo, en el caso concreto, al haber sido inscrita en el Registro la
mitad indivisa del caudal hereditario a favor de una de las coherederas por escritura otorgada
por si sola, y sin prejuzgar si esa inscripcion debid practicarse, debe ahora hacerse 1o mismo
con la otra, ya que en ese momento clonfluye el consentimiento de las dos a la adjudicacion
pro indiviso.

R. 03.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Montblanc) (BOE
05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4718.pdf
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1.28. RESOLUCION DE LA DGRN DE 08 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Asiento de presentacion: El recurso por falta de presentacion debe plantearse ante la
Direccion General

Asiento de presentacion: No debe extenderse de documentos privados sin eficacia regis-
tral

El recurrente habia pedido anotacién de derecho hereditario sobre una finca que habia sido
donada por la testadora a una de las herederas, anotacion que le fue denegada en R. 06.09.2013.
La heredera don la finca. Y ahora el mismo recurrente presenta una instancia en la que solicita
que se suspenda durante 180 dias la inscripcion de la donacidn. El registrador deniega el asiento
de presentacion por aplicacion del art. 420.1 RH y por entender que el recurrente no esta legi-
timado para solicitar la prérroga. La Direccidn, en cuanto al recurso por denegacion de la pre-
sentacion, reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 20.11.2013; y sefiala que de los arts.
420.1 RH y art. 3 LH resulta la improcedencia del asiento de presentacion de los documentos
privados, salvo en los supuestos en que las disposiciones legales les atribuyan eficacia registral;
y, «si bien la instancia puede ser documento idéneo para solicitar la prérroga del asiento de
presentacion en los casos expresamente previstos en la legislacion hipotecaria, esta posibilidad
no se puede contemplar independientemente del resto de circunstancias que concurren en este
caso, como son las personas legitimadas para solicitarla; [...] la prorroga ahora solicitada es
improcedente puesto que no se basa en ninguno de los supuestos contemplados en la legislacion
hipotecaria, ni el recurrente tiene la condicién de presentante, ni la consideracion de interesado
en el titulo que provoca el asiento de presentacidon, ya que ni es titular registral de derecho alguno
sobre la finca, ni es transmitente o adquirente en el titulo de donacién».

R. 08.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Herrera del Duque) (BOE
13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5063.pdf

I.29. RESOLUCION DE LA DGRN DE 09 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Costas: Rectificacion del Registro por el procedimiento del art. 29 del Reglamento de
Costas

Inmatriculacion: Puede practicarse por el por el procedimiento rectificatorio del art. 29
del Reglamento de Costas

Solicitada mediante certificacion administrativa la inmatriculacién de un terreno y edifica-
cion situados en dominio publico portuario estatal, entiende la Direccién que no puede suspen-
derse la inscripcidn por el hecho de que parte de la finca esté ya inscrita en el Registro como parte
de otra; porque: el art. 132.2 C.E. declara de dominio publico estatal la zona maritimoterrestre y
las playas; segtin el art. 7 L. 22/28.07.1988, de Costas, careciendo de todo valor obstativo frente
al dominio publico las detentaciones privadas, por prolongadas que sean en el tiempo y aunque
aparezcan amparadas por asientos del Registro de la Propiedad; y el art. 13 L. 22/1988 dispone
que la Orden aprobatoria del deslinde de la zona maritimoterrestre tiene valor declarativo de
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la titularidad dominical a favor del Estado, asi como virtualidad rectificatoria del Registro; el
art. 29 RD. 1471/01.12.1989, Reglamento de Costas, establece un tramite especifico para la
rectificacién, tramite que incluye una anotacién preventiva del dominio publico en el folio de la
finca cuya titularidad dominical se va a rectificar, notificacion al titular registral por el propio
registrador, y rectificacion si en plazo de un afio no se extiende anotacién preventiva de demanda
de las acciones promovidas por el titular registral contra la Orden aprobatoria; ese tramite regla-
mentario de rectificacidn es el que al parecer se solicita; y no obsta para ello el que no se haya
utilizado el medio inmatriculador previsto en el art. 13 L. 22/1988, sino que, a pesar de disponer
del titulo especifico legalmente previsto (la orden ministerial de deslinde), se ha acudido al del
art. 206 LH; lo que es 16gico, puesto que no solo se solicita la inmatriculacién del dominio publi-
co portuario a favor del Estado sino su adscripcion a la Autoridad Portuaria.

Tampoco puede suspenderse la inscripcion por la objecién registral de incompetencia de la
Autoridad Portuaria para efectuar el deslinde, que corresponde al Servicio Periférico de Costas
(art. 20.3 RD. 1471/1989); porque en el caso concreto la Autoridad Portuaria no lleva a cabo
el deslinde, sino que se limita a instar la actuacién del Registro de la Propiedad una vez que el
deslinde ha finalizado.

R. 09.04.2014 (Autoridad Portuaria de Sevilla contra Registro de la Propiedad de Chipiona)
(BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5065.pdf

I1.30. RESOLUCION DE LA DGRN DE 09 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Propiedad horizontal: No puede inscribirse un acuerdo cuando hay titulares posteriores
que no han participado

Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 25.04.2013 y R. 01.07.2013. Ahora, en un
caso de elevacion a publico en 2010 de un acuerdo de la junta de 1992 que cambiaba la forma de
distribuir los gastos entre los copropietarios.

R. 09.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Denia-2) (BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5066.pdf

II.31. RESOLUCION DE LA DGRN DE 10 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Calificacion registral: La inscripcion parcial requiere solicitud por el interesado
Tanteo y retracto: Para ser inscribibles debe establecerse su caracter real
Tanteo y retracto: Requisitos para la inscripcion

Actos inscribibles: El criterio del «<numerus apertus» de derechos reales

1. Inscripcién parcial.— Frente a la queja del recurrente, dice la Direccién que «ni la escritura
contiene prevision de inscripcion parcial ni tal solicitud ha sido formulada por el presentante o
interesado y, en tales casos, el registrador no podia actuar oficiosamente ignorando el principio
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de rogacién vigente en nuestro sistema registral (vid. arts. 19 bis LH y 323 RH y, por todas, R.
28.02.2014)».

2. Tanteo y retracto.— Se trata de una cesién de finca en pago de deuda con constitucién de
derechos de tanteo y retracto para el caso de enajenacion por el adquirente. La Direccién reitera
la doctrina de la R. 04.05.2009 sobre los requisitos de creacién de derechos reales, aunque no la
aplica al caso concreto, porque el registrador no habia cuestionado el caracter real de los derechos
constituidos (la Direccién advierte de que «en la escritura en que se pactan los derechos de tanteo
y retracto debatidos no se dice que éstos tengan caracter real, ni se establece que serdn inscribibles,
ni se expresan las consecuencias en caso de que se incumpla lo estipulado, ni se constituyen los
reciprocos derechos de adquisicién a favor de quien sea titular en el momento de su ejercicio de la
respectiva finca, sino nominativamente»). La objecion registral se referia en primer lugar al princi-
pio de especialidad (si el derecho se constituye como personalisimo o es transmisible, y si se puede
ejercitar en la primera transmision o también en las posteriores). Y la Direccién reconoce, con la R.
19.12.2013, que «se hace imprescindible la determinacion del concreto contenido y extension de
las facultades que integran el derecho que pretende su acceso al Registro, pues esta determinacion,
esencial para el lograr el amparo registral (cfr. arts. 9 y 21 LH y 51 RH) en los derechos reales ati-
picos, por definicién, no puede integrarse por la aplicacion supletoria de las previsiones legales»;
pero entiende que no hay razén para sospechar que el derecho se constituya como personalisimo,
sino que serd transmisible mortis causa conforme a las reglas generales; y que se extiende a todos
los supuestos en los que el adquirente pretenda enajenar durante el plazo de veinte afios. En se-
gundo lugar, entiende el registrador que «ante la ausencia legal de su regulacién, en cuanto a su
duracidn, cabe remitirse al plazo legal maximo de duracién que no podra exceder de 10 afios —art.
1510 C.c.—, aplicable por analogia —art. 4 C.c.—lo regulado para el retracto convencional, o al plazo
sefialado por la R. 20.09.1966, de no traspasar el limite de art. 781 C.c.»; y la Direccién también
reconoce que «resulta imperativo la determinacién de un plazo para el ejercicio de estos derechos al
proscribirse en nuestro Derecho las vinculaciones, cargas o gravamenes perpetuos o indefinidos»;
pero considera admisible el plazo pactado de 20 afios, e inadmisibles esas analogias, rechazadas
para el tanteo y retracto por S. 03.04.1981.

R. 10.04.2014 (Notario Joaquin Borrell Garcia contra Registro de la Propiedad de Sagunto-2)
(BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5067.pdf

II.32. RESOLUCION DE LA DGRN DE 10 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Hipoteca: Ejecucion: Es necesario demandar y requerir de pago al tercer poseedor an-
terior a la certificacion de dominio y cargas
Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 10.07.2013, R. 17.10.2013 y otras.

R. 10.04.2014 (Sanchez Molina Abogados, S.L.P., y Caisse Regionale de Credit Agricole
Mutuel sud Méditerranée, Sucursal en Espaiia, contra Registro de la Propiedad de Sant Viceng
dels Horts — 1) (BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5069.pdf
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1.33. RESOLUCION DE LA DGRN DE 14 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Condicion resolutoria: Ejercicio en la permuta de solar por obra

Se debate si, inscrita la cesion de un solar a cambio de superficie edificada por construir, con
condicién resolutoria para el caso de que, transcurrido determinado plazo, no se hubiese obteni-
do la licencia municipal para la construccidn o ésta no se hubiese realizado, se puede reinscribir
el dominio a favor del cedente por acta notarial en la que se notifica al cesionario la resolucién
del contrato de permuta por haber transcurrido el plazo fijado sin que se haya terminado la
construccion; con accesion, ademds, de lo edificado en favor del cedente, por haber renunciado
el cesionario a la moderacién judicial de la indemnizacién por cumplimiento parcial prevista
en el art. 1154 C.c. La Direccién resuelve conforme a sus R. 19.06.2007, R. 10.12.2010 y R.
10.07.2013, que exigian: 1) La aportacion del titulo del transmitente (art. 59 RH). 2) La notifi-
cacion judicial o notarial de resolucidon, «siempre que no resulte que el adquirente requerido se
oponga a la resolucion invocando que falta algtin presupuesto de la misma; [...] formulada oposi-
cion por el adquirente, deberd el transmitente acreditar en el correspondiente proceso judicial los
presupuestos de la resolucidn, esto es, la existencia de un incumplimiento, grave (S. 21.09.1993),
que frustre el fin del contrato por la conducta del adquirente, sin hallarse causa razonable que
justifique esa conducta (S. 16.03.1995)». 3. El documento que acredite haberse consignado en un
establecimiento bancario o caja oficial el importe percibido que haya de ser devuelto al adquiren-
te o corresponda, por subrogacion real, a los titulares de derechos extinguidos por la resolucién
(art. 175.6 RH); este requisito se justifica porque la resolucién produce, respecto de una y otra
parte, el deber de «restituirse lo que hubiera percibido», en los términos que resultan del art.
1123 C.c.; [...] y este requisito no puede dejar de cumplirse, [...] por cuanto puede tener lugar la
correccion judicial prescrita en el art. 1154 C.c (R. 29.12.1982, R. 16.09.1987, R. 19.01.1988,
R. 04.02.1988 y R. 28.03.2000), sin que quepa pactar otra cosa en la escritura (R. 19.07.1994).

R. 14.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Huelva-3) (BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5071.pdf

.34. RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Obra nueva: Deben constar los usos determinados de cada departamento si se especifi-
caron en la licencia

La licencia de edificacion se hizo vinculando ésta a unos usos y destinos determinados; y el
registrador objeta falta de coincidencia, en relacién con esos usos, entre las licencias de edifica-
cién que autorizaron el correspondiente proyecto y los usos que para las mismas se indican en la
escritura calificada; concretamente, dos plantas que segun la licencia debian dedicarse a garajes
y trasteros y otra autorizada para vivienda aparecen en la declaracion «sin uso especifico»; y
el certificado del técnico se refiere a la superficie construida y nimero de plantas, pero no a
los usos determinados que fueron autorizados. La Direccién confirma la calificacién registral,
segun el art. 20.1 RDLeg. 2/20.06.2008, Texto Refundido de la Ley de Suelo, que exige que la
certificacion acredite el ajuste de la descripcion de la obra al proyecto que haya sido objeto de
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licencia, y el art. 45 RD. 1093/04.07.1997, por el que se aprueban las normas complementarias
al Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre Inscripcidn en el Registro de la
Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, segtin el cual en la inscripcién de una edificacién
debe reflejarse, si en el proyecto aprobado se especifica, el niimero de viviendas, apartamentos,
estudios, despachos, oficinas o cualquier otro elemento que sea susceptible de aprovechamiento
independiente.

R.21.04.2014 (Notario Pablo Pazos Otero contra Registro de la Propiedad de Caldas de Reis)
(BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5681.pdf

II.35. RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Recurso gubernativo: Posibilidad del recurso a efectos doctrinales

Recurso gubernativo: Recurso de queja por falta de notificacion de la calificacion

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

1. Recurso a efectos doctrinales.— «Como ya indic6 este Centro Directivo en las R. 14.07.2007
y R. 15.10.2007, y resolviera el Tribunal Supremo en S. 22.05.2000, la subsanacién del defecto
y la practica en su caso de la inscripcién solicitada no son obstdculo para la interposicién del
recurso contra la calificacién del registrador. Aunque tras la reforma de la legislacién hipotecaria
por Ley 24/2001 se haya suprimido la posibilidad de interponer recurso a efectos doctrinales, la
tramitacién del recurso debe admitirse considerando la antedicha doctrina jurisprudencial segin
la cual ‘el objeto del recurso... no es el asiento registral sino el acto de calificacion del registra-
dor’».

2. Recurso de queja.— «El recurso de queja que asiste a todo interesado que considera que la
actuacion del registrador no se ha ajustado a las obligaciones que le impone la ley en el desarro-
llo de su funcién, debe tramitarse conforme a las normas establecidas para el recurso contra la
calificacién en lo que le sea de aplicacion y sin perjuicio de la aplicacion en su caso del régimen
disciplinario previsto en los arts. 313 y ss. LH» (se trataba de una queja del notario porque la
calificacién registral no le fue notificada por un error del registrador; la Direccién se refiere a «lo
demas acordado»).

3. Novacién de hipoteca.— Se trata de una novacién por ampliacién del plazo de un préstamo
hipotecario existiendo una hipoteca intermedia a favor del mismo acreedor. La Direccién reite-
ra su doctrina sobre interpretacion completa del art. 4.3 L. 2/30.03.1994, sobre subrogacién y
modificacién de préstamos hipotecarios, y la alteracién o pérdida del rango a que se refiere: «La
pérdida o mantenimiento del rango se ha de referir en exclusiva a la modificacién operada y no al
derecho que ya consta inscrito; [...] (vid. R. 24.11.2009) [...] en la medida en que la modificacion
de un derecho inscrito no afecta a los terceros, no es preciso, para verificar la inscripcién, exigir
su consentimiento; [...] la exigencia del consentimiento o aceptacién de los titulares de derechos
inscritos con rango posterior a que se refiere el precepto se limita a los supuestos en que se pre-
tende que la inscripcién de modificacién les afecte; [...] es posible practicar la inscripcién, aun
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cuando no conste el consentimiento del titular intermedio, porque frente a €l la ampliacién no
es oponible, resultando una situacion similar a la de dos hipotecas distintas (vid. arts. 115y 116
LH)»; (cita también la R. 22.11.2012)». La Direccion considera aplicable esta doctrina cuando
se trata de una ampliacion del plazo y el derecho intermedio es un embargo («pues, en tal caso,
la modificacién ni le perjudica ni le afecta en modo alguno»); pero no lo entiende asi para la hi-
poteca intermedia: «Por el contrario, la modificacién por ampliacién del plazo no puede llevarse
a cabo, si existen inscripciones intermedias, sin consentimiento de su titular, pues la inscripcién
de la modificacién (a diferencia de otros supuestos, vid. R. 30.09.1987) altera el contenido de la
obligacion garantizada en términos tales que inevitablemente afecta a su titularidad [...] [cita las
dos R. 22.11.2012] [...], no siendo indiferente para el titular de una segunda hipoteca inscrita que
los constituyentes de la primera amplien el plazo del préstamo, pues, dado el sistema de avance
de puestos, la expectativa de mejorar el rango, que es fundamental en la constitucién de una
segunda hipoteca, quedaria mermada o eliminada; [...] el titular de la segunda hipoteca puede
tener interés en que la hipoteca primera se cumpla dentro del plazo pactado». Y entiende también
que esta doctrina no se altera por el hecho de que el acreedor intermedio sea el mismo, pues lo
mismo podria presumirse su consentimiento al mantenimiento del rango, como su aceptacién de
la pérdida.

R. 21.04.2014 (Notario Gerardo-V. Wichman Rovira contra Registro de la Propiedad de To-
rrején de Ardoz — 3) (BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5682.pdf

I.36. RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Obra nueva: No puede inscribirse una obra antigua sobre suelo rustico en el que la ac-
cion urbanistica es imprescriptible

Reitera en el sentido indicado la doctrina de la R. 11.03.2014, esta vez en una declaracion de
obra antigua sobre una finca rustica, y en aplicacion del art. 212.1 L. 2/25.06.2001, de Ordena-
cion Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria.

R. 22.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de CastroUrdiales) (BOE
30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5684.pdf

I1.37. RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Exceso de cabida: No puede basarse en el Catastro si hay dudas sobre la identidad entre
la finca registral y la catastral

Se trata de una agrupacién de fincas con exceso de cabida, que trata de justificarse con certi-
ficacion catastral. Pero dice la Direccién que, «dado que existen dudas fundadas en la identidad
de la finca agrupada en relacién con la certificacion catastral, que la titular registral refiere a la
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total finca resultante de la agrupacién, queda excluido, siquiera inicialmente, el Catastro como
modo de identificacién de la finca registral agrupada; por lo que no pueden ser tenidos en cuenta
ahora como datos descriptivos de la finca agrupada segtin Registro los linderos que la certifica-
cién catastral arroja».

R.22.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Valdepeias) (BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5685.pdf

1.38. RESOLUCION DE LA DGRN DE 23 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Recurso gubernativo: El plazo se cuenta desde la calificacion sustitutoria solo para el
interesado que la haya pedido

Obra nueva: Dudas de identidad entre la finca catastral y la registral

Calificacion registral: El registrador puede consultar los datos de otros organismos ofi-
ciales a los que pueda acceder directamente

1. Recurso gubernativo.— Como cuestién previa se plantea la extemporaneidad del recurso
interpuesto por el notario cuando ha transcurrido un mes desde la notificaciéon pero no desde la
calificacién sustitutoria pedida por otro interesado. En resumen del resumen de una larga resolu-
cién, puede decirse que la Direccidn, a la vista de la doctrina jurisprudencial, rectifica su anterior
linea de que el plazo se cuenta desde la fecha de la calificacién sustitutoria, y recupera la antigua,
de que no son aplicables sin mds las normas del procedimiento administrativo, de manera que
el plazo solo se cuenta desde la calificacién sustitutoria para aquellos legitimados que la hayan
pedido (aunque en el caso concreto admite el recurso porque el registrador sustituto habfa noti-
ficado al notario concediéndole los correspondientes recursos):

Como sefial6 la R. 19.02.2005, «aunque el recurso se interponga contra la primera califica-
cién, una interpretacion légica y racional de las normas implica concluir que el plazo de un mes
para recurrir ha de empezarse a contar desde la fecha de la calificacion sustitutoria»; de ahi que
se sostuviera que «la calificacion sustitutoria produce efectos suspensivos de los plazos para la
interposicion del citado recurso» (R. 23.07.2004 y R. 21.11.2009), y que esos efectos suspensi-
vos se producen para todos los interesados, como se deduce del hecho de que el registrador sus-
tituto haya de notificar su calificacién al notario autorizante (ver art. 19 bis LH, y R. 21.11.2009
y R. 05.09.2011). Asi, se asimila la calificacion sustitutoria a un recurso previo de reposicion
tipicamente administrativo (ver R. 21.05.2007).

Pero esta tesis debe entenderse superada por la actual doctrina jurisprudencial (ver S.
03.01.2011, S. 10.02.2011, S. 18.05.2011, S. 31.05.2011, S. 01.07.2011 y S. 21.11.2013; o la
declaracién judicial de nulidad de la R. 21.11.2009, por S.JPI Alicante-11 16.01.2012, firme en
virtud de allanamiento de la propia Administracién demandada), que entiende que «la revision
de la actividad registral inmobiliaria no corresponde al orden jurisdiccional contenciosoadmi-
nistrativo, sino que es una de las expresamente atribuidas al orden jurisdiccional civil por razén
de la naturaleza privada y patrimonial de los derechos que constituyen su objeto —art. 3.a L.
29/13.07.1998, reguladora de la jurisdiccién contenciosoadministrativa—; por ello la aplicacién
supletoria de las normas de procedimiento administrativo al 4mbito de la calificacioén registral
no puede aceptarse con cardcter general; [...] la resolucién de esta Direcciéon General no es, en
consecuencia, un acto administrativo abstracto, sino que tiene como presupuesto y objeto un acto
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de calificacién del registrador que no puede ser considerado por razén de su contenido como
acto sujeto al Derecho administrativo», aunque esto «no excluye la aplicabilidad del régimen
administrativo cuando haya una remision especifica de la legislacién hipotecaria». Por todo ello,
se rectifica la anterior doctrina de la Direccién (R. 14.01.2012, R. 16.05.2012, R. 07.12.2012,
R.20.11.2013 y R. 17.02.2014), y se recupera la doctrina clasica mds antigua (ver, por ejemplo,
R. 26.06.1986), de que «la actividad publica registral, se aproxima, en sentido material, a la
jurisdiccién voluntaria, si bien formalmente no es propiamente jurisdiccional, porque los regis-
tradores de la Propiedad —aunque, como los jueces, no estan sujetos en sus funciones al prin-
cipio de jerarquia para enjuiciar el caso, sino que gozan de independencia en su calificacién—,
estan fuera de la organizacién judicial. En todo caso, es una actividad distinta de la propiamente
administrativa. No estd sujeta tal actividad a las disposiciones administrativas, sino que viene
ordenada por las normas civiles. Las cuestiones sobre que versa —las situaciones juridicas sobre
la propiedad inmueble— son cuestiones civiles. Y por la indole de las disposiciones aplicables y la
de las cuestiones que constituyen su objeto, esta actividad estd fuera del &mbito de la jurisdiccién
contenciosoadministrativa. Lo que no significa que la actividad registral esté fuera del control
jurisdiccional, puesto que las decisiones registrales dejan siempre a salvo la via judicial ordinaria
y las decisiones judiciales dictadas en el correspondiente proceso tienen siempre valor prevalen-
te (cfr. arts. 22 LOPJ y 1, 40 y 66 LH)»; las R. 23.03.1961, R. 23.02.1968 y R. 28.01.1986 se
pronunciaron en el sentido de que la actividad registral no estaba sometida a la Ley de Procedi-
miento Administrativo, ni esta tenia una aplicacién supletoria. Segin la S. 03.01.2011, se trata
de «un procedimiento especial, especialidad que se extiende también al recurso contra la cali-
ficacion y a la calificacién por sustitucion, integrando uno de los denominados procedimientos
triangulares, en el que ha de primar la seguridad juridica y en el que no se enfrentan el interés de
la Administracién y del administrado, sino el de diversos administrados entre si —quien solicita
la inscripcién y quien como consecuencia de ella va a verse expulsado del Registro o afectado
por su contenido— por lo que no hay razén alguna para que prime el interés de uno de ellos»; eso
conduce, como declar6 la S. AP Sevilla 26.04.2010, al «cumplimiento estricto de los plazos y la
especialidad procedimental registral. [...] El plazo de interposicién de recurso una vez vencido
da lugar a la caducidad y a la consiguiente inadmisién del recurso, sin perjuicio de que se pueda
interponer el recurso judicial que tiene un plazo mayor, y sin perjuicio de que cada interesado
pueda interponer el recurso que tenga por conveniente dentro del respectivo plazo pues el cém-
puto puede variar para cada interesado segiin el momento en que reciba la notificacién de la ca-
lificacidn registral»; y, en el caso de pedirse calificacion sustitutoria, «no por ello queda excluida
la alternativa del recurso, pero si aplazada al momento de la finalizacién de la tramitacién de su
solicitud de calificacién sustitutoria, ademds de limitada a los defectos que hayan sido objeto
de revisién y confirmados por el registrador sustituto, [... y] no por ello quedan privados los
demas interesados de su derecho a recurrir ante la Direccién General contra la calificacion, por
lo que tampoco hay motivo para entender que el plazo preclusivo que impone la ley para dicha
interposicion tempestiva quede suspendido o prorrogado en funcién de una actuacién a la que
son ajenos. [...] En caso de que la calificacion sustitutoria sea favorable para el solicitante, debe
entenderse que, al revocar la calificacién primitiva, que era la recurrida, este Centro Directivo
deberd sobreseer el procedimiento de recurso, al quedar sobrevenidamente sin objetos.

2. Declaracién de obra nueva.— Se trata de una declaracién de ampliacién de obra antigua
en la que se aporta certificacion catastral descriptiva y grafica; la Direccién ratifica que no pue-
de considerarse acreditada las antigiiedad de la ampliacién cuando la certificacién se refiere
a un afio de construccion sin distinguir entre la obra inicial y la ampliacién, maxime cuando,
«en virtud de informacidn catastral complementaria obtenida por la propia registradora resultan
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datos que demuestran que no se ha justificado suficientemente la fecha de la antigiiedad de la
construccion».

3. Calificacién registral.— A raiz de la consulta dicha de la registradora, dice la Direccién que
«el registrador, en el ejercicio de su funcién calificadora sobre la legalidad, puede tener en cuenta
los datos que resulten de organismos oficiales a los que pueda acceder directamente, no sélo para
el mayor acierto en la calificacién sino también para liberar a los interesados de presentar docu-
mentos que puede obtener directamente cuando ello le sea factible sin paralizar el procedimiento
registral o cuando sea especialmente ttil para el ejercicio adecuado de la calificacion registral».

R. 23.04.2014 (Notario Arturo Otero LopezCubero contra Registro de la Propiedad de Mar-
chena) (BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5687.pdf

I1.39. RESOLUCION DE LA DGRN DE 24 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Propiedad horizontal: Modificacion de un elemento privativo parte de cuya superficie
es elemento comiin

Se trata de una modificacién del titulo constitutivo del régimen de propiedad horizontal en la
que se dice que a un elemento privativo se le asigné una superficie mayor de la que le correspon-
dia, por lo que se reduce su extensién a la correcta, y se reduce proporcionalmente su cuota de
participacion a la vez que se aumenta la del resto de las fincas; todo eso se hace en virtud de un
acuerdo undnime de los propietarios asistentes a la junta, notificado a los demas sin que mostra-
ran su discrepancia, y en escritura otorgada por el presidente de la comunidad y el titular del ele-
mento privativo afectado. El registrador considera necesario el consentimiento individualizado
de todos los propietarios. La Direccidn repite su cldsica distincién entre «los acuerdos que tienen
el caracter de actos colectivos (adoptados con los requisitos previstos en la legislacién de pro-
piedad horizontal resultantes de la correspondiente acta —cfr. art. 19 LPH-), que no se imputan a
cada propietario singularmente sino a la junta como 6rgano comunitario, y aquellos otros actos
que, por afectar al contenido esencial del derecho de dominio, requieren el consentimiento indi-
vidualizado de los propietarios correspondientes, el cual habria de constar mediante documento
publico, [...] sin que baste, por tanto, la unanimidad presunta (cfr. art. 17.8 LPH)». Y entiende
que «la desafectacion de elementos comunes —con o sin subsiguiente venta de los mismos— se
trata de un acto para el que se reconoce a la junta competencia como 6rgano colectivo de la co-
munidad de propietarios, pudiendo fijar las cuotas de propiedad del nuevo elemento privativo,
con el consiguiente reajuste proporcional de las demds cuotas (R. 05.05.1970 y R. 15.06.1973);
y el mismo criterio debe mantenerse respecto de la transformacién de un elemento privativo en
elemento comun, mediante el correspondiente acto de afectacién (R. 04.10.2013)», por lo que
basta con el acuerdo undnime, real o presunto, del art. 176 LPH, con el consentimiento individual
del propietario especialmente afectado, como ha ocurrido en el caso concreto.

R. 24.04.2014 (Notario Andrés Diego Pacheco contra Registro de la Propiedad de Coria)
(BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5689.pdf


https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5687.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5689.pdf

Il. RESOLUCIONES DE LA DGRN EN MATERIA CIVIL E HIPOTECARIA 59

1.40. RESOLUCION DE LA DGRN DE 24 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Usucapion: Dudas sobre el reconocimiento por un acto extrajudicial
Actos inscribibles: El reconocimiento abstracto de dominio no es inscribible

La Diputacién Provincial de Cadiz, titular registral de una finca, hace un reconocimiento
de dominio en favor del poseedor, que alega haber poseido a titulo de duefio desde el falleci-
miento del que al parecer fue adjudicatario de la vivienda. La escritura fue presentada en 2011,
y la registradora suspendio la inscripcion por no haber transcurrido el tiempo necesario para
la usucapidn extraordinaria; se vuelve a presentar ahora; y la registradora objeta «no haberse
otorgado nuevo titulo acreditativo de la continuidad de la posesioén durante el tiempo transcu-
rrido desde el otorgamiento del titulo hasta completar el plazo de los treinta afios». Dice la Di-
reccién que, «sin prejuzgar que la prescripcién pueda ser acreditada, en forma no contenciosa
en escritura publica notarial, siempre que ésta cumpla los requisitos materiales e instrumen-
tales, indicados y exigidos en la legislacidon civil, hipotecaria y notarial (arts. 1940 y ss. C.c.,
36 LH y 17 debe exigirse, al menos, pues no han sido observados otros defectos, una nueva
manifestacion y consentimiento en escritura publica relativa al cumplimiento del transcurso
del plazo de los treinta afios requeridos para acreditar la prescripcion extraordinaria. En caso
de no se acredite la posesion cualificada por el usucapiente exigida por el art. 1959 C.c., éste
deberd acudir a la via judicial a fin de obtener resolucién firme que permita la inscripcidn».
Eso dice, ateniéndose la nota de calificacion; pero la Direccidn expresa también sus reservas,
no solo, como se ha visto, a que la prescripcion pueda ser acreditada en forma no contenciosa,
sino también porque el titulo calificado no ofrece en absoluto prueba de la posesion), y, «por
otra parte, la mera alegacioén, como hace el recurrente, de un reconocimiento de derecho que a
nadie perjudica, no tiene encaje en nuestro sistema de transmisién del dominio eminentemente
causalista, ni en el sistema registral espafiol que exige titulos perfectos no claudicantes, asi
como —desde la perspectiva no solo formal, sino también material- un acreditado tracto suce-
sivo (arts. 20 y 33 LH)».

R. 24.04.2014 (Notario Rafael Navarro Mildn contra Registro de la Propiedad de Cadiz-3)
(BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5691.pdf

Il.41. RESOLUCION DE LA DGRN DE 25 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Hipoteca: Interés de demora: Limite en hipoteca sobre vivienda habitual que financie
su adquisicion

Hipoteca: Interés variable: El maximo de responsabilidad por intereses debe ser frente
a terceros y entre partes

El art. 114 LH establece un tope de tres veces el interés legal del dinero para los inte-
reses de demora cuando se dé la doble circunstancia de hipotecas constituidas sobre la vi-
vienda habitual y de préstamos o créditos destinados a su adquisicidn; se debate si ese tope
es aplicable en una hipoteca sobre vivienda habitual de los deudores, dado que no se hace
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referencia alguna al destino del importe del préstamo y que, «como tal limitacidn, no puede
ser extrapolada a supuestos no contemplados en la norma ni ser objeto de una interpretacién
que desborde los términos en que estd formulada (vid. art. 4 C.c. y R. 10.12.2007)». Sin
embargo, la Direccion valora que, aunque no consta en la escritura la finalidad del préstamo,
«el hecho de que el titulo de adquisicién de la vivienda sea una escritura de compraventa
otorgada con el nimero inmediato anterior de protocolo permite alcanzar tal conclusién», y
considera aplicable la limitacién. A partir de ahi, la Direccién explica que no basta con fijar
un limite mdximo como en todo caso de interés variable: «Como quiera que, cualquiera que
sea el limite mdximo que se pacte, por hip6tesis podrd ocurrir que en algiin momento de la
vigencia de la hipoteca la aplicacién de la férmula del art. 114.3 LH dé como resultado una
cifra inferior al maximo pactado, las férmulas contractuales siempre podran evitar cualquier
tacha de ilegalidad mediante la incorporacion a la estipulacién correspondiente de una re-
serva o salvedad de aquel limite legal». Y «sin que pueda alegarse como hace el recurrente,
la operatividad en ambitos distintos, obligacional e hipotecario, de los intereses pactados
para establecer un tipo por encima del mdximo permitido», porque, como sefialaron las R.
12.07.1996, R. 09.10.1997, R. 03.12.1998 y R. 08.02.2001 (ver también R. 31.10.2013) «la
garantia hipotecaria de los intereses remuneratorios (y lo mismo cabe decir de los morato-
rios) cuando son variables, pertenece al grupo de la hipoteca de seguridad, lo que exige la
fijacién de un tipo méaximo a la cobertura hipotecaria de dicho interés, tope que, en cuanto
especificacioén delimitadora del contenido del derecho real, opera a todos los efectos legales,
favorables o adversos, y tanto en las relaciones entre el acreedor hipotecario y el deudor
hipotecante como en las que se producen entre aquél y el tercer poseedor, o los titulares de
derechos reales o cargas posteriores sobre la finca gravada, adquiridos a titulo oneroso o
gratuito. [...] Cuestion distinta es la posibilidad de pactar tipos de intereses moratorios alter-
nativos para el caso de que durante la vigencia del préstamo la finca gravada deje de tener la
condicién de vivienda habitual».

R. 25.04.2014 (Notario Joaquin Mateo Estévez contra Registro de la Propiedad de Méla-
ga-10) (BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6581.pdf

II.42. RESOLUCION DE LA DGRN DE 25 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Division y segregacion: No pueden formarse fincas inferiores a la unidad minima de
cultivo
Division y segregacion: No pueden hacerse parcelaciones sobre suelo ruastico

Se trata de una segregacion en finca rustica que da lugar a fincas inferiores a la unidad mi-
nima de cultivo, aunque se alega que, como consecuencia de una expropiacién no inscrita, las
fincas quedaron fisicamente separadas y son unidades catastrales independientes, y se aporta
certificacién municipal de innecesariedad de licencia de segregacion. «La registradora suspende
la inscripcién solicitada, porque, habiendo remitido la documentacién al Servicio Periférico de
Albacete de la Consejeria de Agricultura de la Comunidad Auténoma de CastillaLa Mancha de
conformidad con lo previsto en el art. 80 del RD. 1093/04.07.1997, por el que se aprueban las
normas complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre Inscrip-
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cién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza Urbanistica, dicho érgano administra-
tivo ha dictado resolucién por la que declara la nulidad de la segregacidn realizada en aplicacion
de los arts. 24 y 25 L. 19/04.07.1995, de modernizacién de explotaciones agrarias». La Direccion
confirma la nota registral, dado que el art. 24 L. 19/04.07.1995, de modernizacién de las explo-
taciones agrarias, prohibe la divisién o segregacién de una finca ristica que dé lugar a parcelas
de extension inferior a la unidad minima de cultivo, sin que concurran ahora las excepciones del
art. 25; y tras la expropiacion alegada, «el resto de la finca matriz, aun quedando integrada por
tres porciones de terreno discontinuas, ni desde la perspectiva registral, ni desde la dptica de la
legislacion agraria ahora examinada pierden su unidad juridicoregistral» (ver la R. 27.11.2012,
que no exceptua el supuesto de que esas parcelas formen una sola finca registral discontinua).
Por otra parte, en suelo ristico estdn prohibidas las parcelaciones urbanisticas (art. 13.2 RDLeg.
2/20.06.2008, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, o, en la legislacién
urbanistica castellanomanchega, art. 91.2 DLeg. 1/18.05.2010, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley de Ordenacién del Territorio y de la Actividad Urbanistica); y si bien se
admiten excepciones para terrenos incluidos en el ambito de una actuacién de urbanizacidn, «el
supuesto de hecho objeto del presente expediente no es el de una parcelacién urbanistica, por
lo que la certificacién municipal de declaracién de innecesariedad de la licencia de segregacion
no es suficiente para comprender las parcelaciones en suelo rustico» (ver en ese sentido las R.
10.06.2009 y R. 02.11.2012).

R. 25.04.2014 (Notaria Josefina Quintanilla Montero contra Registro de la Propiedad de
Villarrobledo) (BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6582.pdf

I.43. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Vivienda de proteccion oficial: La primera transmision de las de proteccion publica re-
quiere visado administrativo (CastillalLa Mancha)

El art. 25.7 D. 3/20.01.2004, de régimen juridico de las viviendas con proteccién publica
de CastillalLa Mancha, sujeta a visado previo de la Delegacién Provincial de la Consejeria de
Vivienda y Urbanismo las segundas y posteriores transmisiones inter vivos de viviendas con pro-
teccidn publica. A falta de distincidn, esa norma debe aplicarse tanto las transmisiones onerosas
como las gratuitas, y, por tanto, a un caso en que la propietaria de una vivienda dona la nuda
propiedad de la misma a sus hijos; aunque retenga el usufructo, pues de todas formas hay una
verdadera donacién entre vivos; y «esta conclusién no queda empaifiada por el hecho de que la
donacién, como toda donacién entre vivos, tenga cardcter colacionable».

R. 26.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Daimiel) (BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6583.pdf
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l.44. RESOLUCION DE LA DGRN DE 28 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Publicidad registral: El interés para la consulta del Registro ha de ser directo, conocido,
legitimo y patrimonial

Publicidad registral: El interés para la consulta del Registro ha de ser referido a una
relacion patrimonial

Publicidad registral: No puede darse publicidad para finalidades distintas de las propias
de la institucion registral

Publicidad registral: El Registrador ha de calificar el interés legitimo y qué datos ha de
incluir o excluir de la informacion

Publicidad registral: El titular tiene derecho a conocer quiénes solicitan informacion
sobre su persona o bienes

Publicidad registral: Publicidad y proteccion de datos

Reitera sobre las materias indicadas la doctrina de otras anteriores (ver R. 19.07.2012, R.
14.09.2012, R. 12.12.2012, R. 26.02.2013, R. 01.04.2013, R. 04.07.2013 y R. 03.02.2014). En
este caso se trata de la solicitud de una certificacion registral sobre las titularidades anteriores de
una finca registral, presentada por una sociedad profesional de abogados, que alegaba como interés
legitimo el «informativoperiodistico». De acuerdo con la doctrina de las resoluciones citadas, la
Direccion confirma la nota registral; en resumen: «1.° Es necesario identificar a la persona en cuyo
nombre se actda; 2.° El interés alegado es ajeno a la publicidad registral; y, 3.° La expedicién en
la certificacion de las titularidades anteriores ya no vigentes vulneraria la Ley Orgédnica de Protec-
cién de Datos». La recurrente alegaba ademas el art. 35 L. 30/26.11.1992, de Régimen Juridico
de las Administraciones Pudblicas y del Procedimiento Administrativo Comtn, que atribuye a los
ciudadanos, en sus relaciones con las Administraciones Publicas, el derecho al acceso a la infor-
macion publica, archivos y registros; pero replica la Direccidn que «el Registro de la Propiedad no
se encuadra dentro de los registros administrativos, sino dentro de los registros juridicos, y tutela
preferentemente intereses privados (cfr. S. 03.01.2011), cuya regulacién se contiene en la Ley y el
Reglamento Hipotecarios, por lo que la aplicacion de la Ley 30/1992 s6lo procede cuando hay re-
misioén a su normativa, como ocurre con el art. 322 y concordantes LH. Ademds, y sin perjuicio de
lo dicho, el propio art. 37 L. 30/1992 reconoce que el derecho de acceso a los registros y archivos de
la Administracién no es un derecho ilimitado, sino que su ejercicio ha de realizarse en los términos
previstos en la Constitucién y en otras leyes que resulten de aplicacién y que no son otras que la
propia Ley Hipotecaria y la normativa reguladora de la proteccion de datos».

R. 28.04.2014 (BoyeElbal Asociados Abogados, S.L.P, contra Registro de la Propiedad de
Burgos-4) (BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6584.pdf

I.45. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Anotacion preventiva de embargo: La anotacion de mera modificacion o ampliacién no
impide la caducidad

Anotacion preventiva de embargo: Una vez caducada, la posterior anotacion de modifi-
cacion queda sujeta a su propio rango por razén de su fecha
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Consta en el Registro, por ese orden, una anotacién de embargo con mds de cuatro afios de
antigiiedad, una inscripciéon de dominio y dos modificaciones del embargo de menos de cuatro
afios (ampliaciones del embargo). La titular de la finca pide la cancelacién de embargo por
caducidad. La Direccién reitera la doctrina de que la anotacién preventiva puede ser objeto
de prérroga (art. 86 LH), siempre que el mandamiento de prérroga se presente antes de que
caduque el asiento; «el plazo de vigencia es fatal por lo que si se presenta el mandamiento or-
denando la prérroga transcurridos los cuatro afios de vigencia de la anotacién, se ha producido
su caducidad, la cual —como ha declarado reiteradamente esta Direcciéon General y como se
deriva del art. 86 LH— no permite prérroga alguna (por todas, R. 23.01.2014)». Pero «no toda
modificacién que pueda producirse de la anotacién de embargo y que se refleje en el Registro
de la Propiedad constituye una anotacién de prérroga de la anotacién anterior; para que asi
sea es preciso que se ordene y practique precisamente una anotacién de prérroga; [...] ninguna
de las dos anotaciones posteriores de modificacion era de prérroga»; la anotacidon de embargo
estd por tanto caducada y procede su cancelacién. En cuanto a las otras anotaciones, entiende
la Direccién que, si «la anotacién posterior de modificacién disfrutaba del rango que aquella
[la de embargo] ostentaba por razén de su fecha (R. 14.07.2011 por todas), producida la ca-
ducidad de la anotacién modificada es obvio que la de modificacién queda sujeta a su propio
rango por razén de su propia fecha, [...] gozan de autonomia en cuanto a su contenido y efectos
(vid. R. 27.06.2013)».

R.29.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Mdstoles-3) (BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6585.pdf

II.46. RESOLUCION DE LA DGRN DE 29 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Obra nueva: La declaracion de un «edificio bifamiliar» con dos viviendas y elementos
comunes requiere seguro decenal

Se declara la terminacion de un edificio «bifamiliar» (destinado a dos viviendas unifamiliares
que estdn unidas entre si por la planta sétano) dividido horizontalmente en dos entidades regis-
trales adjudicadas a sendos propietarios, que manifiestan que «son autopromotores individuales
para uso propio». Se debate sobre la necesidad del seguro decenal a que se refiere el art. 19.1 L.
38/05.11.1999, de Ordenacién de la Edificacidn, y a la posible concurrencia de la excepcidn de la
disp. adic. 2 de la Ley de Ordenacidn de la Edificacién, para el supuesto del autopromotor indi-
vidual de una tinica vivienda unifamiliar para uso propio. La Direccidn se extiende en la estudio
del seguro y de sus excepciones en la Ley y en la Res.Circ. DGRN 03.12.2003. Y concluye que
el concepto de vivienda unifamiliar supone una edificacién «auténoma, separada y que se destina
a un uso individual, [...] una tnica entidad fisica y registral, susceptible de una sola titularidad
(o en situaciones de cotitularidad, con asignacién individual de su uso), lo cual no impide su
aplicacion a aquellos supuestos en que se construyan diversas viviendas por una pluralidad de
propietarios, pero siendo duefios cada uno de ellos ‘ab initio’ de su propia vivienda con caricter
independiente, es decir, cuando existe autopromocién individual de sus respectivos elementos
independientes (cfr. R. 09.05.2007 y R. 03.07.2012). [...] En el presente caso no concurre el re-
quisito objetivo de la exoneracion de tal obligacidn, pues no se trata de una edificacién integrada
por una Unica vivienda unifamiliar ya que, como se pone de relieve en la nota de calificacion, de

63


https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6585.pdf
Res.Circ

64 BOLETIN DEL SERC » 171 Servicio de Estudios Registrales de Cataluna

la descripcién del edificio tnico se desprende la existencia de elementos comunes —cfr. arts. 396
C.c. y 3.b LPH. Por ello, la construccién no puede considerarse individual por cada propietario
respecto de su entidad; [...] la licencia municipal de obras no lo es para una vivienda unifamiliar,
sino para dos viviendas unifamiliares; ademads, del texto de la escritura se infiere claramente
que el inmueble descrito, atn dividido horizontalmente, estd destinado a pertenecer a distintos
duefios». Y considera que la exigencia del seguro es coherente, ya que no es un seguro de res-
ponsabilidad civil, «sino un seguro de dafios, que no requiere necesariamente de la existencia de
un tercero como beneficiario distinto del propio asegurado, si bien también se explica y justifica
por su afectacion al eventual interés de terceros, como son los restantes agentes que intervienen
en el proceso de la edificacién, los acreedores hipotecarios, los titulares de cualquier derecho
real de uso y disfrute o los arrendatarios de la edificacién o de los distintos elementos en que se
haya dividido».

R. 29.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de Bilbao-11) (BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6586.pdf

II.47. RESOLUCION DE LA DGRN DE 30 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Herencia: La heredera no puede declarar la nulidad de sustituciones y condiciones im-
puestas en el testamento

Se trata de una adjudicacion de herencia en la que la hija y heredera de la causante declara «la
nulidad de condiciones y modos que le fueron impuestos en el testamento que rige la sucesion
y declara ineficaces, por falta de objeto, legados establecidos a favor de personas nominalmente
expresadas». La Direccién reitera su doctrina de que «es posible que todos los interesados en la
sucesion, si fueren claramente determinados y conocidos, acepten una concreta interpretacion del
testamento», y de que «podrd también el albacea, maxime si en él ademds confluye la condicién
de contadorpartidor». Pero en el caso concreto, «la pretension de la heredera, de decidir por si y
ante si, sin intervencién alguna de las personas nominalmente designadas como favorecidas, acerca
de la nulidad o validez de disposiciones no sélo excede de las atribuciones que le corresponden en
cuanto continuadora de la voluntad del causante, ya que incide en la posicion de terceras personas,
sino que ni siquiera respeta la voluntad sucesoria de su causante: [...] sustitucién a favor de los
nietos, para el caso de incumplimiento de la heredera de las condiciones impuestas; de suerte que
la declaracién de nulidad realizada supone de hecho el decaimiento de la cldusula que ordena la
sustitucion».

R. 30.04.2014 (Notario Joaquin Borrell Garcia contra Registro de la Propiedad de Requena)
(BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6587.pdf
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1.48. RESOLUCION DE LA DGRN DE 30 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23
DE JUNIO DE 2014)

Reanudacion del tracto: Si es sobre parte de la finca, se necesita licencia de parce-
lacion

Division y segregacion: La licencia municipal es necesaria aunque la segregacion esté
ordenada judicialmente

Reanudacion del tracto: No puede inscribirse si no se ha citado al titular de menos de
30 afios

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones; ver, por ejemplo, R.
08.01.2010, R. 09.12.2010, R. 08.10.2011, R. 01.08.2012, R. 01.04.2013 o R. 26.06.2013; en el
caso actual el titular no notificado era un usufructuario.

R. 30.04.2014 (Particular contra Registro de la Propiedad de San Bartolomé de Tirajana — 1)
(BOE 23.06.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6588.pdf


https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/23/pdfs/BOE-A-2014-6588.pdf

RESOLUCIONES DE LA DGRN
EN MATERIA MERCANTIL

Pedro Avila Navarro




1. RESOLUCION DE LA DGRN DE 11 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Sociedad limitada: Cuentas: Depésito cuando el auditor no puede expresar opinién por
causa no imputable a la sociedad

Reitera la doctrina de la R. 10.01.2014, en un caso en el que en la auditoria de las cuen-
tas sociales se dice que no se puede expresar una opinién debido a determinadas incerti-
dumbres que se refieren a la existencia de un patrimonio negativo que sitia a la sociedad
en causa de disolucién y a la existencia de un fondo de maniobra igualmente negativo. La
Direccion reitera que la auditoria tiene el objetivo de obtener una opinién técnica, expresa-
da de forma clara y precisa, sobre las cuentas de la sociedad, dictaminando si expresan la
imagen fiel del patrimonio; es evidente, pues, que procede el depdsito de cuentas en caso
de informe favorable, favorable con salvedades o desfavorable; y que no procede en caso de
informe sin opinién por haberse comprometido la objetividad o independencia del auditor
o por no haberse realizado por la sociedad la entrega de la documentacién correspondiente
(arts. 3.2 RDLeg. 1/01.07.2011, Texto Refundido de la Ley de Auditoria de Cuentas, y 7.2
RD. 1517/31.10.2011, su Reglamento; vid. R. 28.08.1998 y R. 17.05.2001). «Entre estos
dos grupos de supuestos se encuentra aquél en que el informe contiene salvedades de las que
resulte una opinién denegada (arts. 3.1.c RDLeg. 1/2011 y 6.3 RD. 1517/2011). La doctrina
de esta Direccién General al respecto ha considerado que en estos supuestos no procedia el
depdsito de las cuentas de la entidad auditada porque del informe no podia deducirse una
informacién clara. Sin embargo es preciso tener en cuenta que en este supuesto no existe una
opinién desfavorable, una afirmacidn clara y precisa de que las cuentas no reflejan el estado
patrimonial de la sociedad que justifique un rechazo frontal al depdsito de las cuentas, sino
una declaracién de que el auditor no se pronuncia técnicamente en funcién de las salvedades
seflaladas. En consecuencia, es forzoso reconocer que no toda opinién denegada tiene por-
qué implicar necesariamente el rechazo del depdsito de cuentas. [...] El informe no puede
servir de soporte al depdsito de cuentas cuando del mismo no pueda deducirse racionalmente
ninguna informacién clara, al limitarse a expresar la ausencia de opinidn sobre los extremos
auditados. A contrario, cuando del informe de auditoria pueda deducirse una informacion
clara sobre el estado patrimonial de la sociedad, no debe ser objeto de rechazo aun cuando
el auditor, por cuestiones técnicas, no emita opiniéon». Lo que debe examinarse es si las sal-
vedades impiden o frustran el interés del socio a la revisién de las cuentas anuales y de los
eventuales terceros. En el caso concreto la falta de opinidn se produce por una situacion ‘de
extraordinaria relevancia para terceros y socios por lo que no procede en este supuesto negar
el depdsito de cuentas’».
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R. 11.03.2014 (Enclaves del Mundo, S.A., contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE
25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4433.pdf

Il.2.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 14 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Sociedad limitada: Traslado internacional: Informe de experto independiente en el tras-
lado desde Gibraltar

Se trata de un traslado a Espafa de una sociedad domiciliada en el territorio de Gibraltar;
la Direccién confirma la nota registral en el sentido de que debe justificarse mediante informe
de experto independiente que el patrimonio neto cubre la cifra de capital, como exige el art. 94
LME para las sociedades no constituidas conforme a la ley de otro Estado parte del Espacio
Econdémico Europeo, al no acreditarse que el territorio de Gibraltar forme parte de ese Espacio:
«Al igual que en el ambito procesal el derecho extranjero ha de ser objeto de prueba (cfr. art.
281.2 LEC), lo ha de ser en el registral (R. 17.01.1955, R. 14.07.1965 y R. 27.04.1999), a salvo
que el registrador, por conocer esa legislacion fordnea aplicable decida bajo su responsabilidad
prescindir de esa prueba, tal como permite el art. 36 RH»; y el precepto alegado, el art. 355 del
Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea «recoge determinados territorios a los que son
de aplicacién los Tratados y ciertos territorios en los que no son de aplicacién; en ninguna de
ambas categorias se encuentra el territorio de Gibraltar».

R. 14.03.2014 (Oneiros Inversiones, S.L., contra Registro Mercantil de Maélaga) (BOE
25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4438.pdf

II.3.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 18 Y 21 DE MARZO DE 2014 (BOE
DE 25 DE ABRIL DE 2014)

Registro Mercantil: El cierre del Registro Mercantil por baja fiscal no permite inscribir
el cese y nombramiento de administradores

Reiteran en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (por ejemplo, R. 01.03.2010,
R. 04.09.2012 y R. 19.06.2013.

R. 18.03.2014 (Cocido Madrilefio, S.L., contra Registro Mercantil de Madrid) (BOE
25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4439.pdf
R. 21.03.2014 (Particular contra Registro Mercantil Almeria) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4448.pdf
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4. RESOLUCION DE LA DGRN DE 19 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Sociedad limitada: Junta general: Los estatutos no pueden autorizar la celebracion en
término municipal distinto del domicilio

En una interpretacion que ya parece definitiva del art. 175 LSC (Salvo disposicion contraria de
los estatutos, la junta general se celebrard en el término municipal donde la sociedad tenga su do-
micilio), dice la Direccion que «los estatutos pueden permitir que la convocatoria contemple la ce-
lebracién de la junta en otro término municipal distinto al del domicilio social, [... pero] el lugar de
celebracidn previsto en los estatutos debe estar debidamente determinado, [...] debe estar referido a
un espacio geografico determinado por un término municipal o espacio menor, como una ciudad o
un pueblo, [... ya que] es imprescindible que la norma estatutaria posibilite a los socios un minimo
de predictibilidad, de modo que quede garantizada la posibilidad de que asistan personalmente a la
junta convocada si tal es su deseo (R. 19.12.2012). [...] Como ha reiterado este Centro Directivo, no
puede ampararse una prevision estatutaria que permita que las juntas sean convocadas para llevarse
a cabo en lugares completamente desconectados del centro de imputacion de las relaciones de los
socios con la sociedad o en términos tales que hagan imposible o muy dificultoso el ejercicio de los
derechos de asistencia y voto (R. 11.10.1993 y R. 16.09.2011)». En el caso concreto no se exceden
estos limites, puesto que se prevé la convocatoria en la localidad donde la sociedad tenga su domi-
cilio, o bien dentro del término municipal de la ciudad de Palma de Mallorca.

R. 19.03.2014 (Porto Gas, S.A., contra Registro Mercantil de Palma de Mallorca) (BOE
25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4443.pdf

Il.5. RESOLUCION DE LA DGRN DE 20 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
25 DE ABRIL DE 2014)

Sociedad limitada: Constitucion: No puede constituirse por una mancomunidad de
montes vecinales de Galicia sin personalidad juridica

No es admisible la constitucion de una sociedad de capital por una mancomunidad de montes
vecinales en mano comun de Galicia, dada la falta de personalidad juridica de tales comunida-
des, que, seglin reiterada jurisprudencia del Tribunal Supremo (cfr. S. 17.10.2006), son casos
de comunidad germdnica; si bien alguna legislacién anterior hablé de su personalidad juridica,
el art. 5.1 L. 55/11.11.1980 sustituye la referencia a la personalidad juridica por la alusién a la
plena capacidad juridica de 1a comunidad, y el mismo criterio sigue el art. 20.3 L. 7/28.06.2012,
de Montes de Galicia; «y no se acredita que el inico socio fundador tenga personalidad juridica
como asociacion (cfr. art. 47 D. 260/04.09.1992, por el que se aprueba el reglamento para la eje-
cucién de la Ley 13/10.10.1989, de montes vecinales en mano comun, de Galicia, que permite
que tales comunidades puedan mancomunarse mediante la creacion de una asociacion).

R. 20.03.2014 (Organizacién Galega de Comunidades de Montes Vecifiais en Man Comtn
contra Registro Mercantil de Pontevedra) (BOE 25.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/25/pdfs/BOE-A-2014-4445.pdf
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Il.L6. RESOLUCION DE LA DGRN DE 26 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
29 DE ABRIL DE 2014)

Registro Mercantil: El cierre por falta de depésito de cuentas permite inscribir el cese de
administradores pero no el nombramiento

Registro Mercantil: La inscripcion parcial requiere solicitud por el interesado

Sociedad limitada: Administracion: La certificacion del acta debe indicar los nombres
de los consejeros asistentes

Sociedad limitada: Administracién: Legitimacion de firma por notario extranjero

1. Cierre del Registro Mercantil.— Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras varias
resoluciones (ver, por ejemplo, R. 08.10.2013 y R. 11.01.2014).

2. Certificacion de acuerdos.— Reitera en el sentido indicado la doctrina de las R. 10.06.1991
y R. 17.10.1991.

3. Legitimacion de firma en la certificacién.— Ante una legitimacién de una de las firmas de
la certificacién hecha por notario ptiblico de Filadelfia con la férmula «Jurado y firmado ante
mi», el registrador objeta que no hay referencia alguna a la persona de quien se predica. La
Direccién afirma «la necesidad de que la firma sea debidamente legitimada de tal modo que no
quepan dudas ni sobre la identidad del firmante ni sobre el hecho de que la persona que lleva
a cabo la legitimacion se refiere precisamente a esa persona»; pero en este caso, puesto que un
notario espafol legitimaba con anterioridad las otras dos firmas, se entiende que la del notario
de Filadelfia no puede referirse sino a la firma restante, que es del visto bueno del presidente
del consejo.

El registrador también objetaba que la legitimacién de Filadelfia, con la firma puesta en
presencia del notario, es de fecha 24, pero el documento estd fechado el 8, por lo que se aprecia
«error o falsedad». La Direccién dice que «no existe inconveniente legal alguno en que la certi-
ficacion de acuerdos del consejo sea emitida por el secretario en una fecha determinada y que el
visto bueno del presidente sea otorgado en otra posterior.

R. 26.03.2014 (Desarrollos Rurales El Encinar, S.L., contra Registro Mercantil de Madrid)
(BOE 29.04.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/04/29/pdfs/BOE-A-2014-4554.pdf

Il.L7.  RESOLUCION DE LA DGRN DE 27 DE MARZO DE 2014 (BOE DE
05 DE MAYO DE 2014)

Sociedad limitada: Administracion: El administrador tinico no puede renunciar sin con-
vocar correctamente la junta

Reitera en el sentido indicado la doctrina de otras resoluciones (ver, por ejemplo, R.
03.01.2011 y R. 05.06.2013).

R. 27.03.2014 (Particular contra Registro Mercantil Madrid) (BOE 05.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/05/pdfs/BOE-A-2014-4709.pdf
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II.8. RESOLUCION DE LA DGRN DE 08 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Sociedad limitada: Reduccion de capital: En la reduccion por pérdidas es necesario el
balance auditado

Para la reduccién de capital por pérdidas es necesario acreditar mediante balance de situa-
cion, especial y auditado, la situacién patrimonial de la sociedad, como resulta claramente del
art. 323 LSC, que unifica en este sentido el régimen sociedades anénimas y limitadas, «como
forma de reforzar la funcién del capital y en general de los fondos propios de la sociedad, en aras
a garantizar la proteccidn de terceros y especialmente de los acreedores».

R.08.04.2014 (Doban 2009, S.L., contra Registro Mercantil de Barcelona) (BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5064.pdf

9. RESOLUCION DE LA DGRN DE 10 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Sociedad limitada: Fusion y escision: Simplificacion de tramites

Sociedad limitada: Fusion y escision: Es necesario el balance y la auditoria en su caso,
incluso en acuerdo unanime en junta universal

Sociedad limitada: Fusion y escision: El balance debe incorporarse a la escritura

Sociedad limitada: Fusion y escision: La informacion a los trabajadores procede incluso
en acuerdo unanime en junta universal

Sociedad limitada: Fusion y escision: La publicacion del acuerdo debe advertir de los
derechos de los acreedores

Sociedad limitada: Fusion y escision: En la escision debe describirse el reparto de activo
y pasivo

A propésito de una escision, la Direccién dice que, «habida cuenta de la diversidad de los
intereses potencialmente afectados (socios capitalistas con o sin prestaciones accesorias, s0cios
con privilegios, socios industriales, titulares de derechos especiales o tenedores de titulos, ad-
ministradores, trabajadores, acreedores,...) la mayor o menor complejidad de ese procedimiento
legalmente previsto para su proteccién viene determinada por la presencia en cada situacién
concreta de unos u otros intereses»; desde luego, como resulta de la Dir. 16.09.2009/109/CE,
del Parlamento Europeo y del Consejo, debe prescindirse de tramites innecesarios, pero siempre
salvaguardando los sistemas de proteccion de los intereses de los acreedores. Y asi, distingue,
para los diversos problemas planteados en el recurso, entre los derechos de los socios, de los
trabajadores y de los acreedores:

—En cuanto a los socios, el art. 37 LME es tajante y no deja espacio a la interpretacion: [...]
al igual que el supuesto de junta universal y unanimidad no exime de la obligacién de aprobar el
balance de fusién o escision (con la excepcion del art. 78 bis LME), en cuanto sustrato econdmi-
co del acuerdo, tampoco exime de la preceptiva aportacién a la junta del informe de verificacion
sin el cual el acuerdo adoptado contrario a derecho. Ademds, el balance de fusidn o escisién debe
incorporarse a la escritura (arts. 45.1 LME y 227.2.5 RRM).
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—En cuanto a los trabajadores, los arts. 39 y 73 LME establecen la informacién documen-
tal que sobre la fusién y escisién debe ponerse a disposicién de sus representantes, entre otras
personas; y esa informacién, y la informacién sobre los efectos que pudiera tener la operacién
sobre el empleo (art. 42.2 LME), debe facilitarse también en los casos en que los acuerdos se
hayan adoptado en cada una de las sociedades en junta general universal y por unanimidad (cft.
art. 42.1 LME).

—En relacién con los acreedores, «de los arts. 43 y 73 LME resulta la obligacién de que en
las publicaciones del acuerdo de fusién o escisién o en la comunicacién individual por escrito
sustitutoria se haga constar el derecho que les asiste de obtener el texto integro del acuerdo adop-
tado y del balance de la fusién, asi como el derecho de oposicién que les corresponde»; y segin
el art. 227.2.2 RRM, la escritura debe recoger la declaracién de los otorgantes sobre el resultado
del derecho de oposicién.

La Direccién confirma ademads la calificacion registral en cuando a que en la escisién «es
necesario que el detalle de los elementos transmitidos se haga con la debida separacién de los
elementos que integran el activo y el pasivo, y con indicacién del nombre de las cuentas, en
concreto, del activo y pasivo, a las que pertenece cada una de las relaciones de elementos patri-
moniales traspasados, confeccionado con arreglo a los criterios contables ordinarios establecidos
en el Plan General Contable. [...] A diferencia de lo que ocurre con la fusién, en la cual dos o mas
sociedades mercantiles se integran en una unica sociedad mediante la transmisién en bloque de
sus patrimonios, en la escision parcial se produce la segregacién del patrimonio social mediante
el traspaso de una o varias partes del mismo a una o varias sociedades de nueva creacién o ya
existentes; por ello es necesario detallar la designacion y, en su caso, el reparto preciso de los
elementos del activo y del pasivo que han de transmitirse a las sociedades beneficiarias, como
dispone el art. 74.1 LME. Dado que se produce una transmisién patrimonial en bloque, por la via
de sucesion universal, la exigencia de designacién de tales elementos no debe llevarse al extre-
mo. Pero no es suficiente una mera relacién de cuentas con distincién entre ‘debe’ y ‘haber’, con
unos valores relativos a conceptos patrimoniales genéricos».

R. 10.04.2014 (Idiomund, S.L., contra Registro Mercantil de Barcelona) (BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5068.pdf

II.10. RESOLUCION DE LA DGRN DE 11 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13
DE MAYO DE 2014)

Sociedad limitada: Fusion y escision: Simplificacion de tramites

Sociedad limitada: Fusion y escision: En la escision debe describirse el reparto de activo
y pasivo

Sociedad limitada: Fusion y escision: La informacion a los trabajadores procede incluso
en acuerdo unanime en junta universal

Sociedad limitada: Fusion y escision: Menciones del acuerdo de escision

Sociedad limitada: Fusion y escision: Combinacion con aumento de capital con cargo a
reservas

Reitera la doctrina de la R. 10.04.2014 en cuanto al reparto de activo y pasivo y la informa-
cién a los trabajadores.


https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5068.pdf
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Ademds, sefiala que el acuerdo de la junta general de la sociedad beneficiaria debe recoger
las menciones minimas configuradoras de la escisién aprobada, establecidas en el art. 31 por
remision del 73 LME.

Y trata un problema de escaso interés, en un caso en que el bloque patrimonial transmitido
en la escision se destina a reservas de la sociedad beneficiaria, y esta aumenta después el capital
con cargo a reservas; aumento al que la Direccién no ve inconveniente, aunque cumpliendo los
requisitos de tal aumento.

R. 11.04.2014 (Inlingua Calella, S.L., contra Registro Mercantil de Barcelona) (BOE 13.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/13/pdfs/BOE-A-2014-5070.pdf

Il.11. RESOLUCION DE LA DGRN DE 21 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Sociedad anonima: Fusion: La sociedad absorbente debe aprobar el balance de fusion
Sociedad anonima: Fusion: El balance de fusion debe incorporarse a la escritura si no
es el ya depositado con las dltimas cuentas

Se debate si, «en el supuesto de que una sociedad anénima acuerde por unanimidad en junta
universal la absorcién de una sociedad limitada integramente participada es preceptivo que la junta
apruebe el balance debidamente verificado y que la escritura lo protocolice». En cuanto al balance,
dice la Direccién que, aunque el acuerdo se tome sin publicacién o depésito del proyecto de fusion
y sin cumplir la obligacién de puesta a disposicion de la documentacién pertinente, es preceptivo
que la junta apruebe el balance de fusion, previa su verificacién contable, en su caso; asi resulta
del art. 37 LME; «y esto es asi aun cuando el balance utilizado como balance de fusién haya sido
objeto de una previa aprobacién por la junta y, en su caso, de verificacién contable por tratarse
del comprendido dentro de las cuentas anuales (art. 36.1 LME); [...] por simplificada que pueda
resultar la operacion, el procedimiento de fusién ha de salvaguardar en todo caso los derechos de
los acreedores, cuyo ejercicio seria imposible si se les priva de la posibilidad de examinar la base
econdmica de la fusién y por tanto las repercusiones que puedan derivarse para su posicion juridi-
ca». En cuanto a la incorporacién de balances a la escritura, el art. 45 LME lo exige para los de las
sociedades que se fusionan, frente al antiguo art. 244 LSA, que s6lo lo exigia para las sociedades
que se extinguen, del que se hace eco el art. 227 RRM, tdcitamente reformado a este respecto; y es
l6gico, pues «no es indiferente la situacidn patrimonial de la absorbente, ni por tanto, la informa-
cién que sobre la misma se deba suministrar a quienes se van a ver afectados por la modificacién
estructural; los acreedores de las sociedades absorbidas, que van a concurrir para el cobro de sus
créditos con los de la sociedad absorbente, estardn interesados en conocer la situacién patrimonial
de ésta». Sin embargo, resulta «excesivo exigir la protocolizacién de un balance que esté integrado
en las cuentas anuales y previamente depositado en el Registro Mercantil; no resulta razonable
que una interpretacion literal del art. 45 LME lleve al resultado de que se refleje en la inscripcion
de fusidn el balance de la sociedad absorbente cuando es objeto de depésito imperativamente en
el mismo Registro Mercantil; esta duplicidad carece de justificacién y no protege interés alguno.
Ahora bien si el balance de fusién no es el dltimo balance de ejercicio aprobado (art. 36.1.2 LME),
o siéndolo ha sufrido alteraciones de valoracién que, en su caso, han de ser debidamente auditadas
(arts. 36.2 y 37 LME), [...] cobra asi todo su sentido que se incorpore a la escritura ptblica a fin de
que comprenda adecuadamente, sin duplicidad alguna, la totalidad de elementos que integran el
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negocio juridico que documenta y del que se predican los efectos de la autorizacién notarial»; es lo
que no se habia cumplido en el caso concreto.

R.21.04.2014 (Grupo P.R.A., S.A., contra Registro Mercantil de Cérdoba) (BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5683.pdf

Il.12. RESOLUCION DE LA DGRN DE 22 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Sociedad limitada: Unipersonalidad: Su falta de inscripcion no obsta a la inscripcion de
acuerdos sociales

Registro Mercantil: El principio de tracto sucesivo no funciona como en un registro de
bienes

Para inscribir acuerdos sociales de reduccién de capital no es necesario inscribir previamente
la situacion de unipersonalidad en que se dice encontrarse la sociedad. La omisién de la publici-
dad registral de la unipersonalidad sobrevenida tiene otras sanciones (ver arts. 13y 14 LSC), pero
«no puede constituir ébice alguno a la inscripcién de acuerdos sociales: [...] en un registro de
personas como es el Registro Mercantil, la aplicacién de algunos principios registrales como el
de tracto sucesivo ha de ser objeto de interpretacion restrictiva y no puede tener el mismo alcance
que en un registro de bienes (cfr. R. 02.02.1979, R. 26.05,1998, R. 04.06.1998, R. 23.12.1999,
R. 14.01.2002, R. 21.03.2002 y R. 21.02.2011); y, por otro lado, el Registro Mercantil no tiene
por objeto, respecto de las sociedades de responsabilidad limitada, la constatacién y proteccién
juridica sustantiva del trafico juridico sobre las participaciones».

R. 22.04.2014 (Notario Joaquin Mateo Estévez contra Registro Mercantil de Malaga) (BOE
30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5686.pdf

II.13. RESOLUCION DE LA DGRN DE 23 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Hipoteca: Hipoteca mobiliaria: Debe inscribirse en el Registro que corresponda a la
ubicacion de los bienes

«La maquinaria industrial puede ser objeto de hipoteca [y de embargo] de tres formas distin-
tas: como parte de un establecimiento mercantil hipotecado (art. 21 L.HMyPSD), como conse-
cuencia de la existencia de una hipoteca inmobiliaria siempre que exista pacto de extension (art.
111 LH), y de modo independiente cuando esté debidamente identificada e individualizada (arts.
42,43 y 44 L. HMyPSD)»; en el caso de hipoteca independiente, segtn el art. 69 L.HMyPSD, se
inscribird en el Registro [de Bienes Muebles] en cuya demarcacion radique el inmueble en que
estén instaladas. Si se trata de un embargo, la autoridad que lo ordena puede hacer esa determi-
nacion del lugar por si misma, «porque de otro modo se frustraria la posibilidad de practicar la
anotacién de embargo sobre maquinaria no inmatriculada (en contra de las previsiones legales)».
Pero en el caso concreto «el mandamiento de anotacién de embargo carece de cualquier referen-
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cia al lugar en que se encuentra la maquinaria; [...] la mera referencia al municipio en donde se
encuentra es, por supuesto, totalmente insuficiente».

R. 23.04.2014 (Tesoreria General de la Seguridad Social contra Registro Mercantil de Tole-
do) (BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5688.pdf

Il.14. RESOLUCION DE LA DGRN DE 24 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30
DE MAYO DE 2014)

Sociedad anonima: Administracion: La elevacion a piiblico de acuerdos sociales requie-
re cargo vigente e inscrito

Registro Mercantil: El registrador mercantil debe considerar los documentos presenta-
dos y los relacionados con ellos

En la escritura primeramente presentada, de 2014, la secretaria del consejo de administracién,
con cargo vigente segtin el Registro, certifica y eleva a puiblico un acuerdo social de 2012; pero a
continuacién se presenta otra escritura de 2014 en la que se elevan a puiblico acuerdos de 2013 por
los que se destituye al consejo de administracién y se nombra un administrador tinico, que es quien
otorga la escritura. El registrador califica conjuntamente las dos escrituras y rechaza la inscripcién
de la primera porque la compareciente no tenia su cargo vigente al tiempo de su comparecencia.
La Direccion reitera, con la R. 05.07.2012, que «el principio de prioridad, propio de un registro
de cosas como es el Registro de la Propiedad, tiene su reflejo en un Registro de personas como es
el Mercantil, si bien con las debidas adaptaciones derivadas de su distinta naturaleza; [...] aunque
el art. 10 RRM haga una formulacién de tal principio, [...] el registrador mercantil deberd tener en
cuenta en su calificacion no sélo los documentos inicialmente presentados, sino también los autén-
ticos y relacionados con éstos, aunque fuesen presentados después, con el objeto de que, al exami-
narse en calificacién conjunta todos los documentos pendientes de despacho relativos a un mismo
sujeto inscribible, pueda lograrse un mayor acierto en la calificacién, asi como evitar inscripciones
indtiles e ineficaces; [...] la afirmacién de que el orden de despacho deba corresponder al orden
de presentacion no puede imponerse a aquellas situaciones en que del documento posteriormente
presentado resulte de forma auténtica la falta de validez del primero» (ver R. 05.06.2012). La ele-
vacién a publico de acuerdos sociales corresponde en principio al 6rgano de representacién o sus
apoderados, pero los arts. 108 y 109 RRM amplian el dmbito de legitimacién a las personas que
pueden certificar de los acuerdos, aunque carezcan del poder de representacion pero siempre bajo
la premisa de que su cargo se encuentre vigente. En el caso concreto, «los acuerdos se elevan a pu-
blico basandose en la certificacion emitida de reunién de la junta (art. 107.1 RRM); la certificacion
es emitida por quien en ese momento tiene la facultad de certificar (art. 109.1.a), y su cargo vigente
e inscrito (art. 109.2); sin embargo, es elevado a ptblico en fecha en la que no tiene el cargo vigente
por lo que no puede ni certificar ni elevar a publico (art. 108.1), sin que tampoco concurra ninguna
de las otras circunstancias de las que deriva legitimacién para hacerlo (art. 108.2.3)».

R.24.04.2014 (Notario Jesus-Maria Morote Mendoza contra Registro Mercantil de Palma de
Mallorca) (BOE 30.05.2014).

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/30/pdfs/BOE-A-2014-5690.pdf
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ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

Maria Isabel de la Iglesia Monje




IV.1.
PROYECTOS DE LEY

¢ Proyecto de Ley Organica por la que se hace efectiva la abdicacion de Su Majestad el
Rey Don Juan Carlos I de Borbén (121/000098)
Presentado el 03/06/2014, calificado el 03/06/2014
Autor: Gobierno
Situacién actual: Senado
Tipo de tramitacién: Lectura Unica; Urgente
Plazos: Hasta: 09/06/2014 De enmiendas
Tramitacion seguida por la iniciativa:
Boletin Oficial de las Cortes Generales Publicacion desde 03/06/2014 hasta 04/06/2014
Pleno Enmiendas desde 04/06/2014 hasta 10/06/2014
Pleno Aprobacién desde 10/06/2014 hasta 11/06/2014
Senado desde 11/06/2014

EXPOSICION DE MOTIVOS

El 2 de junio de 2014, S. M. el Rey Don Juan Carlos I comunicé al Sr. Presidente del Go-
bierno su voluntad de abdicar mediante entrega de un escrito, firmado en su presencia, con el
siguiente tenor literal:

«En mi proclamacién como Rey, hace ya cerca de cuatro décadas, asumi el firme compromi-
so de servir a los intereses generales de Espaiia, con el afan de que llegaran a ser los ciudadanos
los protagonistas de su propio destino y nuestra Nacién una democracia moderna, plenamente
integrada en Europa.

Me propuse encabezar entonces la ilusionante tarea nacional que permitié a los ciudadanos
elegir a sus legitimos representantes y llevar a cabo esa gran y positiva transformacién de Espafia
que tanto necesitdbamos.

Hoy, cuando vuelvo atrs la mirada, no puedo sino sentir orgullo y gratitud hacia el pueblo espafiol.

Orgullo, por lo mucho y bueno que entre todos hemos conseguido en estos afios.

Y gratitud, por el apoyo que me han dado los espafioles para hacer de mi reinado, iniciado
en plena juventud y en momentos de grandes incertidumbres y dificultades, un largo periodo de
paz, libertad, estabilidad y progreso.

Fiel al anhelo politico de mi padre, el Conde de Barcelona, de quien heredé el legado histdrico
de la monarquia espafiola, he querido ser Rey de todos los espaiioles. Me he sentido identificado
y comprometido con sus aspiraciones, he gozado con sus éxitos y he sufrido cuando el dolor o la
frustracion les han embargado.

La larga y profunda crisis econémica que padecemos ha dejado serias cicatrices en el tejido
social pero también nos esta seflalando un camino de futuro de grandes esperanzas.

Estos dificiles afios nos han permitido hacer un balance autocritico de nuestros errores y de
nuestras limitaciones como sociedad.
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Y, como contrapeso, también han reavivado la conciencia orgullosa de lo que hemos sabido
y sabemos hacer y de lo que hemos sido y somos: una gran nacién.

Todo ello ha despertado en nosotros un impulso de renovacién, de superacién, de corregir
errores y abrir camino a un futuro decididamente mejor.

En la forja de ese futuro, una nueva generacién reclama con justa causa el papel protagonista,
el mismo que correspondié en una coyuntura crucial de nuestra historia a la generacién a la que
yO pertenezco.

Hoy merece pasar a la primera linea una generacién mds joven, con nuevas energias,
decidida a emprender con determinacién las transformaciones y reformas que la coyuntura
actual estd demandando y a afrontar con renovada intensidad y dedicacion los desafios del
mafiana.

Mi tnica ambicién ha sido y seguird siendo siempre contribuir a lograr el bienestar y el
progreso en libertad de todos los espafioles.

Quiero lo mejor para Espafia, a la que he dedicado mi vida entera y a cuyo servicio he puesto
todas mis capacidades, mi ilusién y mi trabajo.

Mi hijo, Felipe, heredero de la Corona, encarna la estabilidad, que es sefia de identidad de la
instituciéon mondrquica.

Cuando el pasado enero cumpli setenta y seis afios consideré llegado el momento de preparar
en unos meses el relevo para dejar paso a quien se encuentra en inmejorables condiciones de
asegurar esa estabilidad.

El Principe de Asturias tiene la madurez, la preparacion y el sentido de la responsabilidad
necesarios para asumir con plenas garantias la Jefatura del Estado y abrir una nueva etapa
de esperanza en la que se combinen la experiencia adquirida y el impulso de una nueva
generacion. Contard para ello, estoy seguro, con el apoyo que siempre tendrd de la Princesa
Letizia.

Por todo ello, guiado por el convencimiento de prestar el mejor servicio a los espafioles y
una vez recuperado tanto fisicamente como en mi actividad institucional, he decidido poner fin
a mi reinado y abdicar la Corona de Espaiia, deponiendo en manos del Gobierno y de las Cortes
Generales mi magistratura y autoridad para que provean a la efectividad de la sucesién en la
Corona conforme a las previsiones constitucionales.

Deseo expresar mi gratitud al pueblo espafiol, a todas las personas que han encarnado los
poderes y las instituciones del Estado durante mi reinado y a cuantos me han ayudado con
generosidad y lealtad a cumplir mis funciones.

Y mi gratitud a la Reina, cuya colaboracién y generoso apoyo no me han faltado nunca.

Guardo y guardaré siempre a Espaiia en lo mas hondo de mi corazén.»

S. M. el Rey lo puso en conocimiento de los Presidentes del Congreso de los Diputados y del
Senado y el Presidente del Gobierno dio traslado del escrito al Consejo de Ministros.

El articulo 57.5 de la Constitucion Espafiola dispone que «las abdicaciones y renuncias
y cualquier duda de hecho o de derecho que ocurra en el orden de sucesién a la Corona
se resolverdn por una ley orgdnica». Este precepto sigue los precedentes histéricos del
constitucionalismo espafiol, que en los textos fundamentales de 1845, 1869 y 1876 y, con
variaciones, en otros precedentes, ya reservaban al poder legislativo la solucién de las
cuestiones a que diera lugar la sucesién asi como la autorizacién de la abdicacién, incluso
mediante una ley especial para cada caso. Si bien la Constitucién en vigor no utiliza este
ultimo término, los citados antecedentes y el mandato del articulo 57 de que el acto regio
sea resuelto por una ley orgdnica hacen que sea éste el instrumento legal idéneo para regular
la efectividad de la decision.
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La entrada en vigor de la presente ley orgdnica determinard, en consecuencia, que la
abdicacién despliegue sus efectos y que se produzca la sucesién en la Corona de Espafia de
forma automatica, siguiendo el orden previsto en la Constitucién.

¢ Proyecto de Ley por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora
del gobierno corporativo (121/000097)
Presentado el 24/05/2014, calificado el 27/05/2014
Autor: Gobierno
Situacién actual: Comisién de Economia y Competitividad Enmiendas
Tipo de tramitacién: Competencia Legislativa Plena
Comisién competente: Comisiéon de Economia y Competitividad
Plazos: Hasta: 24/06/2014 Ampliacién de enmiendas
Tramitacién seguida por la iniciativa: Comisién de Economia y Competitividad Enmiendas
desde 30/05/2014.

EXPOSICION DE MOTIVOS

Tanto desde una perspectiva econdmica como juridica, el gobierno corporativo de las socie-
dades viene adquiriendo en los tltimos afios una transcendencia tal que se ha incorporado, ya
con cardcter estructural y permanente a la agenda regulatoria de las autoridades y a los planes
estratégicos de actuacion de las instituciones privadas. A su vez, el conjunto de materias o areas
que es objeto de reflexién a la luz de los principios de buen gobierno corporativo se amplia
progresivamente. Asi, si en origen el gobierno corporativo se centraba en el estudio del consejo
de administracién y en las posibles soluciones a los problemas de agencia y de informacién asi-
métrica de las sociedades mercantiles, en la actualidad, junto con estas cuestiones, se analizan
pormenorizadamente otras como las relativas a las retribuciones y profesionalizacién de admi-
nistradores y directivos.

Este creciente interés por el buen gobierno corporativo se fundamenta en dos pilares prin-
cipales. Por una parte, el convencimiento generalizado de la utilidad de este tipo de précticas
empresariales. Los agentes econémicos y sociales reconocen el valor de una gestién adecuada y
transparente de las sociedades, y muy especialmente, de las sociedades cotizadas, cuantificando
el impacto de contar con este tipo de medidas y procedimientos, y adoptando sus criterios de
inversion en funcién de los resultados de este andlisis. Desde este punto de vista, el buen gobier-
no corporativo es un factor esencial para la generacién de valor en la empresa, la mejora de la
eficiencia econdmica y el refuerzo de la confianza de los inversores.

Por otra parte, los lideres de la Unién Europea y del G-20 coinciden en sefialar que la com-
plejidad en la estructura de gobierno corporativo de determinadas entidades, asi como su falta
de transparencia e incapacidad para determinar eficazmente la cadena de responsabilidad dentro
de la organizacién, se encuentran entre las causas indirectas y subyacentes de la reciente crisis
financiera. Efectivamente, tanto entidades financieras como empresas de cardcter no financiero
se han visto afectadas por la asuncién imprudente de riesgos, por el disefio de sistemas de re-
tribucién inapropiados, asi como por la deficiente composicién de los érganos de direccion y
administracién. En consecuencia, el gobierno corporativo ha vivido un renovado impulso. Asi se
plasmo en la declaracién de Pittsburgh de septiembre de 2009 o en la publicacién en el afio 2011
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del Libro Verde para analizar la eficacia de la regulacién no vinculante sobre gobierno corporati-
vo por parte de la Comision Europea, que dejaba la puerta abierta a una mayor regulacioén sobre
gobierno corporativo en normas de cardcter vinculante.

II

Espaiia ha compartido histéricamente el convencimiento de la importancia de que las socie-
dades y, especialmente las cotizadas y las entidades financieras, cuenten con un buen gobierno
corporativo. Asf lo demuestra el impulso de la creacién en 1997, 2003 y 2006 de grupos de ex-
pertos de caracter técnico para estudiar el funcionamiento de las sociedades cotizadas y elaborar
propuestas de criterios, recomendaciones y normas que mejorasen los estindares de gobierno
corporativo en nuestro pais. Asi, en 1998 vio la luz el llamado Informe Olivencia, resultado de
los trabajos de la Comisién especial para el estudio de un cédigo ético de los consejos de admi-
nistracion de las sociedades y que sirvi6 de base para la elaboracién del primer Cédigo de buen
gobierno de nuestro pafs; en 2003, la Comisién especial para la transparencia y seguridad de los
mercados financieros y sociedades cotizadas elaboré el conocido Informe Aldama, modificando
el cédigo anterior y afiadiendo nuevas recomendaciones. Finalmente, en 2006 se creé un Grupo
de Trabajo Especial para armonizar y actualizar, en linea con las tendencias europeas, el conte-
nido del Cédigo de buen gobierno, dando lugar al Cédigo Unificado de Buen Gobierno de las
Sociedades Cotizadas hasta ahora vigente.

Por otra parte, nuestro pais no ha sido ajeno al debate sobre la conveniencia de emplear re-
comendaciones de cardcter no vinculante, basadas en el principio de «cumplir o explicar», como
principal medida para promover el buen gobierno o, alternativamente, usar el cardcter preceptivo
de las normas juridicas. De esta forma, junto con los c6digos antes mencionados, el legislador ha
venido también adaptando el ordenamiento juridico en aquellas dreas de la regulacién societaria
que han merecido una intervencién de naturaleza imperativa. En este sentido hay que sefialar la
Ley 44/2002, de 22 de noviembre, de Medidas de Reforma del Sistema Financiero, que modifica
la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores y por la que se obligé a las sociedades
cotizadas a contar con un Comité de Auditoria; o la Ley 26/2003, de 17 de julio, por la que se
modifican la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, y el texto refundido de la
Ley de Sociedades Anénimas, aprobado por el Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de
diciembre, con el fin de reforzar la transparencia de las sociedades anénimas cotizadas, que
obligd a estas sociedades a contar con los reglamentos de la junta general y del consejo de
administracién respectivamente. Posteriormente, destaca la Ley 25/2011, de 1 de agosto, de
reforma parcial de la Ley de Sociedades de Capital y de incorporacién de la Directiva 2007/36/
CE, del Parlamento Europeo y del Consejo, de 11 de julio, sobre el ejercicio de determinados
derechos de los accionistas de sociedades cotizadas. También hay que mencionar los avances que
introdujo la Ley 2/2011, de 4 de marzo, de Economia Sostenible, en materia de transparencia de
los sistemas retributivos y la Orden ECC/461/2013, de 20 de marzo, por la que se determinan
el contenido y la estructura del informe anual de gobierno corporativo, del informe anual sobre
remuneraciones y de otros instrumentos de informacién de las sociedades andnimas cotizadas,
de las cajas de ahorros y de otras entidades que emitan valores admitidos a negociacién en
mercados oficiales de valores.

Por tltimo, y haciendo especial referencia al 4mbito financiero, los compromisos adquiridos
por Espafia en el contexto del Memorando de Entendimiento sobre condiciones de Politica
Sectorial Financiera, de 23 de julio de 2012, también han supuesto un importante avance en lo
que al gobierno corporativo de las entidades financieras se refiere. Podemos citar aqui el Real
Decreto 256/2013, de 12 de abril, por el que se incorporan a la normativa de las entidades de



IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

crédito los criterios de la Autoridad Bancaria Europea sobre la evaluacion de la adecuacién de los
miembros del érgano de administracion; la Ley 26/2013, de 27 de diciembre, de cajas de ahorros
y fundaciones bancarias, que dedica especial atencion al gobierno corporativo de estas entidades;
o la reciente Ley XX/ XX de ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito.

III

El antecedente directo de esta ley se encuentra en el Acuerdo del Consejo de Ministros de 10
de mayo de 2013, por el que se crea una Comisién de expertos en materia de gobierno corpora-
tivo, para proponer las iniciativas y las reformas normativas que se consideren adecuadas para
garantizar el buen gobierno de las empresas, y para prestar apoyo y asesoramiento a la Comision
Nacional del Mercado de Valores en la modificacién del Cédigo Unificado de Buen Gobierno de
las sociedades cotizadas. El objetivo final de estos trabajos, tal y como indica el acuerdo fue velar
por el adecuado funcionamiento de los 6rganos de gobierno y administraciéon de las empresas
espafiolas, para conducirlas a las maximas cotas de competitividad; generar confianza y transpa-
rencia para con los accionistas e inversores nacionales y extranjeros; mejorar el control interno
y la responsabilidad corporativa de las empresas espafiolas; y asegurar la adecuada segregacion
de funciones, deberes y responsabilidades en las empresas, desde una perspectiva de maxima
profesionalidad y rigor.

La citada Comisidn estaba compuesta por la Presidenta y la Vicepresidenta de la Comisién
Nacional del Mercado de Valores, por representantes del Ministerio de Economia y Competiti-
vidad y del Ministerio de Justicia y por representantes del sector privado, y present6 su informe
el 14 de octubre de 2013.

Sobre la base del citado informe y respetando la practica totalidad de sus recomendaciones
se ha elaborado esta norma.

v

Las modificaciones del texto refundido de la Ley de Sociedades de Capital, aprobado por el
Real Decreto Legislativo 1/2010, de 2 de julio, que aqui se contienen pueden agruparse en dos
categorias: las que se refieren a la junta general de accionistas y las que tienen que ver con el
consejo de administracion.

Comenzando por las modificaciones relativas a la junta general de accionistas, se pretende
con cardcter general reforzar su papel y abrir cauces para fomentar la participacién accionarial.
A estos efectos, se extiende expresamente la posibilidad de la junta de impartir instrucciones en
materias de gestion a todas las sociedades de capital, manteniendo en todo caso la previsién de
que los estatutos puedan limitarla. Asimismo, se amplian las competencias de la junta general en
las sociedades para reservar a su aprobacion aquellas operaciones societarias que por su relevan-
cia tienen efectos similares a las modificaciones estructurales.

En lo que respecta a los llamados derechos de minoria en las sociedades cotizadas, se entien-
de conveniente rebajar el umbral necesario para que los accionistas puedan ejercer sus derechos
hasta el tres por ciento del capital social y se establece en mil el nimero maximo de acciones que
los estatutos podrdn exigir para asistir a la junta general.

Siguiendo con la participacién de los accionistas en la junta general, la reforma trata de ga-
rantizar que los accionistas se pronuncien de forma separada sobre el nombramiento, la reelec-
cién o la separacién de administradores y las modificaciones estatutarias, y que puedan emitir
de forma diferenciada su voto. Ademas, se reforma el tratamiento juridico de los conflictos de
interés que en adelante pivotard sobre estos dos elementos: el primero consiste en establecer
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una cldusula especifica de prohibicién de derecho de voto en los casos mds graves de conflicto
de interés, para lo cual se propone generalizar a las sociedades andénimas la norma actualmente
prevista para las sociedades de responsabilidad limitada. El segundo se refiere al establecimiento
de una presuncién de infraccion del interés social en los casos en que el acuerdo social haya sido
adoptado con el voto determinante del socio o de los socios incursos en un conflicto de interés.

Otros aspectos relevantes en el funcionamiento de la junta general son los de su convocatoria
y la adopcidén de acuerdos. En este sentido, la ley modifica la normativa vigente para clarificar la
informacidn a publicar en relacién con las propuestas de acuerdo y establece de forma expresa
que el criterio de cdmputo de la mayoria necesaria para la vélida adopcién de un acuerdo por la
junta general es la mayorfa simple, despejando asi de forma definitiva las dudas interpretativas
que este articulo habia suscitado en la practica.

Un aspecto fundamental para el buen funcionamiento de las empresas y para el adecuado
equilibrio entre sus 6rganos de gobierno es la regulacion del derecho de informacién de los
accionistas. Si bien el régimen actual para el ejercicio de este derecho es, con cardcter general,
adecuado, resulta sin embargo conveniente diferenciar entre las consecuencias juridicas de las
distintas modalidades de este derecho, asi como modular su ejercicio atendiendo al marco de la
buena fe. Ademads, y para el caso de las sociedades cotizadas, se extiende el plazo en el que los
accionistas pueden ejercitar el derecho de informacion previo a la junta general hasta cinco dias
antes de su celebracion.

Por lo que se refiere al régimen juridico de la impugnacién de los acuerdos sociales, se han
ponderado las exigencias derivadas de la eficiencia empresarial con las derivadas de la pro-
teccién de las minorias y la seguridad del trafico juridico. En consecuencia, se adoptan ciertas
cautelas en materia de vicios formales poco relevantes y de legitimacidn, para evitar los abusos
que en la practica puedan producirse.

Al mismo tiempo, se unifican todos los casos de impugnacion bajo un régimen general de
anulacién para el que se prevé un plazo de caducidad de un afio. La tnica excepcién son los
acuerdos contrarios al orden publico, que se reputan imprescriptibles. En el caso de las socie-
dades cotizadas, el plazo de caducidad se reduce a tres meses para que la eficacia y agilidad
especialmente requeridas en la gestion de estas sociedades no se vean afectadas.

En lo que respecta a la legitimacién y con el objetivo de evitar situaciones de abuso de de-
recho, solo estardn legitimados para impugnar los accionistas que reinan una participacién de
minorfa del 1 por ciento para las sociedades no cotizadas y del 0,1 por ciento para las cotizadas.
No obstante, la ley permite que los estatutos sociales reduzcan estos umbrales y ademds amplia
el concepto de interés social, de forma que en adelante se entendera que se ha lesionado el interés
social cuando el acuerdo se impone de manera abusiva por la mayorfa.

v

La experiencia adquirida en los tltimos afios ha demostrado la importancia que un consejo de
administracioén bien gestionado tiene para las empresas y, muy especialmente, para las socieda-
des cotizadas. Se hace necesario por tanto regular ciertos aspectos a los cuales se viene otorgando
cada vez mayor relevancia, como son, por ejemplo, la transparencia en los érganos de gobierno,
el tratamiento equitativo de todos los accionistas, la gestién de los riesgos o la independencia,
participacion y profesionalizacién de los consejeros.

A estos efectos, junto a una tipificacién mds precisa de los deberes de diligencia y lealtad y
de los procedimientos que se deberian seguir en caso de conflicto de interés, la ley atribuye al
consejo de administraciéon como facultades indelegables aquellas decisiones que se correspon-
den con el nicleo esencial de la gestion y supervision. Asimismo, se establece que el consejo de
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administracién deberd reunirse, al menos, una vez al trimestre, con la finalidad de que mantenga
una presencia constante en la vida de la sociedad.

Por otro lado, se incorporan una serie de medidas dirigidas a contribuir al correcto funcio-
namiento del consejo. Asi, se establece la obligacion de los consejeros de asistir personalmente
a las sesiones del consejo y, para evitar que se pueda debilitar la capacidad efectiva de ejercicio
de las facultades de supervision, se regula que, en caso de representacion para la asistencia a un
consejo, los consejeros no ejecutivos sélo podran delegar en otro consejero no ejecutivo. Ademas
se garantiza que todos los consejeros recibirdn con antelacion suficiente el orden del dia de la
reunién y la informacién necesaria para la deliberacién y la adopcién de acuerdos.

La composicién del consejo de administracion de las sociedades cotizadas ha sido una de las
cuestiones mds estudiadas por los expertos en gobierno corporativo. A este respecto dos son las
novedades que se prevén en la figura del presidente: se contemplan de forma expresa sus fun-
ciones (ampliables por los estatutos y el reglamento del consejo) y se establece que, cuando el
presidente tenga la condicién de consejero ejecutivo, el consejo de administracién debera nom-
brar necesariamente un consejero coordinador entre los consejeros independientes que ejerza de
contrapeso. Ademads, se regulan las funciones del secretario del consejo de administracién, se
definen las distintas categorias de consejeros, hasta ahora reguladas mediante orden ministerial,
y se limita el periodo mdximo de mandato de éstos, que no debe exceder de cuatro afios, frente a
los seis que, con cardcter general, se establecian previamente.

Por otro lado, se prevé la posibilidad de que el consejo de administracién pueda constituir co-
misiones especializadas, siendo obligatoria la existencia de una comisién de auditoria y de una,
o dos comisiones separadas, de nombramientos y retribuciones. En ambos casos, las comisiones
estardn compuestas Unicamente por consejeros no ejecutivos, recayendo siempre la presidencia
en un consejero independiente.

VI

Una novedad especialmente relevante es la regulacién de las remuneraciones de los admi-
nistradores. Distintos organismos internacionales han destacado la creciente preocupacién por
que las remuneraciones de los administradores reflejen adecuadamente la evolucién real de la
empresa y estén correctamente alineadas con el interés de la sociedad y sus accionistas.

Para ello y en primer lugar, la ley obliga a que los estatutos sociales establezcan el sistema
de remuneracién de los administradores por sus funciones de gestién y decision, con especial
referencia al régimen retributivo de los consejeros que desempefien funciones ejecutivas. Estas
disposiciones son aplicables a todas las sociedades de capital.

Por lo que se refiere a las sociedades cotizadas, se someterd a la junta general de accionis-
tas la aprobacién de la politica de remuneraciones, que tendrd cardcter plurianual, como punto
separado del orden del dia. En el marco de dicha politica de remuneraciones, corresponde al
consejo de administracién fijar la remuneracion de cada uno de los consejeros. De esta forma se
garantiza que sea la junta general de accionistas la que retenga el control sobre las retribuciones,
incluyendo los distintos componentes retributivos contemplados, los pardmetros para la fijacion
de la remuneracién y los términos y condiciones principales de los contratos.

Finalmente, se ha considerado oportuno incluir un régimen transitorio para aquellas nove-
dades de mayor relevancia y que puedan requerir cambios estatutarios u organizativos; y se ha
modificado la Ley 24/1988, de 28 de julio, del Mercado de Valores, para atribuir a la Comisién
Nacional del Mercado de Valores las competencias necesarias para llevar a cabo la supervisién
de algunas de las cuestiones que se introducen o se modifican en esta ley y que resultan de apli-
cacion a las sociedades cotizadas.
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*  Proyecto de Ley por la que se crea el Consejo General de Colegios de Terapeutas Ocu-
pacionales (121/000096)
Presentado el 16/05/2014, calificado el 20/05/2014
Autor: Gobierno
Situacién actual: Comisién de Sanidad y Servicios Sociales Enmiendas
Tipo de tramitacién: Competencia Legislativa Plena
Comisién competente: Comision de Sanidad y Servicios Sociales
Plazos: Hasta: 24/06/2014 Ampliacién de enmiendas
Tramitacién seguida por la iniciativa: Comision de Sanidad y Servicios Sociales Enmiendas
desde 23/05/2014.

EXPOSICION DE MOTIVOS

LaLey 2/1974, de 13 de febrero, de Colegios Profesionales, establece, en su articulo 4.4, que
cuando estén constituidos varios colegios de la misma profesion, de ambito inferior al nacional,
existird un Consejo General de Colegios, cuya creacion ha de tener lugar mediante Ley del Es-
tado, a tenor de lo previsto en el articulo 15.3 de la Ley 12/1983, de 14 de octubre, del Proceso
Autondémico.

La situacién antes descrita se produce en la actualidad en relacién con la profesion de Tera-
peuta Ocupacional, por lo que resulta procedente constituir mediante esta norma el correspon-
diente Consejo General de Colegios de Terapeutas Ocupacionales.

e Proyecto de Ley de Metrologia (121/000095)
Presentado el 28/04/2014, calificado el 06/05/2014
Autor: Gobierno
Situacion actual: Comisién de Industria, Energia y Turismo Enmiendas
Tipo de tramitacién: Competencia Legislativa Plena
Comisién competente: Comision de Industria, Energia y Turismo
Plazos: Hasta: 24/06/2014 Ampliacién de enmiendas
Tramitacioén seguida por la iniciativa: Comisién de Industria, Energia y Turismo Enmiendas
desde 09/05/2014

EXPOSICION DE MOTIVOS

Han transcurrido mds de veinticinco afios desde la aprobacién de la Ley 3/1985, de 18 de
marzo, de Metrologia. En este cuarto de siglo se han sucedido hechos muy relevantes que han
obligado a sucesivas modificaciones parciales del texto. Esta ley constituy6 en su dia un im-
portante avance normativo que permitié un correcto desarrollo de la metrologia cientifica y del
control metrolégico del Estado. La ley demostrd, ademads, una gran flexibilidad y una gran capa-
cidad de adaptacién. Ha llegado, por tanto, el momento de promulgar un nuevo texto que aporte
coherencia a todas aquellas modificaciones, facilite la comprensién de los ciudadanos, ayude a
las Administraciones en la aplicacién de la normativa metroldgica y favorezca el libre mercado
y la innovacién tecnolégica. Todo ello partiendo del respeto por las virtudes del texto anterior...
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El primer cambio parcial llegé muy pronto, con el ingreso del Reino de Espaiia en lo que
entonces se llamaba Comunidades Europeas. Dicho ingreso se produjo con efectos de enero de
1986, muy poco después de la aprobacion de la ley, y obligd a su adaptacién mediante el Real
Decreto Legislativo 1296/1986, de 28 de junio, por el que se modifica la Ley 3/1985, de 18 de
marzo, y se establece el control metrolégico CEE.

La ejecucién del control metrolégico del Estado fue una competencia progresivamente trans-
ferida a las Comunidades Auténomas. El Tribunal Constitucional, a través de las Sentencias
100/1991, de 13 de mayo, sobre la Ley de Metrologia y 236/1991, de 12 de diciembre, sobre los
reales decretos de desarrollo de la Ley de Metrologia, estableci6 las clarificaciones oportunas
que han permitido, después de solucionar los problemas competenciales, que haya un importante
grado de colaboracién entre la Administracién General del Estado y las Administraciones de las
Comunidades Auténomas.

En los afios siguientes se produjo de manera paulatina un cambio de filosofia por parte
de la Uni6én Europea en disciplinas y sectores diversos. Una de las afectadas por esos cam-
bios de percepcion fue la metrologia. Se refieren esos cambios a los enfoques denominados
«nuevo enfoque» y «enfoque global». En el concreto campo metrolégico estos enfoques se
substanciaron inicialmente en la Directiva 90/384/CEE del Consejo, de 20 de junio de 1990,
sobre la aproximacién de las legislaciones de los Estados Miembros relativas a los instrumentos
de pesaje de funcionamiento no automadtico, que posteriormente ha sido codificada por la
Directiva 2009/23/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 23 de abril de 2009, relativa
a los instrumentos de pesaje de funcionamiento no automatico y, al cabo del tiempo y con un
caricter general alcanzando a otros tipos de instrumentos, por la Directiva 2004/22/CE, del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 31 de marzo de 2004, relativa a los instrumentos de
medida. Su trasposicién al ordenamiento espaifiol se llevé a cabo mediante el Real Decreto
889/20006, de 21 de julio, que regula el control metrolégico del Estado sobre los instrumentos de
medida. Este real decreto hizo compatible la nueva estructura de fases del control metrolégico del
Estado al agrupar en dos («evaluacién de la conformidad» e «instrumentos en servicio») las fases
preexistentes («aprobacién de modeloy» y «verificacién primitiva» de una parte y «verificacién
periddica» y «verificacién después de reparacién o modificacién» de otra).

La incorporacién al marco regulatorio de la Unién Europea de la Directiva 2006/123/CE,
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios
en el mercado interior, requirié de la aprobacién de dos leyes para incorporar su contenido al
ordenamiento espaiiol: la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el libre acceso a las actividades
de servicios y su ejercicio, y, como consecuencia y complemento de la anterior, la Ley 25/2009,
de 25 de diciembre, de modificacién de diversas leyes para su adaptaciéon a la Ley sobre el
libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio. Esta ultima norma, en su articulo 11,
modificé a su vez diversos aspectos de la vigente Ley de Metrologia para adaptarla tanto a la
Directiva 2004/22/CE como a la Directiva 2006/123/CE. Concretamente, los articulos 7, 8 y
13, en los que se regulan las fases del control metrolégico del Estado, el Registro de Control
Metrolégico y el régimen de infracciones.

El planteamiento de la Directiva 2006/123/CE trata de facilitar la libertad de las empresas y
de los ciudadanos para el ejercicio de sus actividades en todo el dmbito territorial de la Unidn,
bajo su responsabilidad; y suprime numerosos requisitos previos a las actuaciones privadas. Esto
requiere que las Administraciones Publicas con competencias ejecutivas desplacen su actuacién
hacia la vigilancia del mercado.

La nueva ley también recoge la modificacion introducida por la Directiva 2009/137/CE de
la Comisién, de 10 de noviembre de 2009, por la que se modifica la Directiva 2004/22/CE del
Parlamento Europeo y del Consejo, relativa a los instrumentos de medida, en lo que respecta a
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la explotacién de los errores maximos permitidos que se establecen en los anexos especificos
de los instrumentos MI-001 a MI-005. Esta modificacién se incorporé a nuestro ordenamiento
juridico por medio del Real Decreto 1284/2010, de 15 de octubre, por el que se modifica el Real
Decreto 889/2006, de 21 de julio, por el que se regula el control metrolégico del Estado sobre
instrumentos de medida.

En el plano cientifico la regulacién de la Unién Europea se basa en la Directiva del Consejo
de 20 de diciembre de 1979, relativa a la aproximacién de las legislaciones de los Estados
miembros sobre las unidades de medida, que derogaba la Directiva 71/354/CEE y que ha sido
sucesivamente modificada por la Directiva 85/1/CEE del Consejo de 18 de diciembre de 1984,
la Directiva 89/617/CEE del Consejo de 27 de noviembre de 1989, la Directiva 1999/103/CEE
del Parlamento Europeo y del Consejo de 24 de enero de 2000 y la Directiva 2009/3/CEE del
Parlamento Europeo y del Consejo de 11 de marzo de 2009. Esta ultima transpuesta al derecho
espaiiol por el Real Decreto 2032/2009, de 30 de diciembre, de unidades de medida.

La asimilacién por la industria de la evolucién de la ciencia y la tecnologia hace cada vez
mas frecuente la utilizacién de materiales de referencia en la medicién de diversas propiedades
de la materia orgdnica e inorgdnica, en la que los resultados analiticos son determinantes.
Estos materiales de referencia han de ser elaborados y certificados de forma muy rigurosa para
garantizar las mediciones que, por comparacién con ellos, se realizan. Su utilizacién ha sido
objeto de multiples recomendaciones de los organismos internacionales relacionados con la
metrologia cientifica y legal.

Finalmente hay que destacar la importancia de la correcta aplicacién de procedimientos
técnicos adecuados en la calibracion, verificacion y utilizacién de los instrumentos de medida.
Estos procedimientos pueden tener en si mismos tanta o mas importancia que los propios
instrumentos, de forma que su incorrecta aplicacién puede aportar mas errores en las mediciones
que los que los instrumentos tienen. Por ello la metrologia no trata solo de las unidades de
medida y los instrumentos con los que se trabaja sino también, en su caso, de los procedimientos
y buenas practicas que se siguen en el uso de los mismos.

Paralaredaccién del texto se han tenido en cuenta los criterios de la Organizacién Internacional
de Metrologia Legal de la que Espafia es miembro asi como las Resoluciones de la Conferencia
General de Pesas y Medidas relacionadas con el Sistema Internacional (SI) cuya ultima reforma
procede de la 23.* Conferencia del afio 2007.

II

La presente ley consta de veintiséis articulos, agrupados en seis capitulos, una disposicién
transitoria, una disposicién derogatoria y cinco disposiciones finales.

El capitulo I consta de un solo articulo y establece el objeto de la ley.

Las unidades de medida se regulan de conformidad con las Resoluciones de la Conferen-
cia General de Pesas y Medidas como ya establecié en su dia la Ley 3/1985, de 18 de marzo.
Periédicamente, de acuerdo con los avances de la ciencia, los acuerdos de la Conferencia y las
Directivas de la Unién Europea, se actualiza esta normativa, actualmente contenida en el ya
mencionado Real Decreto 2032/2009.

El capitulo II se refiere al sistema legal de las unidades de medida. Este capitulo lo forman
cinco articulos, 2 a 6, que regulan, respectivamente, el sistema y las unidades legales de medida;
sus nombres, y en el caso del tiempo y la temperatura, escalas, simbolos y otras reglas relativas a
la expresion de las unidades; los patrones nacionales y la diseminacién de las unidades de medi-
da; los materiales de referencia y, finalmente, establece la obligacion de utilizar el Sistema Legal
de Unidades de Medida, que es el Sistema Internacional, y que comprende no solo la definicién
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de las unidades del sistema, sino también sus nombres, escalas, simbolos, reglas de escritura y la
expresion de sus valores y multiplos y submultiplos.

El capitulo III (articulos 7 a 13) establece el control metrolégico del Estado mediante la defi-
nicién de su alcance, de los elementos que se someten a ese control y de las fases que comprende,
la vigilancia e inspeccidn, la declaracidn responsable de los reparadores y el tratamiento de las
modificaciones y reparaciones realizadas durante la vida util de los instrumentos sometidos al
control metrolégico del Estado y la regulacién metrolégica de los productos preenvasados.

El capitulo IV estd integrado por un unico articulo, el 14, y se refiere a la proteccién del
patrimonio histdrico artistico mediante las oportunas restricciones a la exportacién de los instru-
mentos y otros objetos metroldgicos.

El capitulo V comprende los articulos 15 a 19 en los que se regula la organizacién y estruc-
tura administrativa dedicada al control metrolégico en el dmbito de la Administracién General
del Estado, que serd desarrollada por el Ministerio de Industria, Energfa y Turismo, teniendo
en cuenta las funciones especificas del Consejo Superior de Metrologia (ya creado por la Ley
3/1985, de 18 de marzo y cuya estructura, composicion y funcionamiento estd regulada por el
Real Decreto 584/2006, de 12 de mayo), del Centro Espafiol de Metrologia (creado en el arti-
culo 100 de la Ley 31/1990, de 27 de diciembre, de Presupuestos Generales del Estado y cuyo
Estatuto fue aprobado por el Real Decreto 1342/2007, de 11 de octubre) y de los laboratorios
a él asociados. Contempla también la posibilidad de habilitacién, mediante la correspondiente
autorizacién administrativa, a quienes, como organismos designados a los que alude el articulo
19, intervienen en el control metrolégico del Estado, figura frecuentemente utilizada en las direc-
tivas de la Uni6én Europea y ya recogidos en nuestro ordenamiento por el Real Decreto 889/2006
tanto para su actuacioén en instrumentos con regulacién armonizada como en instrumentos con
regulacion especifica nacional.

El sexto y dltimo capitulo consta de siete articulos, del 20 al 26, se refiere al régimen de
infracciones y sanciones, y se acomoda a las modificaciones establecidas en la ley y a la compe-
tencia de las Comunidades Auténomas en la materia. Se clasifican las sanciones en leves, graves
y muy graves. Se establecen los plazos de prescripcion de las infracciones y sanciones asi como
la distribucién territorial de competencias sancionadoras y el correspondiente procedimiento.

La disposicién transitoria Unica establece el mecanismo para que, en tanto no se aprueben
las normas de desarrollo para la habilitacién de organismos, tanto el Centro Espafiol de Metro-
logia como los demds organismos designados podran seguir realizando las actividades propias
del control metrolégico del Estado. Asimismo da un plazo suficiente para la adopcion de las
medidas necesarias para garantizar la plena aplicacion del reconocimiento interterritorial de las
designaciones de organismos.

La disposicién derogatoria tnica deja sin vigor la Ley 3/1985, de 18 de marzo, de Metrolo-
gia; el Real Decreto Legislativo 1296/1986, de 28 de junio, que la modifica y establece el control
metrolégico CEE; el articulo 11 de la Ley 25/2009, de 25 de diciembre, de modificacién de
diversas leyes para su adaptacién a la Ley sobre el libre acceso a las actividades de servicio y su
ejercicio y, finalmente, el Capitulo VI del Real Decreto 889/2006, de 21 de julio, por el que se
regula el control metrolégico del Estado sobre los instrumentos de medida.

La disposicion final primera autoriza al Gobierno para que, a propuesta del Ministerio de
Industria, Energia y Turismo, dicte las disposiciones reglamentarias que se requieran para el
desarrollo de esta ley y la disposicién final segunda autoriza al Gobierno para que actualice las
cuantias de las sanciones establecidas en el capitulo VI.

La disposicion final cuarta se refiere al titulo competencial, y, finalmente, la disposicién final
quinta establece que la entrada en vigor de la ley serd al dia siguiente de su publicacién en el
«Boletin Oficial del Estadoy.
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I

Mencién especial merece la disposicion final tercera, que modifica los articulos 4.5, 8.11,
13.1.b, 15, 16, 18, 31 y 34.1 de la Ley 21/1992, de 16 de Julio, de Industria, al objeto de garan-
tizar que los productos e instalaciones industriales cumplen los requisitos que proporcionan un
elevado nivel de proteccién del interés publico en dmbitos como la salud y seguridad en general,
la seguridad y salud en el trabajo, la proteccién de los consumidores, la proteccién del medio
ambiente y, en particular, la seguridad industrial.

Para los Organismos de Control, se mantuvo el régimen de autorizacién en la transposi-
cidén de la Directiva 2006/123/CE realizada por la Ley 17/2009, de 23 de noviembre, sobre el
libre acceso a las actividades de servicios y su ejercicio, y Ley 25/2009, de 22 de diciembre,
de modificacién de diversas leyes para su adaptacién a la Ley sobre el libre acceso a las
actividades de servicios y su ejercicio. No obstante, la Sentencia del Tribunal Supremo de
29 de junio de 2011, en relacidén al recurso contencioso administrativo 252/2010, declaré la
inaplicabilidad de la necesidad de autorizacién administrativa de los Organismos de Control
a falta de que el Estado justificase la concurrencia de una razén imperiosa de interés general
o que resultase obligado para el cumplimiento de sus obligaciones comunitarias o interna-
cionales.

Segtn dispone la Directiva 2006/123/CE, de 12 de diciembre de 2006, relativa a los servicios
en el mercado interior en sus consideraciones 40 y 56 y en su articulo 4, y la Ley 17/2009, de 23
de noviembre en su articulo 3, el concepto de razones imperiosas de necesidad general abarca al
menos los dmbitos siguientes: orden ptiblico, seguridad puiblica y salud publica, proteccién del
consumidor, proteccién de los trabajadores, bienestar animal, prevencién de fraudes, prevencion
de la competencia desleal, proteccién del medio ambiente y del entorno urbano y seguridad vial
entre otros. Pues bien, el objeto de la Seguridad Industrial tal y como esta establecido en el arti-
culo 9 de la vigente Ley de Industria coincide plenamente con los dmbitos citados anteriormente.

De otra parte, las actividades e instalaciones comprendidas en el &mbito de aplicacion de esta
Ley se encuentran en gran parte regidas por legislacion comunitaria de armonizacién. Cabe citar
aqui el Reglamento 765/2008 del Parlamento Europeo y del Consejo por el que se establecen
los requisitos de acreditacién y vigilancia del mercado relativos a la comercializacién de los
productos, especialmente en lo que concierne la acreditacién de los organismos de evaluacién de
la conformidad. En Espaiia la Ley de Industria regula en su Titulo III, atribuyendo, en materia
de seguridad industrial, la comprobacién a las Administraciones Publicas competentes, por si
mismas, o a través de Organismos de Control.

En el ambito de la seguridad industrial, el articulo 15 regula estos Organismos de Control y
ya establece con cardcter basico la exigencia de que sean acreditados por una entidad acreditado-
ra. Mediante la acreditacion se evalda la competencia técnica, la independencia e imparcialidad,
de forma reglada, basada en criterios claros, objetivos, tinicos y no discriminatorios, y constituye
un elemento esencial, al hacer los requisitos exigidos para la acreditacién de los Organismos
de Control, tnicos y validos para todo el territorio nacional y vélidos ante cualquier autoridad
competente.

Con base en lo anterior, el articulo 15 establece condiciones generales que se aplican a la
actividad de los organismos de control. Estableciendo que la acreditacién de la competencia
técnica se realice a través de una entidad nacional de acreditacion, y que una vez obtenida ésta,
serd suficiente y proporcionado un régimen de declaracién responsable.

De otra parte la Sentencia 162/2008, de 15 de diciembre, de la Sala Primera del Tribunal
Constitucional, declaré inconstitucional y nulo el articulo 31.3.a) de la Ley 21/1992, de 16 de
julio de Industria.
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La anulacién del articulo 31.3.a), que establecia como infraccion leve el incumplimiento de
cualquier otra prescripcién no incluida en los apartados anteriores de la Ley 21/1992, de 16 de
julio, de Industria, tiene como resultado que para los incumplimientos de seguridad detectados
en las inspecciones, que no se encuentren tipificados como infracciones graves en el apartado
2 de ese mismo articulo 31, en la actualidad se carezca de un mecanismo de control y sancién
adecuado. Ademads, el tiempo transcurrido desde la publicacién de la Ley de Industria, hace ne-
cesario adaptar la tipificacion tanto de las infracciones leves, de las graves y muy graves.

Ademads conviene modificar los articulos 8, 13 y 16 al objeto de alinearlos con lo establecido
en la Ley 20/2013, de 9 de diciembre, de garantia de la unidad de mercado. En concreto se mo-
difica el articulo 8.11 para alinear la definicién de acreditacién a la definicién dada por la Ley
20/2013. Asi mismo, procede modificar el articulo 13.1.b) para eliminar el término autorizado
para instaladores o conservadores. Ademads, procede modificar el articulo 16 para eliminar el
término «autorizados» de los organismos de control, sustituyéndolo por el término «habilitadoy,
e indicar que la supervision de los organismos de control se llevard a cabo tal como establece la
Ley 20/2013.

No debe olvidarse en esta modificacién, el conseguir los objetivos de desindexacién, por lo
que se debe modificar el parrafo quinto del articulo 34.1 al objeto de evitar que la actualizacion
del importe de las sanciones, este referenciado al indice de precios al consumo.

Por ultimo, se modifica el articulo 18 de la Ley de Industria, que hace referencia al Consejo
de Coordinacién de la Seguridad Industrial. La experiencia de funcionamiento de dicho Consejo
y su Comisién Permanente hace conveniente la modificacién de dicho articulo, para hacerlo
mads operativo y eficiente, asi como al objeto de redefinir las funciones a llevar a cabo por dicho
Consejo.

v

Esta ley se dicta al amparo de lo dispuesto en el articulo 149.1.12.% de la Constitucién, que
atribuye al Estado la competencia exclusiva para dictar la legislacién sobre pesas y medidas y
determinacidn de la hora oficial.

Se excluye de lo anterior el articulo 14, que se ampara en el articulo 149.1.28.% de la Consti-
tucién, que atribuye al Estado la competencia sobre defensa del patrimonio cultural, artistico y
monumental espafiol contra la exportacién y la expoliacion.

También se excluye la disposicién final tercera, que se dicta al amparo de lo dispuesto en el
articulo 149.1.13.% de la Constitucion, que atribuye al Estado la competencia sobre bases y coor-
dinacién de la planificacién general de la actividad econdmica, sin perjuicio de las competencias
de las Comunidades Auténomas en materia de industria.

e Proyecto de Ley Organica complementaria de la Ley de racionalizacion del sector
publico y otras medidas de reforma administrativa por la que se modifica la Ley Or-
ganica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial (121/000093)

Presentado el 26/04/2014, calificado el 28/04/2014

Autor: Gobierno

Situacién actual: Comisién de Justicia Enmiendas

Tipo de tramitacién: Normal

Comisién competente: Comisién de Justicia

Plazos: Hasta: 20/06/2014 Ampliacién de enmiendas al articulado

Tramitacién seguida por la iniciativa: Comision de Justicia Enmiendas desde 30/04/2014
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EXPOSICION DE MOTIVOS

El Consejo de Ministros acordé el 26 de octubre de 2012 la creacién de una Comisioén para
la Reforma de las Administraciones Publicas, que debia elaborar un informe con propuestas de
medidas que dotaran a la Administracién del tamafio, eficiencia y flexibilidad que demandan los
ciudadanos y la economia del pais.

Con fecha 21 de junio de 2013, el Consejo de Ministros recibi6 de la Vicepresidenta y Minis-
tra de la Presidencia, y del Ministro de Hacienda y Administraciones Publicas el citado informe
y, por Real Decreto 479/2013, de esa misma fecha, se creé la Oficina para la Ejecucion de la
Reforma de la Administracién, como 6rgano encargado de la ejecucion coordinada, seguimiento
e impulso de las medidas incluidas en el mismo, pudiendo proponer nuevas medidas.

Desde la publicacién del Informe de la Comisién para la Reforma de las Administraciones
Publicas, e incluso con anterioridad, se han ido dictando diversas normas y acuerdos, para la
ejecucion formal de las propuestas contenidas en el mismo.

El presente texto recoge nuevas medidas normativas que son necesarias para la ejecucién de
algunas de las propuestas del Informe.

La nueva regulacién dada al segundo parrafo del articulo 494 de la Ley Organica del Poder
Judicial, supondra una agilizacién de los tramites de jubilacién del personal al servicio de la
Administracién de Justicia de los Cuerpos Generales y Especiales ademds de una organizacion
mas eficiente de su gestion.

Efectivamente, siendo las Comunidades Auténomas con competencias transferidas las que
gestionan todas las materias relativas a su estatuto juridico, parece oportuno que sean sus 6rganos
competentes los que acuerden la jubilacion, tal y como, ademads, sucede con el resto del personal
perteneciente a la Administracién General del Estado en situacién de servicio en Comunidades
Auténomas.

Por otro lado, en la actualidad la constitucién de Tribunales Delegados en cada Comunidad
Auténoma que oferte sus plazas de modo territorializado es obligada, y se traduce en que una
buena parte de los mismos no tienen atribuidas ninguna funcién propia de caricter selectivo. Las
funciones que realizan son de cardcter meramente auxiliar y administrativo y pueden realizarse
de modo mas efectivo y econdmico por los érganos administrativos ordinarios de la Comunidad.

Con la nueva regulacién dada al parrafo primero del articulo 487 de la Ley Organica del Po-
der Judicial, se trata de posibilitar que la constitucién de Tribunales Delegados en las Comunida-
des Auténomas y en las pruebas de acceso a los cuerpos de funcionarios de la Administracién de
Justicia pueda responder a criterios de oportunidad y racionalidad y tinicamente se constituyan
cuando el tipo de pruebas, el contenido de las funciones que han de realizar, asi como el nimero
de plazas u otras circunstancias de cardcter objetivo, lo aconsejen.

II

Por otra parte, mediante esta Ley se mejora el régimen de permisos por asuntos propios de
la carrera judicial, para la equiparacién a la situacion de la funcién publica. La Ley Orgénica
8/2012, de 27 de diciembre, de medidas de eficiencia presupuestaria en la Administracién de Jus-
ticia, modificé la Ley Orgénica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial, para adecuar parte de su
regulacion y ajustarla al grueso de las medidas aplicables a las Administraciones Publicas y los
empleados publicos a su servicio, como consecuencia de las medidas para garantizar la estabili-
dad presupuestaria y de fomento de la competitividad implantadas mediante el Real Decreto-ley
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20/2012, de 13 de julio. Entre las modificaciones llevadas a cabo en la Ley Orgénica del Poder
Judicial, se redujo a tres el nimero de dias de permiso por asuntos propios para jueces y magis-
trados, con el fin de equiparar este régimen al del resto de la funcién publica. Posteriormente, la
mejora de la situacién econémica ha permitido recompensar el esfuerzo realizado entonces por
el conjunto de los funcionarios publicos con la concesion de dias adicionales de permiso. Y esta
concesion debe extenderse también a la carrera judicial, lo que exige en este caso una reforma de
la Ley Orgénica del Poder Judicial. En consecuencia, se modifica del apartado 4 del articulo 373
de la Ley Orgénica del Poder Judicial, para elevar a cinco el nimero anual de dias de permiso
de los jueces y magistrados, y equiparar asi el régimen de permisos en la carrera judicial al del
resto de la funcién publica.

III

Finalmente, mediante esta Ley se introduce una modificacién en la disposicion transitoria
tercera de la Ley Orgdnica 8/2012, de 27 de diciembre, de medidas de eficiencia presupuestaria
en la Administracién de Justicia, por la que se modifica la Ley Orgédnica 6/1985, del Poder Judi-
cial, al objeto de aclarar un aspecto que venia generando dudas interpretativas.

Asi, se precisa en el ultimo pérrafo de dicha disposicion transitoria tercera que, para el calcu-
lo de las cuantias de las retribuciones por sustitucién, no se computaran las cuantias que corres-
ponden por circunstancias especiales. El articulo 5 de 1a Ley 15/2003, de 26 de mayo, reguladora
del régimen retributivo de las carreras judicial y fiscal, cuantifica el complemento de destino
correspondiente a cada plaza en atencion a tres criterios: el grupo de poblacién en el que se inte-
gra, las condiciones objetivas de representacion vinculadas al cargo y otras circunstancias espe-
ciales asociadas al destino. Lo que se pretende con esta modificacion es aclarar que ha de quedar
excluido el pago de estas tultimas (circunstancias especiales asociadas al destino), dado que lo
contrario supondria retribuir doblemente ese mismo concepto, el cual se percibe inevitablemente
al estar éste vinculado a la plaza en la que se estd destinado.

Con esta regulacién se despeja cualquier duda interpretativa y se adecua plenamente el con-
tenido de la disposicidn transitoria tercera de la Ley Orgénica 8/2012 con el del Real Decreto
431/2004, de 12 de marzo, en su redaccién dada recientemente por el Real Decreto 700/2013,
de 20 de septiembre.
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IV.2.
CONSEJO DE MINISTROS

13 DE JUNIO DE 2014

e PROYECTO DE LEY DE REFORMA DE LA LEY HIPOTECARIA APROBADA
POR DECRETO DE 8 DE FEBRERO DE 1946 Y DEL TEXTO REFUNDIDO DE
LA LEY DEL CATASTRO INMOBILIARIO, APROBADO POR REAL DECRETO
LEGISLATIVO 1/2004, DE 5 DE MARZO

EXPOSICION DE MOTIVOS
I

El Consejo de Ministros acordé el 26 de octubre de 2012 la creacién de una Comisioén para
la Reforma de las Administraciones Publicas, para que procediera a elaborar un informe con
propuestas de medidas que dotaran a la Administracién del tamaiio, eficiencia y flexibilidad que
demandan los ciudadanos y la economia del pais. El 21 de junio de 2013 se recibi6 en el Consejo
de Ministros el informe realizado y, mediante Real Decreto 479/2013, de 21 de junio, se procedié
a crear la Oficina para la Ejecucion de la Reforma en la Administracién a los efectos de coordinar
la ejecucion e impulso de las medidas necesarias, pudiendo ademds proponer nuevas medidas.

El campo de las duplicidades administrativas es amplio y no es dificil encontrar aspectos
en los que puede mejorarse la coordinacién entre distintas instituciones publicas, entre ellas, el
Catastro y el Registro de la Propiedad.

El Registro de la Propiedad y el Catastro Inmobiliario son instituciones de naturaleza y com-
petencias diferenciadas que, no obstante, recaen sobre un mismo dmbito: la realidad inmobilia-
ria. La coordinacién de la informacién existente en ambas instituciones resulta indispensable
para una mejor identificacién de los inmuebles y una mds adecuada prestacién de servicios a
ciudadanos y administraciones.

Esta necesidad ha sido sentida desde tiempos pretéritos y numerosos han sido los intentos
realizados para conseguirlo. Pero no es hasta la publicacién de la Ley 13/1996, de 30 de diciem-
bre, sobre medidas fiscales, administrativas y de orden social cuando se comenzaron a asentar
los primeros pilares para la efectiva coordinacién, introduciendo la referencia catastral como
elemento de identificacién e intercambio de informacién y al incorporar la certificacion catastral
descriptiva y grafica como requisito indispensable para la inmatriculacién de fincas en el Regis-
tro. Esta Ley fue complementada en el dmbito hipotecario por la publicacién del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprobaron las normas complementarias al Reglamento
para la ejecucién de la Ley Hipotecaria sobre inscripcidn en el Registro de la Propiedad de actos
de naturaleza urbanistica. La aprobacién de la Ley 48/2002, de 23 de diciembre, del Catastro
Inmobiliario, supuso un nuevo avance en el dmbito de la colaboracién y el intercambio de infor-
macion, recogiendo lo establecido en la legislacién anterior, que fue objeto de refundicién en el



IV. ACTUALIDAD PARLAMENTARIA

texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por el Real Decreto Legislativo
1/2004, de 5 de marzo, actualmente en vigor, que establecid la colaboracién del Catastro con el
Registro de la Propiedad en el ejercicio de sus respectivas funciones y competencias, y facilité
que la cartograffa catastral sirviera para la identificacién de las fincas en el Registro de la Pro-
piedad.

Desde entonces el Registro remite datos de relevancia al Catastro, pero hasta el dia de hoy no
existe una conexion que posibilite un intercambio bidireccional de informacién que permita la
necesaria coordinacién entre ambos. Existen supuestos en los que, por el cardcter voluntario de
la inscripcién, por llevarse a cabo operaciones registrales o de alteracidn catastral sin que exista
esa comunicacién, o por otras causas, se producen situaciones de divergencia. Tampoco existe
un procedimiento de coordinacién que permita la resolucién de discrepancias entre el Registro y
el Catastro en la descripcién de los bienes inmuebles.

II

Teniendo en cuenta los antecedentes antes referidos y la dificultad demostrada de cumplir el
objetivo comun con los procedimientos hasta ahora existentes, la finalidad de esta ley es conse-
guir la deseable e inaplazable coordinacién Catastro-Registro, con los elementos tecnolégicos
hoy disponibles, a través de un fluido intercambio seguro de datos entre ambas instituciones,
potenciando la interoperabilidad entre ellas y dotando al procedimiento de un marco normativo
adecuado, y asi, de un mayor grado de acierto en la representacién grafica de los inmuebles,
incrementando la seguridad juridica en el trafico inmobiliario y simplificando la tramitacion
administrativa.

III

El primer efecto de la reforma serd favorecer la coordinacién entre el Catastro y el Registro
de la Propiedad. Desde el punto de vista econémico y de la seguridad juridica es esencial para
el Registro determinar con la mayor exactitud posible la porcién de terreno sobre la que pro-
yecta sus efectos. Para el Catastro es esencial conocer y reflejar en cartografia todas aquellas
modificaciones o alteraciones registrales que se produzcan sobre las realidades fisicas de las
fincas mediante cualquier hecho, negocio o acto juridico. Esta coordinacién debe realizarse
mediante procedimientos agiles pero, al mismo tiempo, dotados de las suficientes garantias
juridicas para los posibles afectados, a través de procedimientos que eviten cualquier situacion
de indefension.

La Ley define cuando se entiende que existe concordancia entre la finca registral y la parcela
catastral; cudndo se entiende que la coordinacién se alcanza y cudndo se entiende que se rompe;
también establece las vias para informar de esta circunstancia a los terceros y procedimientos
internos de informacion e intercambio de datos, para que la informacién ofrecida sea fiable.

La fiabilidad de la informacién incrementa la seguridad juridica. La seguridad juridica en las
transmisiones es un importante valor afiadido a la propiedad inmobiliaria, que evitard supuestos
litigiosos y los costes, tanto econdémicos directos de todo contencioso, como los indirectos, deri-
vados de la situaciones de pendencia, dotando al mercado inmobiliario de mayor transparencia.

Desde el punto de vista del ciudadano, ademads de verse beneficiado por la seguridad juridica
a la que antes se ha hecho referencia, también va a verse beneficiado por una simplificacién ad-
ministrativa en sus relaciones con ambas instituciones —la registral y la catastral- ya que no serd
necesario, en muchos casos, volver a aportar informacion sobre la descripcion de los inmuebles
ya presentada.
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v

La reforma tiene un contenido global y alcanza a las relaciones entre Catastro y Registro y
a todos los procedimientos en los que estas existen. Ello explica que se incorporen a la reforma
los procedimientos registrales que puedan afectar a las realidades fisicas de las fincas, como los
de inmatriculacién —tanto de los particulares como de las administraciones—, deslindes, excesos
o rectificaciones de cabida, a los que se refieren los articulos 198 y siguientes de la Ley Hipote-
caria. De esta forma se prevé, por una parte, un marco regulatorio general de relaciones, que se
recoge en los articulos 9 y 10, y también uno especifico, relativo a las que se producen dentro de
cada uno de los procedimientos particulares.

Las modificaciones que se introducen en los procedimientos regulados en los articulos 198 a
210 de la Ley Hipotecaria tienen como objeto, por una parte, la desjudicializacién de los mismos
eliminando la intervencién de los 6rganos judiciales sin merma alguna de los derechos de los
ciudadanos a la tutela judicial efectiva, que siempre cabra por la via del recurso, y por otra parte,
su modernizacién, sobre todo en las relaciones que han de existir entre Notarios y Registradores
y en la publicidad que de ellos deba darse.

En el articulo 199 se regula el procedimiento de incorporacién al folio registral de la repre-
sentacion grafica catastral asi como el procedimiento para posibilitar al interesado la puesta de
manifiesto y rectificacion de la representacion catastral si esta no se correspondiese con la de la
finca registral; en ambos casos con salvaguarda de los derechos de los colindantes.

El articulo 201 regula el expediente para la rectificacion de la descripcidn, superficie y linde-
ros de las fincas sobre la base del que a continuacién se establece para la inmatriculacién, salvo
los casos en los que, por su poca entidad, se considera no ser este necesario. La inmatriculacién
de las fincas se llevard a cabo mediante un tnico procedimiento —el expediente de dominio— que
se regula de forma minuciosa sin intervencion judicial. Este expediente sustituye al judicial re-
gulado por el anterior articulo 201 de la Ley Hipotecaria y al procedimiento de inmatriculacién
mediante titulo publico de adquisicién del antiguo articulo 205 y se caracteriza por su especial
preocupacion por la defensa de los derechos de todos los posibles afectados.

El articulo 204 se ocupa de la inmatriculacién de las fincas de las Administraciones Publi-
cas y las Entidades de Derecho Publico y viene a sustituir a la tradicional regulacién contenida
en el anterior articulo 206. Es destacable la desaparicién de la posibilidad que la legislacion
de 1944— 1946 otorg6 a la Iglesia Catélica de utilizar el procedimiento especial que regulaba
aquel articulo. La autorizacién para que la Iglesia Catdlica utilizara aquel procedimiento ha
de situarse en un contexto socioecondmico muy diferente del actual, influenciado adn por los
efectos de las Leyes Desamortizadoras —a las que el Reglamento Hipotecario dedica todavia
cuatro articulos y la posterior recuperacion de parte de los bienes por la Iglesia Catélica, en
muchos casos sin una titulacién auténtica. Pero la desaparicién progresiva de las circunstan-
cias histéricas a las que respondi6 su inclusion; el transcurso de un tiempo suficiente desde
la reforma del Reglamento Hipotecario de 1998 que ya permiti6 la inscripcién de los templos
destinados al culto catdlico, proscrita hasta entonces, unida a la facilidad y normalidad actual,
en una sociedad desarrollada, con una conciencia exacta del valor de los inmuebles y de su
inscripcién en el Registro de la Propiedad, que posibilita la obtencién de una titulacién ade-
cuada para la inmatriculacién de bienes, hace que se considere que la utilizacién de este pro-
cedimiento especial por la Iglesia Catdlica, teniendo su razén de ser indiscutible en el pasado,
sea hoy innecesaria.

Ademais se regulan los procedimientos de deslinde; doble o multiple inmatriculacién de fin-
cas; el de liberacién de cargas o gravdmenes —con una regla especifica para la cancelacién de
censos, foros y otros gravamenes andlogos que, constituidos por tiempo indefinido, siguen arras-
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trandose sin titulares conocidos durante generaciones— y el de reanudacién del tracto sucesivo
interrumpido.

v

La norma se estructura en dos articulos, referido el primero de ellos a la reforma precisa en
la Ley Hipotecaria y el segundo a la necesaria en el texto refundido de la Ley de Catastro In-
mobiliario aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo; se completa la norma
con dos disposiciones adicionales, una transitoria, una derogatoria y cinco disposiciones finales.

e ANTEPROYECTO DE LEY DE MEDIDAS DE REFORMA ADMINISTRATIVA EN
EL AMBITO DE LA ADMINISTRACION DE JUSTICIA Y DEL REGISTRO CIVIL

EXPOSICION DE MOTIVOS

El Consejo de Ministros acordé el 26 de octubre de 2012 la creacién de una Comisién para
la Reforma de las Administraciones Publicas, que debia elaborar un informe con propuestas de
medidas que dotaran a la Administracién del tamafio, eficiencia y flexibilidad que demandan los
ciudadanos y la economia del pais.

Con fecha 21 de junio de 2013, el Consejo de Ministros recibi6 de la Vicepresidenta y Minis-
tra de la Presidencia, y del Ministro de Hacienda y Administraciones Publicas el citado informe
y, por Real Decreto 479/2013, de 21 de junio, se cre la Oficina para la Ejecucién de la Reforma
de la Administracién, como 6rgano encargado de la ejecucién coordinada, seguimiento e impul-
so de las medidas incluidas en el mismo, pudiendo proponer nuevas medidas.

Desde la publicacién del Informe de la Comisién para la Reforma de las Administraciones
Publicas, e incluso con anterioridad, se han ido dictando diversas normas y acuerdos, para la
ejecucion formal de las propuestas contenidas en el mismo.

El presente texto recoge nuevas medidas normativas que son necesarias para la ejecucién de
algunas de las propuestas del Informe y, mas concretamente, para la ejecucion de las propuestas
relativas a la puesta en marcha de un sistema de subastas electrénicas a través de un portal tinico
de subastas judiciales y administrativas en la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado y a la
tramitacién electrénica desde los centros sanitarios de los nacimientos y defunciones.

I

En relacion con la propuesta relativa a las subastas electrénicas, en nuestro ordenamiento se
prevé, en diversas ocasiones, el recurso a la subasta ptblica como medio de realizacién de bie-
nes. Esta forma de venta, basada en la piblica concurrencia, persigue dos claros objetivos: por un
lado, la transparencia del procedimiento y, por otro, la obtencién del mayor rendimiento posible
de la venta de los bienes. Estos procedimientos —notariales, judiciales o administrativos— hasta
la entrada en vigor de la normativa reglamentaria derivada de la Ley 1/2013 de 14 de mayo, de
medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios, se caracterizaban fundamental-
mente por su configuracion presencial, por las diferencias en cuanto a su desenvolvimiento, las
limitaciones a su publicidad y la gran rigidez de su procedimiento.

El Gobierno, en el Consejo de Ministros de 21 de junio de 2013, aprobé el informe de la
Comisién para la Reforma de las Administraciones Publicas en el que se analizé, como una de
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las medidas a adoptar, la creacién en la Agencia Estatal Boletin Oficial del Estado de un Portal
Electrénico de Subastas para su celebracién, a fin de lograr una mayor simplificacién adminis-
trativa evitando, al mismo tiempo, el solapamiento de procedimientos mediante la reutilizacién
de los medios disponibles. La existencia de un solo portal ofrece ventajas importantes, entre ellas
se familiariza al usuario con un entorno y bastard que se dé de alta como tal en un unico lugar
para poder participar en todo tipo de subastas. Ademds, un solo portal implica la existencia de
una Unica base de datos, lo que permitird, por una parte, mantener un solo motor de busquedas
que abarcard la prictica totalidad de las subastas publicas —facilidad para el ciudadano— y por
otra, ahorrard significativamente los costes de alojamiento, mantenimiento y desarrollo de la
base de datos. La explotacién de esa base de datos podrd posteriormente facilitar todo tipo de
informacidn y estadisticas.

Las ventajas de la subasta electrénica frente a la presencial son muy importantes por-
que ésta ultima adolece, hoy por hoy, de serios inconvenientes como la falta de publicidad,
ya que las subastas se anuncian escasamente y su limitada difusion dificulta enormemente
la concurrencia, lo que genera, a su vez, una escasa participacion. También destaca la
limitacion de acceso de la subasta presencial, lo que complica la participacién a los que
concurran en persona o representados, en su caso, al obligarles a estar en un lugar, dia y
hora determinados.

Se ha subrayado también la rigidez del procedimiento de la subasta presencial pues adolece
de un rigor formalista hoy superado.

II

La subasta electrénica tiene hoy innumerables ventajas, pues permite multiplicar la publici-
dad de los procedimientos, facilitar informacién casi ilimitada tanto de la subasta como del bien
y, lo mds importante, pujar casi en cualquier momento y desde cualquier lugar, lo que genera un
sistema mads eficiente para todos los afectados.

La seguridad juridica, debe ser una constante en el procedimiento electrénico. La subasta
electrénica no tiene menos garantias juridicas que la presencial. Desde el principio se produce
una identificacién inequivoca de todos los que en €l intervienen, mediante certificado recono-
cido de firma electrénica o mediante firma con sistemas de claves previamente concertadas. El
sistema garantiza con certificado electrénico todas y cada una de las transacciones, en las que un
sello determinard el momento exacto en el que tuvieron lugar; el certificado reconocido de firma
electrénica, unido al sello de tiempo y a la trazabilidad de todos los procesos, garantiza de forma
absoluta la transparencia del procedimiento. Sin perjuicio de la existencia de un responsable
de la subasta —en este caso, el Secretario judicial- al que debe suministrarsele la informacion
necesaria para que pueda supervisar que el procedimiento se ha desarrollado correctamente. De
esta forma, la transparencia es un elemento definidor del nuevo modelo como sefiala la Carta de
Derechos de los Ciudadanos ante la Justicia y ello con el objetivo de obtener una justicia mas
abierta, capaz de dar respuesta a los ciudadanos con mayor agilidad, calidad y eficacia.

Ademis, el organismo encargado de la llevanza del Portal de Subastas es la Agencia Estatal
Boletin Oficial del Estado, lo que también aportard al nuevo procedimiento confianza y garantia.

11
La Ley 1/2013, de 14 de mayo, modifica el articulo 129 de la Ley Hipotecaria entre otros

aspectos, para introducir la forma electrénica tnica para la subasta notarial derivada de la venta
forzosa extrajudicial que tal articulo regula. Sin perjuicio de que esta ley ha hecho necesario
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introducir determinados ajustes en ese articulo, de lo que se ocupa la disposicién final primera;
no parece logico que la forma electrénica se reserve para las subastas notariales y no se aplique
a las subastas judiciales derivadas de procedimientos de ejecucion.

La reforma incide en la totalidad del procedimiento de subasta, tanto para bienes muebles
como para inmuebles, adaptando el mismo al sistema electrénico. Este sistema se disefia funda-
mentdndose en los criterios de publicidad, seguridad y disponibilidad. Especial interés se presta
a la publicidad pues se comienza con su anuncio en el Boletin Oficial del Estado, que tiene en
la esencia de su funcién la publicacién oficial en Espafia; también se publicitard en el Portal de
la Administracién de Justicia y posteriormente, en el Portal de Subastas. Para cada una de ellas,
se encontrard la publicidad registral de los bienes y de los datos complementarios, como planos,
fotografias, licencias u otros elementos que, a juicio del deudor, del acreedor o del Secretario
judicial, puedan contribuir a la venta del bien. Destaca, igualmente, el impulso a las comunica-
ciones y notificaciones electronicas entre el Portal de Subastas y los diversos intervinientes en
el proceso, aunque se establecen las garantias necesarias para el caso que el ciudadano carezca
de los medios técnicos necesarios para intervenir en la subasta electrénica, conforme a las Leyes
11/2007 de 22 de junio de acceso electrénico a los Servicios Publicos y Ley 18/2011, de 5 julio,
reguladora del uso de las tecnologias de la informacién y la comunicacién en la Administracién
de Justicia. En el mismo afdn de transparencia y publicidad puede enmarcarse la novedad intro-
ducida en las notificaciones y comunicaciones que debe realizar el Registrador de la Propiedad a
los titulares registrales de derechos posteriores a la carga que se ejecuta, sustituyéndose la publi-
cacién de aquellas que hubieran resultado infructuosas en el tablén de anuncios del Registro, de
limitada efectividad, por su publicacién en el «Boletin Oficial del Estado», dentro de la actuacion
del servicio publico registral.

Como responsable de la direccién de la Oficina judicial, el Secretario judicial asume un papel
primordial en la celebracién de subastas judiciales, con el objetivo de favorecer su

transparencia. A €l corresponde el inicio de la subasta, ordenar su publicacién con remisién
de los datos necesarios, asi como su suspension o reanudacién, manteniendo un control continua-
do durante su desarrollo hasta su término, a través de una relacién electrénica privilegiada con el
Portal de Subastas. Y terminada la subasta, el Portal de Subastas remitira informacion certificada
al Secretario judicial en la que indicard ordenadamente las pujas, encabezadas por la que hubiera
resultado vencedora.

La Ley regula la subasta electrénica de bienes muebles, de bienes inmuebles y de bienes in-
muebles en los casos en los que estos hubieran sido hipotecados, con las especialidades propias
de la ejecucion hipotecaria con un objetivo preciso: el aumento de la concurrencia y, por tanto,
de las posibilidades de venta y de que ésta se realice por mejor precio.

Por otra parte, para garantizar esa maxima concurrencia de licitadores, se autoriza expresa-
mente la utilizacién de sistemas de firma con claves previamente concertadas, para el acceso y
utilizacién del Portal de Subastas, siempre observando los estdndares necesarios de seguridad
y previa la correcta identificacién de las personas que deseen ser dadas de alta en el Portal de
Subastas.

v

La segunda parte de la Ley tiene por objeto la modificacién de la Ley 20/2011, de 21 de julio,
del Registro Civil. Con esta modificacion legal se pretende que, a partir de la entrada en vigor
de la Ley 20/2011, de 21 de julio, la inscripcién de los recién nacidos se realice directamente
desde los centros sanitarios, a modo de «ventanilla unica» donde los padres, asistidos por los
facultativos que hubieran asistido al parto, firmaran el formulario oficial de declaracién al que se
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incorporard el parte facultativo acreditativo del nacimiento, que se remitird telemdticamente desde
el centro sanitario al Registro Civil, amparado con el certificado reconocido de firma electrénica
del facultativo. No serd necesario, por tanto, acudir personalmente a la Oficina de Registro Civil
para realizar la inscripcién del nacido. Ello conlleva la modificacién del Cédigo Civil asi como
de la Ley 14/2006, de 26 de mayo, sobre técnicas de reproduccién humana asistida.

Se han previsto, ademads, las normas necesarias para los casos en que el nacimiento se hubie-
re producido fuera de establecimiento sanitario o cuando por cualquier otra circunstancia no se
hubiere remitido el formulario oficial en el plazo y las condiciones previstos.

De esta forma se instaura la certificacién médica electrénica a los efectos de la inscripcién en
el Registro Civil, tanto de los nacimientos como de las defunciones, acaecidos, en circunstancias
normales, en centros sanitarios.

En materia de defunciones, la certificacién médica expresard la existencia o no de indicios de
muerte violenta, o cualquier motivo por el que no deba expedirse la licencia de enterramiento, de
forma que cuando al Encargado del Registro se le hayan hecho constar por éste o por cualquier
otro medio tales indicios, pueda abstenerse de expedir la licencia de enterramiento o incineracién
hasta recibir autorizacién del 6rgano judicial competente.

En cuanto a la seguridad en la identidad de los nacidos, se ha atendido la alarma social causa-
da por el drama de los «nifios robadosy, para lo que la Ley incide en la seguridad de identificacion
de los recién nacidos y la determinacidn, sin género de dudas, de la relacion entre la madre y
el hijo, a través de la realizacion, en su caso, de las pruebas médicas, biométricas y analiticas
necesarias; y por otra parte, se multiplican los controles para el caso de fallecimiento de los
nacidos en los centros sanitarios tras los primeros seis meses de gestacion, exigiéndose que el
certificado de defuncién aparezca firmado por dos facultativos, quienes deberan afirmar, bajo su
responsabilidad, que, del parto y, en su caso, de las pruebas realizadas con el material genético de
la madre y el hijo, no se desprenden dudas sobre la relacién materno filial. Estos datos, conforme
queda regulado en la Ley 41/2012, de 14 de noviembre, basica reguladora de la autonomia
del paciente y de los derechos y obligaciones en materia de informacién y documentacién
clinica, formardn parte de la historia clinica del recién nacido, donde se conservaran hasta su
fallecimiento, y producido éste, se trasladardn a los archivos definitivos de la administracion
correspondiente donde se conservaran con las debidas medidas de seguridad.

Igualmente, en el 4mbito de la proteccidn de la infancia, se establece la no obligatoriedad de
la madre que renuncia a su hijo en el momento del parto a promover la inscripcién de nacimiento,
pasando esa obligacién a la Entidad Publica correspondiente, sin que, en tal caso, el domicilio
materno conste a los efectos estadisticos, evitando el consiguiente efecto de empadronamiento
automadtico del menor en el domicilio de la madre que ha renunciado a su hijo.

v

La Ley, con el contenido y objetivos que se han indicado, se estructura en dos articulos.En el
primero se acomete la reforma de aquellos articulos de la Ley de Enjuiciamiento Civil referidos
a las subastas ejecutivas y en el segundo, la reforma de los articulos correspondientes a la Ley
del Registro Civil. La Ley concluye con dos disposiciones adicionales, otra transitoria y ocho
disposiciones finales.


art�culos.En

NOVEDADES LEGISLATIVAS




V.1. DECRETO 64/2014 de 13 de mayo por el que se aprueba el

Reglamento sobre proteccién de la legalidad urbanistica (DOGC
15/05/2014)

http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=6
62186 &type=01&language=es_ES

V.2.  ORDEN HAP/865/2014, de 23 de mayo, por la que se aprueban
los modelos de declaracion del Impuesto sobre Sociedades y
del Impuesto sobre la Renta de no Residentes correspondiente
a establecimientos permanentes y a entidades en régimen de
atribucion de rentas constituidas en el extranjero con presencia en
territorio espanol, para los periodos impositivos iniciados entre el
1 de enero y el 31 de diciembre de 2013, se dictan instrucciones
relativas al procedimiento de declaracion e ingreso y se establecen
las condiciones generales y el procedimiento para su presentacion
electronica (BOE 28/05/2014)

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/28/pdfs/BOE-A-2014-5559.pdf

V.3.  CORRECCION DE ERRORES de la Orden HAP/596/2014, de 11 de
abril, por la que se reducen para el periodo impositivo 2013 los
indices de rendimiento neto aplicables en el método de estimacion
objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas
para las actividades agricolas y ganaderas afectadas por diversas
circunstancias excepcionales (BOE 28/05/2014)

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/28/pdfs/BOE-A-2014-5560.pdf


http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=662186&type=01&language=es_ES
http://portaldogc.gencat.cat/utilsEADOP/AppJava/PdfProviderServlet?documentId=662186&type=01&language=es_ES
https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/28/pdfs/BOE-A-2014-5559.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/28/pdfs/BOE-A-2014-5560.pdf
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V.4. RESOLUCION de 20 de mayo de 2014, del Departamento de
Recaudacion de la Agencia Estatal de Administracion Tributaria, por
la que se modifica el plazo de ingreso en periodo voluntario de los
recibos del Impuesto sobre Actividades Econdmicas del ejercicio
2014 relativos a las cuotas nacionales y provinciales y se establece
el lugar de pago de dichas cuotas (BOE 28/05/2014)

https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/28/pdfs/BOE-A-2014-5561.pdf

V.5. CORRECCION DE ERRATAS de la Orden HAP/865/2014, de 23
de mayo, por la que se aprueban los modelos de declaraciéon del
Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de no
Residentes correspondiente a establecimientos permanentes y a
entidades en régimen de atribucion de rentas constituidas en el
extranjero con presencia en territorio espanol, para los periodos
impositivos iniciados entre el 1 de enero y el 31 de diciembre
de 2013, se dictan instrucciones relativas al procedimiento de
declaracién e ingreso y se establecen las condiciones generales
y el procedimiento para su presentacion electrénica (BOE
04/06/2014)

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/04/pdfs/BOE-A-2014-5873.pdf

V.6. REAL DECRETO 410/2014, de 6 de junio, por el que se modifican
el Reglamento del Impuesto sobre el Valor Ahadido, aprobado por
el Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, y el Reglamento
General de las actuaciones y los procedimientos de gestion e
inspeccion tributaria y de desarrollo de las normas comunes de los
procedimientos de aplicacion de los tributos, aprobado por el Real
Decreto 1065/2007, de 27 de julio (BOE 07/06/2014)

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/07/pdfs/BOE-A-2014-6006.pdf
V.7. LEY 10/2014, de 26 de junio, de ordenacion, supervision y
solvencia de entidades de crédito (BOE 27/06/2014)

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/27/pdfs/BOE-A-2014-6726.pdf

V.8. CORRECCION DE ERRATA de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de
ordenacion, supervision y solvencia de entidades de crédito (BOE
30/06/2014)

https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/28/pdfs/BOE-A-2014-6761.pdf


https://www.boe.es/boe/dias/2014/05/28/pdfs/BOE-A-2014-5561.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/04/pdfs/BOE-A-2014-5873.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/07/pdfs/BOE-A-2014-6006.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/27/pdfs/BOE-A-2014-6726.pdf
https://www.boe.es/boe/dias/2014/06/28/pdfs/BOE-A-2014-6761.pdf
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VI.1.

El dia 28 de mayo de 2014, tuvo lugar en el Salon de
Actos de nuestro Decanato una jornada sobre «El papel
de la hipoteca en la salida de la crisis». A continuacion

0s presentamos un resumen de las intervenciones de los
ponentes: Jordi Segui Puntas, Ignacio Redondo Andreu,
Juan Maria Diaz Fraile y Rafael Arnaiz Ramos

Jordi Segui Puntas
Magistrado
Audiencia de Barcelona

LA EJECUCION HIPOTECARIA Y LA DEFENSA DEL EJECUTADO

Introduccion

Diversas razones, coyunturales y de fondo, han originado dltimamente un vivo debate acerca
de la configuracién en derecho espafiol de la hipoteca y en particular del mecanismo judicial de
realizacion de la garantia hipotecaria.

Entre las primeras destaca fundamentalmente la grave crisis de sobreendeudamiento privado
manifestada en Espafia a partir del afio 2008 a través de un notable incremento de la morosidad
bancaria y con ello de las ejecuciones hipotecarias, lo que ha puesto a prueba el disefio normativo
del crédito territorial y su vertiente dindmica en forma de ejecucion forzosa.

Es una evidencia que buena parte de ese trafico juridico se plasma en contratos cuyo conte-
nido estd prerredactado por las entidades juridicas dedicadas profesionalmente a la concesion
de créditos, lo que da lugar a lo que el Tribunal Supremo (sentencia de 7 de abril de 2014)
denomina «modo de contratar por condiciones generales», contrapuesto al modo tradicional de
«contratacién por negociaciény. En otras palabras, a lo que BALLUGERA GOMEZ ! denomina
no sin intencioén «el contrato no-contratoy.

Entrelasrazones de fondo hay que subrayarla siempre dificil convivenciaentre laimperatividad
del proceso especial de ejecucion hipotecaria y la debida proteccion al deudor o hipotecante,
maxime cuando este es un consumidor y el inmueble hipotecado constituye su vivienda habitual,
bien singularmente protegido (articulo 47 CE), todo ello partiendo de la exigencia del obligado
respeto a las garantfas constitucionales del proceso civil, en cuya expresion se incluye, no es
ocioso recordarlo, el ejecutivo.

La mera constatacion de los estragos que estd causando la crisis econdémica mundial —de
origen financiero— desatada en 2008 ayuda a comprender la perplejidad que pueda causar a un

1. Monografia editada por el Centro de Estudios del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espaiia, 2006.
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simple observador el ruido actualmente existente en un dmbito que habia permanecido invariable
durante practicamente un siglo.

Baste resefiar que el nimero de ejecuciones hipotecarias en Espafia en el afio 2007 era
de 25.943, que en el 2008 esa cifra subi6 a 58.686 (+126%) y en el 2009 a 93.319 (+59%),
permaneciendo estables esos volimenes de entrada de asuntos hasta la actualidad; en 2013 se
promovieron 82.680 ejecuciones hipotecarias y se practicé un total de 25.811 lanzamientos
derivados de esa clase de procedimientos (otros 38.141 lanzamientos son de origen arrendaticio ?).

I.  DE LA PIONERA HOMOLOGACION CONSTITUCIONAL DEL PROCESO DE
EJECUCION HIPOTECARIA INTRODUCIDO EN 1909

Es sabido que la introduccién en Espafia de un procedimiento especifico de realizacion de
bienes hipotecados data de la Ley de 21 de abril de 1909, norma impulsada por aquellos legisla-
dores que pretendian reforzar el crédito territorial por la via de ofrecer al prestamista un procedi-
miento especial de ejecucién que huia del régimen comtin previsto en la Ley de Enjuiciamiento
Civil (LEC) de 1881 para la ejecucion dineraria .

Probablemente ha de calificarse de irreprochable la sentencia del Tribunal Constitucional de
18 de diciembre de 1981 *y su afirmacién de que el procedimiento de ejecucion hipotecaria
regulado en el articulo 131 y concordantes de la Ley Hipotecaria (LH) no vulneraba el derecho
fundamental a la tutela judicial efectiva recién introducido en la Constitucién Espafiola de
diciembre de 1978.

El TC justific6 entonces «la extraordinaria fuerza ejecutiva del titulo» extrajudicial en las
solemnidades que lo rodean (escritura notarial e inscripcion, previa calificacion registral),
subrayando que el juez de la ejecucion se limita a constatar la subsistencia de la sujecién potencial
del inmueble al derecho de crédito del ejecutante, por lo que ordena la realizacién de su valor,
y que no se restringian las posibilidades de defensa del ejecutado, ya que si bien en el seno del
propio proceso ejecutivo tinicamente podia introducir unas contadas causas de oposicién con
eficacia suspensiva, el articulo 132 LH le facultaba para oponer en un juicio declarativo ulterior
sin restriccion cuantas alegaciones defensivas le incumbieran. En conclusién, el TC considerd
justificada una situacién procesal en que la defensa del ejecutado estd «momentdneamente
disminuiday.

Esa sentencia pudo llamar a engafio en la medida en que utiliza unos términos muy
categdricos, probablemente necesarios desde una perspectiva pedagdgica (el propio
Constitucional habia dictado su primera sentencia apenas 10 meses antes y le incumbia la
delicada tarea de dotar de contenido al catdlogo de derechos fundamentales sancionado en los
articulos 14 y siguientes del texto constitucional), para dar respuesta a los recursos de amparo
acumulados promovidos por varios deudores hipotecarios bajo una misma direccién letrada
desde un punto de vista muy concreto: los deudores-hipotecantes consideraban injustificado
desde la perspectiva del articulo 24.1 CE el carécter restrictivo de la defensa del deudor prevista
en el proceso especial de ejecucion hipotecaria exclusivo del Banco Hipotecario (Decreto-Ley
de 5 de febrero de 1869 y por la Ley de 2 de diciembre de 1872) y también en el del articulo

2. Datos extraidos de los boletines estadisticos publicados por el Consejo General del Poder Judicial (web poder-
judicial.es).

3. Yala exposicién de motivos de la Ley de 1893 que aprobé el procedimiento especial de ejecucion hipotecaria
para las provincias de Ultramar, antecedente directo del introducido en 1909 para toda Espafia, destacaba las insuficien-
cias del procedimiento ejecutivo comtin: complicacion abrumadora, inseguridad de éxito, coste incalculable...

4. Sentencia 41/1981, ponencia del profesor Diez-Picazo.


poderjudicial.es
poderjudicial.es
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131 LH para los restantes acreedores de esa clase en comparacioén con la mas amplia capacidad
de defensa permitida al deudor en el ejecutivo comun (articulo 1464 LEC). No debe pasar
por alto ademds que los alli recurrentes en amparo eran sociedades mercantiles dedicadas
a la promocién inmobiliaria, no personas fisicas, y que las fincas hipotecadas eran edificios
plurifamiliares, no viviendas singulares.

Es obvio que el propio legislador de 1909 no ignoraba la trascendencia de la privilegiada
posicidén conferida al acreedor hipotecario y su potencialidad lesiva de derechos, por lo que se
cuid6 de establecer, a modo de norma precursora de la exigencia de buena fe procesal luego
proclamada con cardcter general por otros textos legales (articulos 11.1 LOPJ y 247.1 LEC de
2000), que en caso de una hipotética «malicia» del acreedor ejecutante en la exposicién de los
hechos y de las demads circunstancias quedaria obligado a indemnizar cuantos dafios y perjuicios
irrogare no solo al deudor sino también a «terceros interesados» (regla 2.%, dltimo pérrafo,
LH), mencion expresiva de la fuerza expansiva del instrumento procesal puesto al servicio del
acreedor, siendo asi que precisamente una de las mayores carencias de la LEC de 1881 era el
disefio de la posicién del tercero en la ejecucion, salvedad hecha de las tercerfas.

En consecuencia, aquel primer espaldarazo a la legitimidad constitucional del proceso de
ejecucion hipotecaria era solo parcial, ya que no abordaba cuestiones tales como la posicion
del tercero (adquirente de la finca; mero poseedor con o sin titulo), o la operatividad del mismo
proceso cuando recae sobre una vivienda o cuando el titulo que lo sustenta contiene condiciones
generales y lo conciertan un consumidor y un empresario.

II. DE LOS REITERADOS AVISOS ACERCA DE LAS CARENCIAS DEL
PROCEDIMIENTO DE EJECUCION HIPOTECARIA

Sin olvidar que, tan pronto tuvo ocasién, el Tribunal Constitucional —previo planteamiento
de la cuestién de constitucionalidad por parte de diversos 6rganos de primera instancia— en su
sentencia 128/94 considerd absolutamente injustificada, desde la estricta perspectiva del prin-
cipio de igualdad sancionado en el articulo 14 CE, la subsistencia del proceso especialisimo
de ejecucidn hipotecaria del Banco Hipotecario contenido en la antes mencionada Ley de 2 de
diciembre de 1872, lo cierto es que en las dos ultimas décadas del siglo XX se sucedieron los
pronunciamientos de los tribunales —ordinarios, pero sobre todo del maximo garante de los dere-
chos fundamentales— que ponian de relieve las insuficiencias de la ejecucién hipotecaria.

Primer aviso: el interés publico en la preservacion de las normas esenciales de
procedimiento

No es casual que esa nueva orientacion jurisprudencial se iniciase la decidida intervencién
del legislador por configurar un proceso civil eficaz pero también respetuoso con la proscripcion
constitucional de toda clase de indefension.

Ello tuvo lugar por una doble via: por un lado, mediante la reforma de la LEC operada a través
de la Ley 34/1984, de 6 de agosto, que prohibi6 el «incidente la nulidad de resoluciones judicia-
les» que tanto retardaba el proceso en la fase declarativa, remitiendo la depuracién de esa clase
de vicios al sistema ordinario de recursos; por el otro, mediante la regulacién en la Ley Orgénica
6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial (LOPJ), de un régimen integral de nulidad de los actos
judiciales, inspirado remotamente en las categorias generales de la ineficacia del negocio juridico
(nulidad radical: actos realizados con falta de jurisdiccién o competencia objetiva o funcional,
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con violencia o intimidacién o causantes de indefensién material; anulabilidad: acto procesal que
adolece de defectos subsanables), y que preveia que la nulidad habfia ser denunciada por la via de
los recursos o por la del incidente especifico que podia instar de oficio el juez o tribunal «antes
de que hubiere recaido sentencia definitivay.

En un primer momento se creyé que esa regulacion no afectaria de ninguna forma al proceso
especial de ejecucion hipotecaria, ya que, no recayendo en este «sentencia definitiva», siempre
operaria el mencionado limite temporal, y también porque —en la materia que nos ocupa— el
parrafo sexto del articulo 132 LH continuaba proclamando que toda reclamacién que incumbiera
al deudor, al tercer poseedor o a cualquier interesado fundada en la nulidad de las actuaciones
habfa de plantearse en «el juicio declarativo que corresponday.

Sin embargo (i) la imparable fuerza expansiva de la constitucionalizacion de las garantias en
el proceso civil (ii) la constatacion de que la indefension esta proscrita en toda clase de procesos,
incluidos los de naturaleza sumaria °, y por dltimo (iii) la evidencia de que una de las lagunas mas
acusadas de la LEC entonces vigente —como ya se avanzé— era la nula regulacion de la posicion
de los terceros en la oposicidn, condujeron a la clara afirmacién de la supremacia del régimen
comun de la nulidad de los actos judiciales causantes de indefensién por encima del régimen
especifico previsto en el articulo 132, parrafo sexto, LH.

Asi, la STC 148/88 anul6 la ejecucion hipotecaria desarrollada entre tinicamente el acreedor
y el hipotecante deudor debido a la indefensién originada al tercero adquirente en documento
privado de la vivienda hipotecada cuya existencia era conocida por el ejecutante; en contra de
lo prevenido en la regla 3.2, 3.° del articulo 131 LH a dicho adquirente de la finca hipotecada
no le fue comunicado el procedimiento hasta la entrega de la posesioén al adjudicatario de la
finca. Arguye el TC que el limite temporal del articulo 240.2 LOPJ no es aqui aplicable y menos
aun a través de una inadmisible analogia malam partem, ya que su razén de ser estriba en la
preservacién de la cosa juzgada inherente a la sentencia firme, circunstancia que no se da en el
proceso de ejecucion.

Por su parte, la STC 8/91 dio por sentado que era perfectamente factible la anulacién de
actuaciones en la propia ejecucién hipotecaria a instancia de quien se considerase tercero
colocado en situacién de indefensién, por mds que en el caso enjuiciado el Constitucional
desestimase el amparo pedido por los recurrentes por entender que no habian sufrido indefension
material alguna: eran terceros adquirentes de la finca hipotecada no inscritos y no llamados a la
ejecucion, pero conocian la existencia de ese proceso ya que las comunicaciones judiciales se
remitian a la propia finca, designada en el titulo como lugar para la préctica de los requerimientos
al promotor-hipotecante. En parecidos términos se manifest6 la STC 109/95.

Lo cierto, sin embargo, es que se desaprovech6 la promulgacién de la Ley 19/1986, de 14
de mayo, que perseguia justamente trasladar al proceso de ejecucion hipotecaria las reformas
introducidas en la via de apremio comiin por la Ley 34/1984, para conciliar el parrafo sexto del
articulo 132 LH con la mencionada doctrina jurisprudencial, con lo que formalmente, al menos, la
prohibicién de promover el incidente anulatorio dentro del propio proceso ejecutivo hipotecario
permanecid6 vigente hasta la entrada en vigor de la LEC de 2000. Tal inhibicién legislativa es mds
llamativa atin si se advierte que esa Ley 19/86 se esforzé por clarificar, por ejemplo, la posicion
del hipotecante no deudor (se le menciona entre los legitimados para solicitar la celebracién de

5. El voto particular emitido por el magistrado F. Tomds y Valiente a la STC 60/83 se vio en la necesidad de
enfatizar que la indefension estaba proscrita en todo tipo de procesos, incluidos los sumarios: en ese caso el demandado
en un juicio de desahucio por precario que acredité su condicion de inquilino aunque carecia de recibo escrito, luego fue
vencido en un ulterior desahucio por falta de pago ya que en este segundo litigio se vio impedido de probar el pago de la
renta a través de testigos por imperativo de la restriccion de medios de prueba establecida por el entonces vigente articulo
1579 LEC.
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la primera subasta, reafirmando asi su condicién de legitimado pasivo, no debidamente precisada
en el texto primitivo del articulo 131 LH).

Segundo aviso: la normativa de proteccion del adherente y del consumidor

Como pone de relieve Marfa GONI © el crédito hipotecario para la compra de la vivienda
habitual es un contrato especial por razén del objeto, de la causa y del sujeto, amén de un acto de
consumo, por lo que queda bajo el imperio de la normativa protectora del adherente que contrata
con condiciones generales y del consumidor que actda en el trafico para satisfacer un propésito
ajeno a su actividad comercial, empresarial, oficio o profesién .

Esa normativa integra lo que viene a denominarse Derecho privado social, de naturaleza
paracontractual (surge en paralelo a las normas del derecho codificado tradicional) y
pancontractual (procura la proteccion de la parte débil en una relacién desigual).

El contenido de ese nuevo Derecho se contiene bdsicamente en la Ley 7/1998, sobre
condiciones generales de la contrataciéon (LCGC), y en la Ley 26/1984, general para la defensa
de los consumidores y usuarios (LGDCU), que ha sufrido diversas modificaciones a través
precisamente de la citada Ley 7/98, que supuso la trasposicion al derecho interno de la Directiva
93/13/CEE, del texto refundido aprobado por Decreto Legislativo 1/2007 y recientemente por
medio de la Ley 3/2014, de 27 de marzo, que modifica en parte dicho texto refundido.

Ocurre que ni el control de inclusién que impone la LCGC en proteccion del contratante —
consumidor o no— que se limita a adherirse a las condiciones generales predispuestas por la otra
parte ni el control de contenido que establece la LGDCU respecto de las clausulas abusivas en los
contratos con los consumidores, contaban en principio con los oportunos resortes en el seno del
procedimiento de ejecucion hipotecaria para poder ser desarrollados, sea de oficio o a instancia
de la parte ejecutada.

Hubo de venir basicamente la sentencia del Tribunal Supremo de 16 de diciembre de 2009
para evidenciar la trascendencia préctica de ese marco legal como instrumento para la depuracion
de los contratos de financiacién de consumo desde la dptica de la defensa del consumidor.

Dicha resolucién da respuesta a la accién de cesacion en defensa de los intereses colectivos
formulada por una entidad de defensa de los consumidores que comprendia un gran nimero de
clausulas-tipo contenidas en contratos bancarios.

Sin perjuicio de lo que se indicard mds adelante con mayor detalle, diremos que el Supremo
validé la mayor parte de las clausulas cuestionadas, pero también que reputé abusivas —ejercicio
del control de contenido—, en lo que aqui interesa (1) la que faculta para declarar el vencimiento
anticipado en caso de sobrevenir no ya la insolvencia sino cualquier incidencia negativa, efectiva
o eventual, en el patrimonio del deudor (2) la que prohibe absolutamente al hipotecante arrendar
la finca o, visto que la LAU de 1994 introdujo una excepcion a la purga de los arrendamientos
posteriores a la hipoteca, la que restringe la facultad de arrendar la vivienda hipotecada mas alla
de lo que, en la perspectiva de la accién de devastacion del articulo 117 LH, pudiera considerarse
una minoracién del valor de la finca por razén de haberse convenido una renta baja o un anticipo

6.  En su trabajo «El procedimiento de ejecucién de bienes hipotecados [...]», Revista Critica de Derecho
Inmobiliario nimero 738, pdginas 2667-2690.

7. Lareforma de la ley general de defensa de los consumidores llevada a cabo por la Ley 3/2014, que incorpora
al Derecho interno la Directiva 2011/83/UE, sobre los derechos de los consumidores, y el articulo 10.1 de la Directiva
2013/11/UE, clarifica el concepto de consumidor, ahora restringido a las personas fisicas y a «las personas juridicas y
las entidades sin personalidad juridica que actden sin animo de lucro en un ambito ajeno a una actividad comercial o
empresarial». Desparece asi la anomalia del denominado consumo empresarial.
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de rentas, y (3) la que anticipa el consentimiento del deudor a la cesién de contrato —distinta de
la mera cesion de crédito— que pueda efectuar el prestamista, ya que ello implica una limitacién
de los derechos del consumidor en la medida en que esa cesién de contrato puede suponer una
merma de sus garantias (asf, por ejemplo, privarle de la facultad de compensacién de créditos que
pudiera incumbirle con el acreedor cedente).

En esa misma sentencia, ademads, el Supremo ejercita el control de inclusién o de transparencia
prevenido en la LCGC y considera oscura y, por tanto, no incorporada a los contratos, la clausula
que supedita la libre disposicion de la finca hipotecada a que la misma conlleve «la subrogacién
del préstamo» y cuente con la autorizacién expresa del acreedor hipotecario. Esa cldusula
—razona el TS—a lo sumo integrarfa una mera obligacién de no disponer, carente de trascendencia
real, y revela una inadmisible confusién entre los conceptos de deuda y responsabilidad, en otras
palabras, entre la figura de la asuncién liberatoria de deuda (cambio de deudor con consentimiento
del acreedor) y la de transmisién de la finca (el adquirente asume la responsabilidad hipotecaria
pero no la deuda, salvo pacto en contrario).

Dicha sentencia de casacion ejemplifica a la perfeccién el diferente dambito sobre el que
despliegan sus efectos las leyes reguladoras de las condiciones generales de la contratacién y de
tutela de los consumidores, lo que ha venido una vez mds a ponerse de manifiesto en la STS de 9
de mayo de 2013 con ocasion de declarar invalidas por falta de transparencia algunas cldusulas-
suelo contenidas en contratos bancarios de financiacion.

Esta dltima sentencia recuerda que la Directiva 93/13/CEE excluyé de su dmbito la definicién
del objeto principal del contrato o la adecuacién entre el precio y la contraprestacion y que si bien
la trasposicién al Derecho interno de esa Directiva no reprodujo expresamente tal exclusién ¥,
debe reafirmarse que en materia de contratos rige la libertad de precios, con la relevante excepcion
de la apreciacion de usura en los términos de la Ley de julio de 1908 °.

La estocada final: la STJUE de 14 de marzo de 2013

Finalmente, ha debido ser el maximo 6rgano interpretativo del ordenamiento comunitario el
que ha venido a evidenciar las insuficiencias mas notorias de la ejecucion hipotecaria en su co-
nexion con la tutela reforzada del ejecutado consumidor, lo que ha motivado la reaccién urgente
del legislador interno materializada en la Ley 1/2013, de 14 de mayo.

Enesasentencia, el TJUE concluye que la tutela k<momentdneamente disminuida» —as{ la habia
calificado la STC 41/81- que se reconoce al ejecutado en dicho procedimiento especial implica
una obstaculizacién al ejercicio por su parte de acciones judiciales contraria a la Directiva 93/13/
CEE, toda vez que (i) el articulo 695.1 LEC no le permite denunciar la abusividad de alguna de

8. Laraz6n més plausible es el error en la votacién parlamentaria expuesto por Camara Lapuente en «EI control
de la cldusulas abusivas sobre elementos esenciales del contrato», Thomson/Aranzadi, 2006, maxime cuando la propia
reforma de la LGDCU operada a través de la Ley 7/98 precisamente aprovech6 para sustituir, en orden a la definicion de
abusividad, la equivoca expresion «justo equilibrio de las contraprestaciones» por la de «desequilibrio importante de los
derechos y obligaciones de las partes que se deriven del contratoy.

9.  La STS de 18 de junio de 2012 establece la libertad de precios como «pieza maestra» en materia de contratos,
después de exponer que el propio TS habia planteado al TJUE una cuestion prejudicial por las dudas que suscitaba la
vigencia en Espana del articulo 4.2 de la Directiva 93/13/CEE, dudas no del todo resueltas por el tribunal comunitario en
su sentencia de 3 de junio de 2010, como lo prueban las SSTS de 4 de noviembre y 29 de diciembre de ese ano dictadas
desde una cierta perplejidad normativa (se refieren a clausulas de redondeo al alza y sus pronunciamientos acerca de la
revisabilidad de la equivalencia de las prestaciones son significativamente rebajados a la condicion de meros obiter dicta
por la STS Pleno de 9 de mayo de 2013) y la de 12 de diciembre de 2011 (relativa a cargos por la emisién del billete de
vuelo).
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las cldusulas que constituya el fundamento de la ejecucion en el seno de ese procedimiento, y
que (ii) la pretension que formule en ese mismo sentido en el ulterior proceso declarativo, aun
prosperando, previsiblemente careceria de efectos ttiles.

La unica via que evitaria la irreversibilidad de la adjudicacién de la finca hipotecada a
un tercero es la practica de la anotacién preventiva de la demanda prevista en el articulo 131
LH, supuesto que el TJUE considera «residual», al juzgar improbable, dada la rapidez del
procedimiento ejecutivo y la falta de consciencia de sus derechos por el propio ejecutado, que
este ultimo logre tal asiento en el breve plazo fijado para ello, esto es, con anterioridad a la
préctica de la nota marginal de expedicién de la certificacién de cargas.

El tribunal comunitario, en fin, desestima como medio adecuado de proteccidn frente al
uso de cldusulas abusivas la indemnizacién por equivalencia que recibiria el consumidor una
vez que se declarase la nulidad del proceso ejecutivo por haberse fundado en una cldusula
de aquella naturaleza, maxime cuando el bien de que se habria privado definitivamente al
consumidor no es otro que su vivienda familiar. No tiene en cuenta, sin embargo, el TJUE
que la medida cautelar de retencién de lo que deba percibir el acreedor prevista en el articulo
698.2 LEC se reconvierte inexcusablemente, como advierte ROCA-SASTRE °) en la
practica de una anotacién preventiva de demanda en el caso de que sea el acreedor quien
resulte adjudicatario de la finca hipotecada, ya que en esa hipdtesis el acreedor no debe
recibir cantidad alguna; y dicho asiento si que garantizaria al ejecutado ahora demandante la
recuperacion del inmueble.

Bien mirado, la STIUE que se comenta supone un espaldarazo no ya a la figura del derecho
real de hipoteca sino a la existencia de un proceso especial de realizacién de la finca hipotecada,
ninguna de cuyas instituciones cuestiona. Lo tinico que pide es que se introduzcan en el mismo
determinadas correcciones a fin de implementarlo con el marco legal comunitario de tutela del
consumidor de crédito.

III. DE LA REGULACION ACTUAL Y PROPUESTAS DE MEJORA

Se examinan a continuacién los aspectos mds relevantes de la vigente regulacion de la ejecu-
cion hipotecaria una vez que el legislador interno se ha visto obligado a introducir las correccio-
nes impuestas por la célebre STJUE de 14 de marzo de 2013.

1. Escrupuloso llamamiento a los ejecutados y terceros interesados

El requerimiento extrajudicial de pago a los ejecutados ha de practicarse mediante acta no-
tarial en el domicilio designado en el titulo. Debe subrayarse que el articulo 686.2, segundo
parrafo, LEC, en un afdn por mantener la efectividad del procedimiento especial hipotecario,
reprodujo el tenor del dltimo parrafo de la regla 3.* del articulo 131 LH, cuando la ley procesal
habfia prescindido como regla general en la préctica de los actos de comunicacién de las partes
de la entrega de la cédula a los vecinos mds préximos por comprensibles razones de privacidad
y eficacia (articulo 161 LEC).

En cualquier caso, la reforma de la LEC operada por medio de la Ley 13/2009, de 3 de no-
viembre, ha cerrado el circulo en la materia que nos ocupa al permitir, a diferencia de lo preveni-
do para el proceso monitorio como regla general, que si resulta fallido el requerimiento —judicial

10.  Derecho Hipotecario, editorial Bosch, tomo IV 2.°, séptima edicion, pagina 1170.
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y extrajudicial- en el domicilio que resulte del Registro, puede efectuarse el mismo por medio
de edictos (nuevo apartado 3 del articulo 686).

Téngase en cuenta, no obstante, que en la interpretacidon secundum constitutionem de ese
articulo 686.3 LEC establecida por el Tribunal Constitucional (sentencia 122/2013) se hace pre-
valecer desde luego el domicilio conocido del ejecutado sobre la comunicacién edictal, ya que el
organo de la ejecucion debe agotar todos los medios a su alcance para averiguar el domicilio real
de la persona a requerir de pago. En el caso resuelto por dicha sentencia de amparo se intent6 el
requerimiento del hipotecante no deudor tinicamente en el domicilio que figuraba en el Registro,
que se correspondia con la nave industrial que habfa estado ocupando la sociedad mercantil deu-
dora, acudiéndose luego directamente a la comunicacion edictal, pese a que en los autos constaba
que dicho hipotecante estaba efectivamente domiciliado en otro lugar, que para ms inri no era
otro que la propia finca hipotecada.

Sin duda todas esas cautelas han de seguirse igualmente cuando se trata de comunicar el pro-
ceso al tercer poseedor o a terceros ocupantes o de notificar la celebracién de la subasta al deudor
(articulos 675, 689.1, 691.2 LEC).

2. De la tasacion anticipada de la finca

Un requisito indispensable para el despacho de la ejecucién hipotecaria ha sido siempre «que
en la escritura de constitucién de la hipoteca se determine el precio en que los interesados tasen
la finca para que sirva de tipo en la subasta» (anterior articulo 130, primer parrafo, LH y actual
articulo 682.2, 1.° LEC).

La justificacién de esa norma era esencialmente practica o preventiva, por emplear el adjetivo
utilizado por ROCA-SASTRE !, pues no perseguia otra cosa que la de evitar el farragoso tramite
de avalto de bienes regulado por los articulos 1483 y siguientes de la LEC de 1881.

Dejando de lado que el régimen de avalio de los bienes embargados disefiado por los
articulos 638 y 639 de la vigente LEC simplifica considerablemente ese tramite, lo cierto es que
esa determinacién paccionada no tenia mds finalidad que la de fijar una cantidad que sirviera
de tipo para la subasta 2. Sin embargo, tal funcién no resultaba imprescindible siempre desde
el momento en que el sistema vigente hasta la entrada en vigor de la LEC de 2000 contemplaba
la eventualidad de una tercera subasta sin sujecién a tipo (articulo 131, regla 12.%, LH), lo que,
como es sabido, propicié adjudicaciones de bienes al acreedor por precios irrisorios, licitas por
mds que éticamente recusables ‘2.

De otra parte, la situacién ha dado un vuelco a partir de la caida en picado del precio de
los inmuebles producida en Espafia desde el afio 2008, puesto que esa realidad del mercado
inmobiliario, unida a la vigencia del articulo 671 LEC (tras la subasta sin postor el acreedor
no puede pretender la adjudicacién del inmueble por debajo del 50% del valor de tasacidn,

11.  ob. cit, pagina 1106.

12.  Precisamente por ello, Ferndndez-Ballesteros, en La ejecucion forzosa y las medidas cautelares, Iurgium Edi-
tores, 2001, pagina 633, considera poco justificada tal exigencia, dado que la subasta puede no tener lugar (el articulo
691.5 LEC permite vias alternativas de realizacion del bien) y porque la tasacion que se fije en la escritura facilmente
puede perder actualidad si la ejecucion se abre afos o incluso décadas después.

13. La STS de 8 de julio de 2003 hubo de concluir que la adjudicacién a un acreedor hipotecario en tercera su-
basta por 3.000 de una finca tasada en la escritura de constitucion de la hipoteca en 90.000 no es suficiente motivo
para acoger la accién de enriquecimiento injusto promovida por el deudor-hipotecante, por bien que dejé constancia
de que -»afortunadamente»— esa anomalia institucional ya no podria repetirse gracias a la nueva
regulacion de la subasta contenida en los articulos 670.4 y 671 LEC.
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salvo que lo sea por la totalidad de la deuda, o del 70% si se trata de la vivienda habitual del
deudor), ha llevado a algin acreedor hipotecario a eludir el ejercicio de la accidn real hipotecaria,
promoviendo su reclamacidn dineraria por la via ejecutiva comun con el propésito mas o menos
confeso de obtener una valoracién actualizada del inmueble que le permita su adjudicacién por
un precio muy inferior al establecido en la escritura constitutiva 4.

Por todo lo expuesto han de juzgarse positivamente las diversas medidas incluidas en la
Ley 1/2013, de proteccién preventiva del deudor hipotecario, en el apartado especifico relativo
a la tasacion de la finca; asf (i) se refuerzan las funciones de vigilancia del Banco de Espafia
acerca de la independencia y homologacién de las sociedades de tasacion 5 (ii) las entidades
de crédito, incluso aquellas que dispongan de servicios propios de tasacién, deben aceptar la
tasacion vigente aportada por el cliente hecha por un tasador homologado, sin perjuicio de lleven
a cabo las comprobaciones oportunas (iii) la tasacién paccionada de la finca reflejada en la
escritura constitutiva en ningtn caso puede ser inferior al 75% del valor sefialado en la tasacion
realizada conforme a las reglas imperativas de la Ley del mercado hipotecario.

3. Del vencimiento anticipado

Sin olvidar que el Tribunal Supremo en una esporadica ocasién (sentencia de 27 de marzo de
1999) declar6 que, ante el impago de las cuotas del préstamo, el prestamista no podia declarar
vencido anticipadamente el crédito pese a estar convencionalmente facultado para ello si con-
taba con la oportuna garantia hipotecaria (el articulo 693.2 de la LEC redactado en esa época
respondia a ese verso suelto jurisprudencial '%), lo cierto es que en la actualidad es practicamente
undnime la afirmacién de la validez de esa clase de pactos, incluso en la financiacién de consumo
(STS 17 de febrero de 2011).

La controversia surge en relacién con los limites de ese pacto y sobre todo con el modo de
ejercicio.

No cabe confundir esa facultad convencional con la cldusula que autoriza la pérdida del plazo
por razones preventivas similares a las enumeradas en el articulo 1129 del Cédigo civil.

Como ya se expuso, la STS de 16 de diciembre de 2009 dejé sentado en qué circunstancias
esa pérdida de plazo es legitima (si se acomoda a los supuestos del mencionado articulo 1129
CC) y en cudles otras resultaba abusiva por desproporcionada a la luz de los articulos 85.4
y 87.3 LGDCU: cuando a discrecién del empresario se pretende utilizar cualquier incidencia
negativa en el patrimonio del prestatario, efectiva o eventual, aunque se encuentre perfectamente
al corriente en el pago, como pretexto para dar por resuelta la operacion .

14. Los autos de la Seccién 16.* de la Audiencia de Barcelona de 12 de noviembre y 12 de diciembre de 2013
consideran que esa accién ejecutiva comun (el acreedor se ve impelido a reclamar un segundo embargo por razén de la
misma deuda, con los problemas registrales que ello comporta), prescindiendo de la accion hipotecaria, carece de funda-
mento legitimo y es, por tanto, rechazable por razén de fraude procesal.

15. La STS de 18 de julio de 2013 restaura el desequilibrio patrimonial producido a terceros por la trama de-
fraudatoria urdida entre varios responsables de una Caja de ahorros y la sociedad de tasacion para la sobretasacién de
inmuebles.

16. Gonzdlez Pacanowska, en Cuadernos Civitas de Jurisprudencia Civil, nimero 84, pagina 1710, vincula una
cosa y otra.

17.  Eneste orden de cosas la STS de 6 de marzo de 2013 ha reputado una intromisién al honor la conducta de una
entidad de crédito que ordeno la inclusién de un prestatario suyo en un registro de morosos cuando la deuda que motivaba
esa inclusion era solo dudosa (el prestatario habia subrogado a otro prestamista en el crédito hipotecario al amparo de la
Ley 2/1994, sin aclarar el destino del seguro anejo al crédito concertado con el prestamista primitivo).
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La facultad del acreedor para dar por vencida anticipadamente la operacién ha de partir de
un incumplimiento del prestatario. En su conexion con el articulo 1124 CC, ha de tratarse de
un incumplimiento grave y que frustre las legitimas expectativas del prestamista; ello permite
de entrada descartar su operatividad ante el incumplimiento de meras obligaciones accesorias
y frente a «incumplimientos irrelevantesy», segin la expresion de la repetida STS de 16 de
diciembre de 2009.

Enbuenaldgica, larelevanciadel cumplimiento debe apreciarse con pardmetros proporcionales
en funcidn de la duracién y del principal de la deuda (asi lo precisa la STJUE de 14 de marzo de
2013 al referirse a la obligada proporcionalidad de la medida en relacién con «la duracién y la
cuantia del préstamoy), y no con pardmetros absolutos como hace la Ley 1/2013 (basta el impago
de tres plazos mensuales o su equivalente dinerario), prescindiendo de la duracién global de la
operacion.

Es notorio que los préstamos hipotecarios han alcanzado plazos de duracién de hasta 40
afios, pese a que el articulo 5 de la Ley 2/81, de regulacién del mercado hipotecario, no permite
la concesion de préstamos/créditos para la compra o construccién de la vivienda habitual por un
periodo superior a 30 afios (el impago de tres cuotas en un préstamo de esa duracién implica un
incumplimiento durante el 0,8% del plazo total de vigencia del contrato).

La solucidn ofrecida por la Ley 1/2013 por medio de la nueva redaccion del articulo 693.2 LEC
es una respuesta de minimos que comprende toda clase de préstamos/créditos con garantia real,
pero no impide que cuando esos contratos queden bajo la 6rbita de la normativa de consumidores
la cldusula de vencimiento anticipado pueda ser analizada desde la perspectiva genérica de la
abusividad regulada en el articulo 82.1 LGDCU.

En tal caso, visto que la abusividad de una cldusula debe apreciarse por si sola pero teniendo
en cuenta ademads los restantes pactos contractuales (articulo 82.3 LGDCU), parece adecuado
condicionar la validez de las cldusulas de vencimiento anticipado a la concurrencia de unas
exigencias estrictas: 1.%/ una demora en el pago prolongada durante como minimo tres plazos;
2.%/ que el volumen del impago alcance una proporcién significativa respecto del importe de
la operacidn, asi, como rige en Alemania, que suponga el 10% de la deuda global o el 5% si
la operacién tiene un plazo de duracién superior a tres afios; 3.%/ concesién por el acreedor
de un plazo razonable al deudor para liquidar la deuda antes de resolver (la notificacién de la
liquidacién unilateral de la deuda exigida por el articulo 573.1, 3.° LEC puede servir igualmente
para esa finalidad), no en vano el propio TJUE juzga ineludible que el consumidor cuente con
«medios adecuados y eficaces» que le permitan poner remedio a los econdmicamente gravosos
efectos del vencimiento anticipado del préstamo (la solucién consistente en extender a todo
tipo de hipotecas la previsién legal del segundo parrafo del articulo 693.3 LEC no cumple
satisfactoriamente esa exigencia, toda vez que conlleva unos gastos judiciales de los que podria
prescindirse).

Con esa solucién se cumple el presupuesto de toda resolucidn unilateral de contrato por
incumplimiento (cardcter esencial del incumplimiento debido a la persistencia y gravedad de los
impagos), se repara todo perjuicio al acreedor (el interés de este respecto de impagos de menor
entidad se cubre con el devengo del correspondiente interés moratorio, amén de que puede instar
la realizacién de valor de la finca por la cantidad adeudada) y se concede una dltima oportunidad
al deudor para evitar su colapso patrimonial, en la linea del injustamente olvidado tercer parrafo
del articulo 1124 CC o del no menos inaplicado articulo 11 de la Ley 28/1998, de venta a plazos
de bienes muebles.

Conviene recordar que la STS 20 de diciembre de 2005 dej6 establecido que el ejercicio de
buena fe de esa facultad unilateral del prestamista requiere de su previa notificacién al deudor a
fin de que este pueda evitar incurrir en una mora global, y que el articulo 9:302 de los Principles
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European Contract Law prevé que en los contratos de cumplimiento fraccionado solo un
incumplimiento esencial que repercuta sobre todo el contrato autoriza su resolucién.

Todo ello, claro estd, deberia ir complementado con lainexcusable Ley de sobreendeudamiento
que contemple la concesién de quitas razonables al deudor.

Incluso el Banco Central Europeo ¥, consciente del «riesgo moral» (ataque a la dignidad
de las personas) que toda ejecucién hipotecaria comporta, ha subrayado la conveniencia de
que los prestamistas adapten sus practicas de gestién de los incumplimientos a fin de evitar las
ejecuciones hipotecarias y de que el marco normativo «proporcione incentivos a todas las partes
interesadas para que acuerden una restructuracién de deuda oportuna y razonable en caso de
incumplimiento».

Significativamente esa politica ha sido desarrollado ya en Espafia para los denominados
emprendedores a través de la Ley 14/2013, de 27 de septiembre, que regula con detalle esa
‘segunda oportunidad’ (nuevo capitulo en la Ley concursal destinado al «acuerdo extrajudicial
de pagos»), al tiempo que introduce excepciones significativas en el principio general de
responsabilidad patrimonial universal (el articulo 8.2 permite excluir de esa responsabilidad a la
vivienda habitual del emprendedor-deudor cuyo valor no rebase los 300.000 ).

En este apartado, por dltimo, debe afirmarse que una cabal aplicacién de la doctrina del
TJUE " por la que las cldusulas declaradas abusivas son nulas de pleno derecho, sin que puedan
ser objeto de moderacion por los tribunales ya que de lo contrario se estimula el efecto disuasorio
del empleo de ese tipo de clausulas que inspira la Directiva 93/13/CEE, deberia llevar al rechazo
de la pretension de reclamacidn integra de la deuda formulada por un prestamista fundada en el
vencimiento anticipado del crédito que derive de una cldusula abusiva (lo es la que autoriza al
ejercicio sin mas que el impago de una cuota periddica o el incumplimiento de una prestacion
accesoria), por mds que la razén determinante de tal abusividad no concurra efectivamente en
el supuesto concreto (porque el deudor habria incumplido de modo persistente su obligacion de
pago).

Ello es asi ya que esa reclamacién estd fundada en dicha concreta cldusula inscrita, tal como
exige el articulo 693.2 LEC, y siendo la misma nula no puede desplegar efecto alguno, ni siquiera
despojandola del hecho determinante de su invalidez, ya que ello supone tanto como moderarla.

4. De los intereses moratorios
La nueva tasa-limite de interés moratorio en la Ley 1/2013

Acuciado por la sentencia del tribunal comunitario de marzo de 2013 y para evitar en lo
posible la disparidad de criterios judiciales el legislador ha optado por establecer unas determi-
nadas limitaciones a los intereses moratorios en los préstamos y créditos para la adquisicién de
la vivienda habitual con garantia hipotecaria sobre la misma vivienda: no podran ser superiores
a tres veces el interés legal del dinero, solo se devengaran sobre el principal pendiente de pago y
no podran ser capitalizados (nuevo tercer parrafo del articulo 114 LH).

A primera vista la limitacion de la tasa de interés es relevante. En las coordenadas actuales
supone prohibir todo interés moratorio superior al 12%.

18. Dictamen de 22 de mayo de 2013.

19.  Bdsicamente contenida en la sentencia de 14 de junio de 2012, dictada en respuesta a la cuestion prejudicial
planteada por la Seccién 14.* de la Audiencia de Barcelona en materia de las facultades del juez al inicio de un proceso
monitorio para la apreciacion de la abusividad de alguna cldusula en la contratacién de consumo.
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No lo es tanto si se advierte que el interés legal del dinero en Espaiia desde el afio 2005 esta
situado en el 4% (salvo el 5% de 2007 y el 5,50% de 2008 y el primer trimestre de 2009), mien-
tras que el euribor, indice mds frecuente de referencia de los préstamos hipotecarios, en esos
mismos aflos se situaba notablemente por debajo de aquel (de octubre de 2008 a octubre de 2009
bajé de 5,24% a 1,24%), hasta llegar al entorno del 0,50% actual.

Puesto que se trata de evitar abusividades contractuales ante el incumplimiento del consu-
midor de productos bancarios, hubiera resultado preferible establecer esa declaracion legal de
ilicitud en atencidn a su desproporcion respecto del tipo de interés ordinario —de mercado— de la
operacion, tal como hacen la Ley de usura y el articulo 85.6 LGDCU.

Régimen transitorio

A la luz de la irreprochable declaracién de la STJUE de 14 de junio de 2012 (la efectividad
de la Directiva 93/13/CEE exige que las cldusulas declaradas abusivas sean invalidadas de raiz,
lo que es incompatible con toda suerte de ‘moderacién’ judicial de la cldusula abusiva, como la
prevista en el articulo 83.2 LGDCU, que por ello ha sido objeto de profunda reforma a través
de la Ley 3/2014), el régimen transitorio de los intereses moratorios abusivos debiera ofrecer
escasas dudas.

El «recélculo» a que alude el tercer parrafo de la disposicion transitoria 2.% de la Ley 1/2013 no
significa que el 6rgano de la ejecucién conceda una oportunidad al ejecutante en cuyo titulo conste
una tasa de interés ahora declarada legalmente abusiva (desde el 15 de mayo de 2013 la que rebase
el triple del interés legal, cualquiera que sea la fecha del contrato y la de devengo de la mora; solo
quedan a salvo los intereses ya satisfechos), para que proponga un tipo moratorio mas equilibrado que
el contractual, sino que el ejecutante ha de reformular su reclamacién dineraria teniendo en cuenta
que ha pasado a convertirse en inexigible todo interés moratorio (la aplicacién supletoria del articulo
1108 del Codigo civil carece de base legal, ya que esa norma actiia solo en defecto de pacto, y en la
hipdtesis examinada ese pacto existe solo que adolece de nulidad radical por su abusividad), por lo
que habrd de precisar la cantidad por la que reclama la continuacién de la ejecucién en concepto de
principal e intereses ordinarios devengados, con la consiguiente mora procesal solo desde la fecha de
la propia orden de ejecucién ahora modificada (articulos 549.1, 2.°, 575.1 LEC).

Nétese que la mencionada disposicidn transitoria vincula el «recdlculo» con la cantidad por
la que se solicité el despacho de la ejecucion, no con la reclamacién especifica en concepto de
intereses moratorios.

Comoquiera que la estipulacion de un régimen de mora no es de esencia en los contratos
de crédito/préstamo, el contrato puede continuar sin €l (el contrato de consumo despojado de
toda abusividad «seguird siendo obligatorio para las partes en los mismos términos, siempre que
pueda subsistir sin dichas clausulasy, expresa ahora el articulo 83 LGDCU), no pudiendo exigirse
mas mora que la procesal prevista en el articulo 576 LEC, que en los procesos de ejecucion debe
considerarse iniciada con la orden general de ejecucién, determinante de la exigibilidad de la
cantidad reclamada por el acreedor.

5. De la apreciacion de las clausulas abusivas, de oficio o a instancia de parte

Oposicion del ejecutado basada en la concurrencia de cldusulas abusivas

Otra de las obligadas consecuencias de la STJUE de 14 de marzo de 2013 ha sido la intro-
duccién de una cuarta causa de oposicién a la ejecucion hipotecaria, consistente en la invocacion
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del «cardcter abusivo de una cldusula contractual que constituya el fundamento de la ejecucién o
que hubiese determinado la cantidad exigible» (articulo 695.1, 4.* LEC).

Se trata de una causa de oposicién de eficacia suspensivay que tras la preceptiva comparecencia
con presencia de ambas partes, habrd de motivar un pronunciamiento del juez en forma de auto
desestimatorio de la abusividad denunciada o estimatorio de la misma.

Si el juez no aprecia abusividad alguna en el titulo se alza la suspensién y la ejecuciéon
sigue adelante, con la trascendente particularidad de que en tal caso no cabe recurso de
apelacién contra esa decisién, de manera que «sus efectos se circunscribirdn exclusivamente
al proceso de ejecucion en que se dicten» (articulo 695.4, segundo pérrafo, LEC). Con tal
inciso se proclama la naturaleza sumaria del incidente ?°, lo cual implica que el ejecutado
podra reproducir la cuestioén en el juicio declarativo que corresponda, a cuyo efecto contara
con la posibilidad de solicitar el aseguramiento de la futura sentencia anulatoria a través de la
medida cautelar contenida en el articulo 698.2 LEC (retencidén del dinero que deba entregarse
al acreedor) o de la prevista en el articulo 131 LH (anotacién preventiva de demanda), por bien
que el propio auto incidental dictado por el 6rgano de la ejecucién deberia constituir un indicio
contrario a la apariencia de buen derecho —presupuesto de cualquier tutela cautelar— invocada
por el consumidor demandante.

En cambio, si el juez aprecia la abusividad de la clausula que «fundamente la ejecucidon»
mandard sobreseer el proceso ejecutivo; en cualquier otra hipdtesis de abusividad, la ejecucion
seguird adelante pero «con la inaplicacién de la cldusula abusiva» (articulo 695.3, segundo
parrafo, LEC).

En cualquiera de ambos casos el auto de la primera instancia es apelable 2'.

De la confrontacién de los dos parrafos del nuevo articulo 695.4 LEC parece desprenderse
que el legislador atribuye efectos de cosa juzgada al auto del Juzgado que aprecia algin género
de abusividad en el titulo en atencién a su revisabilidad en apelacién, impidiendo con ello que su
objeto pueda ser reproducido en un proceso declarativo plenario.

Sin embargo, la opcién legislativa no es coherente.

Si lo que se pretendia era atribuir eficacia de cosa juzgada —en parangoén con lo establecido
para el juicio cambiario respecto de las excepciones causales ventiladas en él - a toda resolucién
que aprecie algun tipo de abusividad en la contratacién del titulo hipotecario, no debio fijarse en
el contenido del auto que resolviera esa cuestion en el propio seno de la ejecucién hipotecaria,
fuese el del Juzgado o el de la segunda instancia.

Y si la opcidn del legislador se explica por la voluntad de seguir dotando de la médxima
celeridad posible a la ejecucion hipotecaria, impidiendo suspensiones carentes de justificacion,
se tratarfa de una decision legislativa poco acorde con la finalidad que persigue la Directiva
93/13/CEE, aplicable de lleno al caso, al dispensar un peor trato procesal a la parte en cuya tutela
reforzada estd inspirada la norma comunitaria, ya que se le priva de la segunda instancia del
incidente destinado a ventilar la validez de ciertas clausulas contractuales. Ademas, aun cuando
el consumidor obtuviera satisfaccion en el juicio declarativo promovido por €l reproduciendo la
cuestion de la ilicitud de alguna clausula, no habria contado con un mecanismo eficaz de tutela
cautelar que le permitiese la recuperacién de la finca hipotecada (vivienda familiar), transmitida

20. Similar a la de los incidentes que regulan la posicion de terceros ocupantes previstos en los articulos 661 y 675
LEC.

21. El articulo 132 LH también contemplaba ese recurso de apelacion, con efecto devolutivo y suspensivo, solo
cuando el auto que resolvia la oposicion del ejecutado «ordenare la suspension».

22. Elarticulo 827.3 de la LEC de 2000 zanjé o deberia haber zanjado una inacabable polémica acerca del encaje
en el dmbito del juicio cambiario de las excepciones personales admitidas por el articulo 67 de la Ley cambiaria y del
cheque.
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a tercero con cardcter irreivindicable, y si Unicamente una insatisfactoria indemnizacién por
equivalencia.

En cualquier caso, las expresiones normativas mds arriba transcritas no son
particularmente felices, ya que en puridad tan fundamento de la ejecucidén es, por ejemplo,
la cldusula que faculta para declarar el vencimiento anticipado como la que consiente la
liquidacion unilateral del préstamo por el acreedor o la que fija los criterios de variacién del
interés remuneratorio.

Dichas expresiones, maxime tras la nueva redaccién del articulo 83 LGDCU introducida
por la Ley 3/2014, deben ser interpretadas en el sentido de que es fundamento de la ejecucién
aquella cldusula sin la cual no habria deuda alguna exigible (por ejemplo, si la abusividad deriva
de haberle impuesto al consumidor la subrogacién en la hipoteca del promotor), mientras que no
lo es cuando la cantidad exigible resultante de su aplicacién es facilmente reconvertible a otra
inferior si se prescinde de dicha cldusula.

De otra parte, a modo de instrumento para conciliar la méds adecuada conexién entre, de un
lado, la sumariedad de la ejecucién hipotecaria cuestionada en un proceso declarativo plenario
ulterior y, de otro, la eficacia del procedimiento hipotecario propiamente dicho, cabria pensar en
la solucién consistente en ampliar minimamente el radio de accién de la anotacién preventiva de
la demanda de nulidad de la hipoteca prevista en el articulo 131 LH.

Notese que en relacién con la regulacion del procedimiento hipotecario vigente hasta la
promulgacién de la LEC de 2000, GARCIA GARCIA * ya defendia que, pese a la literalidad
de la regla 17.% del articulo 131 LH (el mandamiento de cancelacién de cargas librado tras la
aprobacidn del remate debia comprender «todas las inscripciones y anotaciones posteriores»
a la de la hipoteca), y a fin de no producir indefension al ejecutado que promueve un proceso
declarativo destinado precisamente a lograr la invalidacién de la hipoteca o del procedimiento
mismo de realizacién de valor, la referida cancelacién de cargas no debia de comprender
la anotacién preventiva de la demanda de nulidad aun siendo de fecha posterior a la nota
marginal, ya que de lo contrario este quedaba inerme frente a la eventual aparicién de terceros
registrales.

La redaccién del articulo 131 LH introducida por la LEC de 2000 no tuvo en cuenta esa
opinidn, al disponer expresamente —de un modo ademads superfluo, toda vez que el articulo 134
ya dice que la cancelacién de las cargas y gravdmenes posteriores comprende todas ellas «sin
excepcion»— que la anotacién preventiva de demanda de nulidad ha de cancelarse si es de fecha
posterior a la nota marginal de expedicion de la certificacién de cargas.

Bien mirado, condicionar la subsistencia de esa anotacién a que sea anterior a la nota marginal
de expedicion de la certificacion de cargas resulta algo gratuito, toda vez que esa nota marginal
tiene por funcién la de servir de anuncio frente a terceros del inicio de la ejecucién forzosa
de la hipoteca, pero no necesariamente debe atribuir a quienes adquieran la finca en virtud de
ese proceso —y menos atn si el adquirente es el propio ejecutante— una posicién preeminente
respecto de quienes anoten su derecho con posterioridad a esa nota marginal, si la naturaleza de
quien obtiene esa anotacién lo merece.

Se dirfa que resulta mas coherente con la proteccién del deudor que reclama en juicio
declarativo la nulidad total o parcial de la hipoteca o del procedimiento ejecutivo mismo,
el hecho de que la anotacién preventiva de esa demanda prevalezca sobre la inscripcion
del titulo de dominio del rematante/adjudicatario practicada con posterioridad, pues de
lo contrario se vacia de contenido la razén misma justificativa de la sumariedad de la

23. vid El procedimiento judicial sumario de ejecucion de hipoteca, Civitas, 1994, pagina 282.
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ejecucion hipotecaria 24, cual es la posibilidad —efectiva, no meramente retérica— de que en
un juicio posterior puedan ser ventiladas las cuestiones no admitidas en este o admitidas con
restricciones.

Cuestion distinta es que la mencionada anotacidn preventiva de demanda de nulidad, en
la medida en que persiga asegurar las resultas de una demanda que reitera una afirmacién de
abusividad de determinada cldusula del contrato de consumo ya rechazada por el 6rgano de la
ejecucion en via incidental previa, sea poco viable, ya que en tal caso el juicio provisional e
indiciario sobre su pretension (articulo 728.2 LEC) mads bien se halla del lado del acreedor.

Apreciacion de oficio de la abusividad

La segunda de las consecuencias ineludibles de la STIUE de 14 de marzo de 2013 es la
introduccién de la facultad del juez de la ejecucién para la apreciacién de oficio al inicio
del proceso de la abusividad de alguna de las cldusulas del titulo esgrimido por el acreedor
ejecutante .

Es la justa correlacién a la extraordinaria fuerza ejecutiva que el ordenamiento procesal
confiere al titulo hipotecario: si el desenvolvimiento de la ejecucién hipotecaria estd sometido
a la conditio iuris de la certeza, subsistencia y exigibilidad del crédito, nada mas adecuado que
atribuir al 6rgano encargado del despacho de esa ejecucion la potestad de apreciar con cardcter
preliminar la concurrencia de algun tipo de abusividad en el titulo, determinante de su nulidad
total o parcial.

En caso de venta extrajudicial del bien hipotecado corresponde al notario advertir a las
partes (deudor, acreedor y en su caso avalista e hipotecante no deudor) de la eventual abusividad
de alguna de las cldusulas del préstamo hipotecario, lo que habilita a cualquiera de ellos para
plantear esa controversia ante el juez, en cuyo caso de origina la consiguiente suspensién de la
venta extrajudicial (nuevo articulo 129.2, f/, LH).

Asi, el articulo 552.1 LEC establece que si el juez apreciare que alguna de las cldusulas
incluidas en un titulo no judicial ni arbitral —lo que comprende sin duda los préstamos/créditos
hipotecarios— puede ser calificada como abusiva debe oir a las partes, tras lo cual resolvera
lo procedente: dictard auto conteniendo el despacho de la ejecucién si no advierte abusividad
alguna, sin perjuicio claro estd de que el ejecutado puede replantear la cuestion en el tramite de
oposicién a la ejecucidn; en caso contrario, decretard bien la improcedencia de la ejecucién o
bien despachard la misma sin aplicacién de las cldusulas que considere abusivas.

24. Conviene recordar que el cardcter sumario de un tipo de procedimiento judicial no autoriza a disefiar un pro-
ceso que origine la indefension de alguno de los litigantes, como hubo de defender el magistrado Tomds y Valiente en su
ya mencionado voto particular formulado a la STC 60/83.

25. Dos sentencias del TJUE de la misma fecha (30 de mayo de 2013) abordan, previa formulacién de sendas
cuestiones prejudiciales por tribunales de apelacién de Holanda y Hungria, la cuestion relativa a las facultades de los
jueces para apreciar de oficio en primera y segunda instancia la nulidad de pleno derecho de las cldusulas abusivas en los
contratos de consumo.

Ambas sentencias parten de que la proteccion efectiva del consumidor ante la eventualidad de cldusulas abusivas
perseguida por la Directiva 93/13/CEE implica que el articulo 6 de esa norma, en cuanto establece la no vinculacion
para el consumidor de esas cldusulas, deba considerarse «una norma equivalente a las disposiciones nacionales que, en
el ordenamiento juridico interno, tiene rango de normas de orden publico».

Comoquiera que tanto Hungria como Holanda contienen esas normas de orden publico no sujetas a la disposicion
de las partes, el TJUE concluye que todo juez de 6rgano de primera instancia estd obligado a analizar de oficio la validez
de las cldusulas abusivas aunque el consumidor no se lo haya invocado, previa ofrecimiento a las partes de un debate
contradictorio al respecto.
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El articulo 552.2 LEC tnicamente contempla el recurso de apelacion directo, con facultativa
reposicion previa, contra el auto que deniega totalmente el despacho de la ejecucién, por lo que
se abre una duda acerca de la impugnabilidad por el ejecutante del auto que despacha solo en
parte la ejecucion.

La interpretacién amplia del derecho de tutela judicial efectiva en su vertiente de derecho de
acceso al proceso aconseja una lectura amplia del articulo 552.2 LEC, y entender que comprende
toda hipétesis de reduccién —subjetiva o cuantitativa— del despacho de ejecucion respecto de lo
postulado en la demanda.
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Ignacio Redondo Andreu
Abogado del Estado
Director Ejecutivo de la Asesoria Juridica de CaixaBank

LAS PERSPECTIVAS BANCARIAS EN CUANTO AL CREDITO Y A LAS
CLAUSULAS FINANCIERAS

Ataques a la hipoteca (especialmente a su ejecutividad). Es importante defenderla

Mucho se ha escrito sobre la importancia de la hipoteca en el sistema juridico y econémico
espafiol. Asi, sin entrar en frios datos y queddndonos en lo conceptual, la seguridad juridica que
esta institucion ha ofrecido, ha contribuido de manera decisiva al desarrollo econémico de nues-
tro pais, habiendo permitido que Espaiia sea uno de los paises occidentales donde mas personas
tienen su vivienda en propiedad.

Sin embargo, la terrible crisis econdémica que todavia estamos sufriendo, y el hecho de que
cuando la misma ha afectado de lleno a los consumidores, algunos de ellos no han podido pagar
sus préstamos hipotecarios y en algunos de esos casos han acabado viendo cémo la ejecucion de
sus hipotecas les llevaba a la pérdida de sus casas, ha hecho que la percepcion social de lo que an-
tafio era considerado como un simbolo de progreso social y una institucién clave de nuestro orde-
namiento, haya pasado a ser absolutamente negativa. De hecho, desde el momento en que no nos
sobresaltamos intelectualmente al escuchar hablar de la plataforma de afectados por la hipoteca,
el subconsciente colectivo ha equiparado la hipoteca a una catastrofe aérea o una enfermedad
degenerativa causada por un producto industrial, lo cual, obviamente, es de todo punto injusto.

Esta percepcion negativa, que es en parte inevitable cuando durante un periodo prolongado
de tiempo las dnicas noticas que se escuchan en los medios de comunicacién en relacién con
una institucién son relativas al lado supuestamente «oscuro» de la misma, no es sin embargo
lo realmente preocupante de la situacién actual. A mi juicio, lo realmente preocupante es que,
al socaire de dicha percepcion negativa, se ha iniciado un «ataque» (permitase la licencia
bélica) no ya comunicativo sino institucional en el que por tierra (legislativo), mar (judicial),
aire (ejecutivo), e incluso, y aunque resulte paraddjico, en ocasiones por «fuego amigo» (el
flanco registral), se estd restando valor a esta institucidn, a base de ir parcialmente cercendandola,
especialmente por el lado de su ejecutividad. Este «ataque» se compone de diversas medidas y
posturas, algunas con mucho sentido estructural, otras con sentido coyuntural pero con riesgo
de perderlo si devienen estructurales, y un dltimo grupo de actuaciones que no tienen ningin
sentido ni coyuntural ni estructural. Como he sefialado, bastantes de estas medidas son l6gicas
aisladamente consideradas, pero es la suma de todas ellas la que estd creando una peligrosa
situacion para el futuro uso masivo de esta institucién lo cual, a mi juicio, es muy negativo para
nuestro pafs.

Como apuntaba y posteriormente expondré con algunos ejemplos, los principales «ataques»
que esta sufriendo la hipoteca vienen por el lado de su ejecutividad. Sin embargo, no son los tinicos,
en tanto que nos encontramos también con «ataques» que no siendo tal vez tan materialmente
importantes, si que lo son en lo conceptual. Un ejemplo claro es el del reciente RDLey 4/2014 de 7
de marzo, por el que se adoptan medidas urgentes en materia de refinanciacién y reestructuracion
de deuda empresarial, norma muy celebrada por los expertos comunitarios, por el FMI y también
apoyada, al menos en cuanto a sus principios inspiradores, por las entidades de crédito, en tanto
que si verdaderamente consigue su objetivo declarado de que algunas empresas no tengan que
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llegar a concurso (y por tanto, en la mayoria de los casos, a la liquidacion), a base de favorecer
que la mayoria de los acreedores puedan imponer acuerdos a una minoria, habrd sido un paso
positivo. Si finalmente tendrd éxito o no, es algo que estd por ver pero lo que es indiscutible es
que esta norma ha roto un principio sacrosanto cual es el de que si un acreedor (tipicamente una
entidad de crédito) tiene asegurada una deuda con una hipoteca, €l decidird cuando ejecuta, y
s6lo él cobrard del resultado de realizar dicho bien.

Asi, como es conocido, la regulacién que aquella norma ha dado a la nueva disposicién
adicional cuarta de la Ley Concursal (Ley 22/2003 de 9 de julio), permite que los acreedores
con garantia real puedan sufrir, contra su voluntad, quitas, esperas o conversiones de sus créditos
hipotecarios en préstamos participativos, acciones o participaciones si una mayoria suficiente de
los acreedores con garantia real (65% u 80% en funcioén de las medidas) asi lo acuerdan. Esta
norma esconde, en lo que a las hipotecas afecta, diferentes cambios que a mi juicio deben ser
enjuiciados por separado. En primer lugar, estd el hecho de que sdlo se considere crédito con
garantia real el 90% del que esté efectivamente cubierto, en funcién de tasaciones actualizadas,
en el momento del acuerdo. El entender como crédito especialmente garantizado a estos efectos
s6lo el verdaderamente cubierto, siendo un cambio conceptual importante es, a mi entender una
medida valiente y necesaria, pues se trata de evitar que créditos sélo formalmente garantizados,
tengan un tratamiento privilegiado respecto de los no formalmente garantizados. Sin embargo,
el que esa proteccion afecte sélo al 90% del crédito es un «ataque» gratuito que, probablemente,
tiene mucho que ver con la progresiva pérdida del respeto hacia las garantias reales en general
y hacia la hipoteca en particular (;por qué nos privan de ese 10%?). En cuanto a la medida en
si (posibilidad de ser arrastrado por las mayorias), el tiempo dird si es positiva o negativa, pero
lo que si se puede afirmar en estos momentos es que es una medida generadora de riesgo para
el titular de una hipoteca (que puede ver cdmo el valor que crefa que sélo a €l y en su totalidad
le perteneceria en caso de impago, deja de serlo). Y como tal medida generadora de riesgo (por
mucho que sefialen los impulsores de la medida que nada tiene que temer el acreedor razonable),
supone que a la hora de valorar como entidad de crédito la garantia que otorga una hipoteca haya
que incluir el factor de que este evento (que me obliguen a esperar, condonar o convertir contra
mi voluntad), ocurra, lo cual como minimo genera una preocupacién en lo que hasta ahora era
un «puerto seguro».

Con todo, como apuntaba anteriormente, es por la via de la ejecutividad donde mds se estd
viendo resentida la hipoteca. Como sefiala un buen amigo con fino ingenio juridico, la situacién
actual en cuanto a la ejecucién de la hipoteca, las dificultades que entrafia llevarla a efecto y
lo prolongado del proceso, nos deberia llevar a modificar la definicién normativa que de esta
garantia real recoge el articulo 1876 del Cédigo Civil, eliminando el adverbio «inmediatamentey.
Y es que, sarcasmos juridicos aparte, si el principal activo de la hipoteca era la relativa certeza
de que ante el incumplimiento de una obligacién garantizada por una hipoteca se podria en un
plazo razonable de tiempo acabar cobrando la deuda garantizada realizando el bien que sirve
de garantia, las sucesivas medidas y posturas que se vienen adoptando hace que dificilmente
pueda seguir hablandose de inmediatez, al menos en la segunda acepcién de la Real Academia
Espafiola «que sucede enseguida, sin tardanzay», y determina por tanto una devaluacién de la
importancia de la hipoteca.

Antes de ahondar en alguno de los elementos que estan poniendo en jaque la inmediatez, debo
matizar, como representante de una entidad de crédito, que si entendemos que es muy importante
que las hipotecas se puedan ejecutar rdpidamente no es porque queramos ejecutarlas a toda costa,
y mucho menos porque tengamos interés en realizar lanzamientos judiciales de personas de sus
hogares. Asi, otro de los efectos de esta crisis en la percepciéon de los consumidores ha sido la
absoluta pérdida de credibilidad de las entidades de crédito, y ello con caricter generalizado, sin
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distinguir entre unas y otras. Frente a esto, no puedo dejar de sefialar que no todas las entidades
de crédito somos iguales. Asi, desde CaixaBank ya en el afio 2009 establecimos un Plan de
Ayudas de Prevencion de las Insolvencias, consistente en potenciar las refinanciaciones, en
acudir a las daciones cuando aquéllas no eran posibles, en intentar una ejecucién judicial s6lo
en dltimo término y ofreciendo siempre la posibilidad de continuar ocupando la vivienda en
régimen en alquiler (en la mayoria de los casos alquiler social muy por debajo del precio de
mercado), en eliminar los lanzamientos (entendidos como entrega judicial de la posesién contra
la voluntad de su titular), y en crear un especifico servicio de atencién al cliente hipotecado que
estd en todo momento en contacto con quien es objeto de una ejecucion judicial, con la idea de
buscar una solucidn a su situacion. Asi, por ponerle nimeros a esta iniciativa, desde 2009 se han
adoptado 650.000 medidas (entre refinanciaciones, daciones y alquileres sociales, ligados o no a
una previa dacién), s6lo en 2013 se firmaron 6.546 daciones en pago, de las que mds de la mitad
fueron acompafiadas de un contrato de alquiler, y, en cuanto a los lanzamientos judiciales, no ha
habido ninguno ni en 2013 ni en lo que llevamos de 2014.

Con estas medidas la entidad ha ido mucho mds alld y empezado mucho antes de lo
determinado por el Cédigo de Buenas Practicas (aprobado por el RDLey 6/2012 de 9 marzo
de medidas urgente de proteccién de deudores hipotecarios sin recursos y reformado por la
Ley 1/2013 de 14 de mayo de medidas para reforzar la proteccion a los deudores hipotecarios,
reestructuracién de deuda y alquiler social), que establece determinadas obligaciones de intentar
refinanciaciones, de ofrecer daciones y de no realizar lanzamientos a personas en situacién de
exclusién social.

Pero como sefalaba, cuando todas las anteriores medidas no son suficientes, si que es
importante que la ejecucidn forzosa, que es y debe ser la dltima ratio en cuanto a la efectividad
de la hipoteca, sea eso, realmente efectiva, eliminando costes y tiempos de transaccién. Desde
CaixaBank, como principal banco hipotecario de Espafia, tenemos sobrada experiencia con
las ejecuciones hipotecarias (me atreveria a decir que somos, de largo, el principal cliente
de la jurisdiccién civil espafiola) y podemos sefialar que la imagen que mejor resume en qué
se ha convertido una ejecucion hipotecaria es la de una auténtica carrera de obstaculos, pero
lamentablemente (y permitaseme la licencia poético-deportiva), no de 110 metros vallas, sino de
3000 metros obstaculos, con ria incluida. Asi, por empezar con el dato mds revelador, a dia de
hoy el tiempo medio entre la interposicién de la demanda y la fecha de fijacion de la subasta es de
10 meses, y el tiempo medio desde entonces hasta la inscripcién en el Registro de la Propiedad es
de otros 8 meses. Por tanto, afio y medio es el tiempo medio que dura una ejecucion hipotecaria
en Espafia. Si tenemos en cuenta que (afortunadamente) todavia existen juzgados donde todo
se sustancia en 8-10 meses, encontramos muchos (demasiados) juzgados de Espafia donde una
ejecucion hipotecaria dura 3 o mds afios. Y no hace falta mucho razonamiento argumentativo
para demostrar que esto devalia y mucho la utilidad de la hipoteca, tanto para el acreedor, como
para el mismo deudor, que ve cdmo su deuda se va incrementando con los intereses moratorios,
por mucho que la ley 1/2013 haya (justamente) limitado esa posibilidad de incremento en los
supuestos de vivienda habitual.

(Cudles son, sin dnimo de ser exhaustivo, alguno de los elementos que determinan ese ina-
sumible coste temporal?

En primer lugar, qué duda cabe, los Juzgados espafioles estan actualmente colapsados, y
no tanto (que también), por la proliferaciéon de procedimientos judiciales en gran medida
de recuperacién de deuda, sino muy especialmente por una organizacién y unos procesos
absolutamente ineficientes. Asi, como el otro dia me hacia ver un alto directivo bancario, si
recurrir al lugar comun de sefialar que la justicia espafiola es decimonénica era preocupante al
final del siglo XX seguir haciéndolo bien entrado el siglo XXI tiene un punto de inconcebible.
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Siendo esta la situacién, resulta desolador que en una época pretendidamente reformista de
nuestro pafs se hable tan poco de la que, probablemente, es la mas importante de todas las reformas
pendientes: la de la administracién de justicia. Por tanto, creo que todos los «stakeholders»
debemos hacer ver a las autoridades competentes, que éste debe ser un punto clave en cualquier
agenda reformista porque a todos nos conviene una justicia que funcione bien, y descendiendo
al caso de la hipoteca, esa justicia que funcione dgilmente es una condicién necesaria para que
la misma recupere su valor.

Con todo el anterior problema (colapso), empieza a serlo cuando efectivamente hemos
conseguido iniciar una ejecucion hipotecaria. Sin embargo, antes de eso nos encontramos con
medidas y/o practicas que impiden o dificultan enormemente que dicho ejercicio ocurra.

Un ejemplo (y nuevamente es una medida que aisladamente considerada tiene todo el
sentido) es la nueva redacciéon que ha dado al articulo 5bis de la Ley Concursal el ya citado
RDLey 4/2014, al extender la paralizacién de la ejecucién de bienes hipotecados necesarios
para el ejercicio de la actividad, no sélo a los supuestos de declaracién de concurso, sino a los
supuestos de mero inicio de las conversaciones para la posibilidad de llegada a un acuerdo. En
esta misma linea, el hecho de que el concurso de acreedores paralice e impida las ejecuciones de
bienes afectos durante un afio, y la circunstancia de que si finalmente no hay convenio y se abre
la fase de liquidacién se pierda definitivamente el derecho de ejecucion separada, determina un
trato dispar (y probablemente sin mucho sentido) entre los concursos que duran mds de 12 meses
y los que duran menos, en tanto que en los primeros el acreedor podra ejecutar su garantia por
sf mismo, mientras que en los segundos, ya no podra hacerlo y se expone, por un lado, a que los
planes de liquidacién «inventen» reglas mds o menos légicas para ejecutar los bienes, y lo que
es peor, a que si se acude a una venta de unidad productiva, cada vez mds en auge hoy en dia,
no quede claro cudl es la regla de reparto del precio obtenido entre los diferentes activos (los
hipotecados o no) y pueda el juez legitimamente escoger una oferta que no necesariamente sea
la mas favorable desde el punto de vista econdémico, sacrificando asi los intereses del acreedor
hipotecario para dar primacia a otros. Si esos otros intereses son la conservacién de puestos
de trabajo es sin duda favorable para la colectividad, pero nuevamente, es una incertidumbre
adicional para quien recibe en garantia un bien que pueda ser considerado «necesario».

Otro supuesto que dificulta el inicio del procedimiento judicial, es la cuestién relativa al
tracto sucesivo en el caso de ejecucién judicial de créditos concedidos por entidades de crédito
absorbidas. Es decir, si es necesaria la previa inscripcién del cambio de titularidad del crédito
o puede ésta realizarse, en su caso, al inscribir la adjudicacién. Esta cuestion, relevante por el
mayor tiempo y coste que supone el tener que inscribir previamente, es un claro ejemplo de
préctica a mi juicio no perfectamente ajustada a derecho que parte del prejuicio existente de que
«es mejor impedir las ejecuciones hipotecariasy, y tiene dos frentes. Uno primero fue el registral,
con Registradores de la Propiedad que denegaban la expedicion la certificaciéon de dominio y
cargas y la realizacién de la subsiguiente nota marginal hasta tanto no se practicara la inscripcién
del tracto sucesivo. Tuvo que ser la DGRN la que, en resoluciones de 8 de julio y 28 de agosto
de 2013, dejara claro que no era ésta una practica correcta, poniendo fin a una actuacién que,
reflexiones juridicas aparte, resultaba poco légica, pues que sean miembros del colectivo a
quien mds deberfa importar el correcto funcionamiento de la hipoteca quienes intenten poner
meras trabas formales a su ejercicio (en garantia de ningin derecho), no parece una postura
muy correcta desde el punto de vista estratégico. Arreglado dicho frente, nos encontramos con
el segundo, donde a nivel judicial aunque la mayorfa de Juzgados de Primera instancia y de
las Audiencias Provinciales consideran que se trata de sucesiones universales para las que rige
por tanto el articulo 540 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (LEC), existen también Juzgados
(dentro y fuera del dmbito de dichas Audiencias Provinciales), otras Audiencias Provinciales
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(las de la Comunidad Valenciana y Canarias), o incluso alguna seccién dentro de una misma
Audiencia Provincial (caso de Barcelona) que entienden que es necesaria la previa inscripcion
al equipararlo (a mi juicio erréneamente) a una cesién ordinaria de créditos. Y dado que no hay
posibilidad de solucionar esta disparidad de criterios en via casacional, el inicio de una accién
hipotecaria de un crédito concedido por una entidad absorbida es mds caro y temporalmente
costoso en algunos territorios que en otros. No parece que tenga mucho sentido.

Iniciado el procedimiento judicial, otro escollo con el que nos encontramos es el del aumento
exponencial de oposiciones en el seno de las ejecuciones hipotecarias. Asi, lo que hasta hace un
afio ocurria en el 2 6 3% de los casos, actualmente sucede en el 25-30% de los casos. Siendo
perfectamente legitimo que se plantee oposicidn, no lo es tanto que la respuesta judicial a las
mismas sea absolutamente dispar y que, en ocasiones desconociendo directamente la ley vigente,
se trate de retorcer el derecho con tal de impedir algo que el ordenamiento teéricamente tutela (la
posibilidad de que el acreedor hipotecario ejecute) y que, insisto, es fundamental que funcione
correctamente. Seria el caso de la (permitase la palabra) «diferentisima» interpretacién que se
estd dando por los distintos Juzgados y Tribunales a la Ley 1/2013 que, entre otras cuestiones,
introdujo formalmente la posibilidad de oponer la existencia de cldusulas abusivas tras la célebre
sentencia del Tribunal de Justicia de la Unién Europea (TJUE) en el asunto C-415/11, el «caso
Azziz». Y esto sin contar con el (nuevamente legitimo) afloramiento de cuestiones prejudiciales
que inquieren al TJUE sobre la conformidad a derecho comunitario de diversos aspectos de dicha
norma (con la consiguiente suspension de los concretos procedimientos), o el (también legitimo)
planteamiento de cuestiones de inconstitucionalidad sobre diferentes aspectos de la regulacién
procesal de las ejecuciones hipotecarias.

Muchos otros son los problemas de disparidad de criterios que afectan a los procedimientos
hipotecarios y que dificultan la agilidad de los procedimientos. Por citar algunos, la cuestion
relativa a si la redaccién dada por la ley 36/2006 al articulo 17 de la Ley del Notariado (y éste
a su vez, al articulo 517.1.4. y 5 de la LEC) donde se recoge qué se considera titulo ejecutivo
se aplica a todas las hipotecas o s6lo a las posteriores a dicha ley (que es lo que a nuestro juicio
tiene sentido), o la cuestion sobre si la nueva redaccién del art. 682.2.1 LEC (dada por la Ley
1/2013) que establece que el valor de tasacién a efectos de subasta establecido en la escritura de
hipoteca no podra ser inferior en ningin caso al 75 % del valor sefialado en la tasacién realizada
conforme Ley 2/1981, tiene o no efectos retroactivos. La RDGRN de 29-10-2013 ya establece
que tal norma carece de efectos retroactivos, pero continda habiendo Juzgados de 1.* Instancia
que deniegan la ejecucioén cuando la tasacién a efectos de subasta no cumple lo anterior a pesar
de tratarse de titulos autorizados antes de la entrada en vigor de la Ley 1/2013.

Con todo, y mds alld de cuestiones concretas, lo mds preocupante es, como anteriormente
seflalaba, la falta de visioén estratégica de muchos de los operadores juridicos en relacién con
estas cuestiones. Un ejemplo claro lo tenemos con las reacciones a la conocida sentencia del
Tribunal Supremo (en pleno), de 9 de mayo de 2013, que declard no transparentes en cuanto a
su incorporacidn a las escrituras, y por tanto nulas, las cldusulas suelo-techo de los préstamos
hipotecarios de tres entidades de crédito. Dicha sentencia ademds de ser, a mi juicio, incorrecta
tanto desde el punto de vista procesal (porque nadie alegd la cuestién que dio lugar a la
estimacidn del recurso y lo que es peor porque no se dio posibilidad a las demandadas de alegar
sobre ese punto) como material (porque el pretendido test de transparencia es una novedosa
creacion jurisprudencial que no se podia cumplir porque no se conocia, porque se establece como
necesario el cumplimiento de unos requisitos que no existian en el momento de comercializar
las hipotecas y que, en algunos casos son de imposible cumplimiento y muy especialmente
porque partiendo de unos requisitos que sélo se pueden verificar caso a caso, se anulan todas las
clausulas suelo de las entidades demandadas, sin dicho andlisis casuistica). Pues bien, frente a
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este frontal ataque a la seguridad juridica, se echaron en falta voces cualificadas que razonaran
con argumentos lo incorrecto de la misma, y lo Gnico que se escuché ademds de la (16gica) alegria
de los demandantes (y de los que no sabfan que lo eran), fueron criticas tanto a la actuacién de
las entidades de crédito como a la funcién del notariado y a la falta de posibilidad legal entonces
de calificacion registral de las cldusulas, como queriendo dar entender que ésas (y no la peligrosa
inclinacién del Alto Tribunal a contentar demandas populares incluso por encima del derecho),
hubieran sido las causas de la sentencia. Nuevamente, se echo en falta un discurso coherente en
defensa de lo importante: la seguridad juridica que la hipoteca debe, o tal vez seria mds correcto
decir, deberfa, reflejar.

Ya para terminar debemos apuntar que los caminos alternativos a la ejecucién judicial de
la hipoteca tampoco son, ni mucho menos, un campo de rosas sino mas bien, siguiendo con el
simil bélico, un campo de minas. Asi, por citar varios ejemplos, la venta extrajudicial, que podria
ser una solucién ante el atasco de los Tribunales, es objeto de tal descrédito que ni los mismos
notarios parecen muy interesados en que se desarrolle (al menos, ésa ha sido nuestra experiencia
en muchos casos), y tampoco desde el dmbito registral se facilita, al amenazar con pérdida de
rango en los casos en que se ha pretendido pactar a posteriori ese medio de ejecucidn (para ser
sinceros, no es una cuestion clara). Otro ejemplo seria el de la daciones en pago. Asi, en el caso
de viviendas de proteccién oficial chocamos con la paradoja de que las mismas Administraciones
Publicas que proclaman la importancia de esta figura, exigen al deudor que devuelva las ayudas
que recibié dado que va a «vender» la vivienda a un tercero. Ante esto, desde mi entidad de crédito
hemos ido a hablar, Comunidad Auténoma por Comunidad Auténoma, con los responsables de
vivienda para pedirles una norma que solucione este (absurdo) problema, obteniendo respuestas
nuevamente diversas. Como tultimo ejemplo, podiamos hablar de la situacién del otro tedrico
gran paliativo de ejecuciones, como son las refinanciaciones. Pues bien, cuando lo refinanciado
era un crédito (circunstancia no infrecuente en mi entidad de crédito en el caso de particulares),
hemos chocado histéricamente con una interpretacion de muchas administraciones tributarias
que entendian que la exencién del articulo 9 de la ley 2/1994 por la que se regula la subrogacion
y la modificacién de los Préstamos Hipotecarios sélo aplicaba, en una interpretacién literal
de la norma, a los préstamos. Afortunadamente, la STS de 24 de abril de 2014 (en el recurso
3408/2013) ha venido a aclarar, después de muchas discusiones y resoluciones administrativas y
judiciales contradictorias, que la exencién debe aplicar a ambas modalidades.

En conclusién, podemos sefalar que es imprescindible que entre todos los operadores
juridicos hagamos una reflexién serena sobre si creemos que la hipoteca es una institucién
verdaderamente ttil, y si efectivamente lo creemos (como sin duda ocurre en el caso de las
entidades de crédito y en mi caso particular), debemos hacer frente a los «ataques» que se han ido
produciendo y se siguen produciendo, con una actitud firme en la que, sin negar que hay cambios
que son necesarios, defendamos la esencia misma de la hipoteca, y hagamos ver a todos los que
tienen capacidad de decidir la importancia de que vuelva la inmediatez a este ambito.
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LA CALIFICACION REGISTRAL DE LAS CLAUSULAS FINANCIERAS DE LOS
PRESTAMOS HIPOTECARIOS. PERSPECTIVA ACTUAL

I. INTRODUCCION. EL INICIO DE LA CRISIS Y LA REFORMA DEL ARTiICULO
12 DE LA LEY HIPOTECARIA

Para hablar del papel de la hipoteca en la salida de la crisis hay que coger perspectiva y fijar-
nos en la situacién del mercado hipotecario en el inicio de la crisis y en la reforma que en dicha
materia y momento introduce el legislador a través de la Ley 41/2007, de 7 de diciembre, de
reforma de la Ley Hipotecaria y de la regulacién del mercado hipotecario secundario.

Esta Ley se gesta en un momento de enorme expansién del mercado hipotecario, hasta el
extremo de que en el periodo de los diez afios anteriores (entre 1996 y 2006) los saldos vivos
de la total cartera de créditos hipotecarios se multiplicaron por 7, fruto de la combinacién de
dos factores: tanto el niimero de hipotecas constituidas (1.668.000) como el importe medio de
capitales contratado (125.000) aproximadamente se triplicaron. Ademads, a pesar del rdpido au-
mento del precio de las viviendas en dicho periodo, y del consiguiente aumento del importe de
los préstamos, cada vez ha sido posible facilitar el acceso a la vivienda a sectores de poblacion
de menores rentas al haberse multiplicado por 5 la capacidad de endeudamiento de las familias
por el efecto combinado de los bajos tipos de interés, el incremento del «loan to value», que ha
llegado al 80% del valor del inmueble, y el alargamiento de los plazos de amortizacién que se
estandariz6 por encima de los 25 afios.

En ese contexto, en el que quizas la prudencia hubiera aconsejado «enfriar» el mercado
hipotecario, incrementando los niveles de solvencia exigidos en los deudores, imponiendo mayor
rigor en las tasaciones y estimulando los controles juridicos, es decir, introduciendo medidas
anticiclicas, la Ley 41/2007 no acomete con vigor tales medidas, e introduce otras de efecto
inverso, que estimulan todavia mds el mercado, como fueron las relativas a la introduccién de
las hipotecas flotantes, las hipotecas recargables y la confusa redaccién del art. 12 de la Ley
Hipotecaria, dando pie a una restriccién de la calificacion registral de las clausulas financieras
de los préstamos hipotecarios, segtn la inicial interpretacién que, partiendo de su literalidad, se
hizo por parte de la Direccién General de los Registros y del Notariado. Esta ausencia forzada
de calificacion registral de las cldusulas financieras no produjo aparentemente ningin efecto
inmediato en la seguridad del trafico, pero se relevé como un grave error en el momento en que
comienzan a dispararse las ejecuciones hipotecarias.

El incremento de las ejecuciones se produce con una enorme rapidez pasando de las menos de
25.000 en 2007 a las casi 100.000 de 2010. Esta situacion se produce por la excesiva concentracion
de créditos hipotecarios a interés variable (por encima del 98%, frente a la media europea del 46%)
combinado con el hecho de que en junio de 2005 finaliza el ciclo de descenso de tipos de interés,
comenzando una carrera alcista a partir de dicho momento, subiendo el Euribor en los tres afios
siguientes unos 300 puntos bésicos, lo que produjo como efecto que el ratio de esfuerzo necesario
para la amortizacion de la deuda hipotecaria en términos de porcentaje sobre los ingresos familiares
se elevara en diciembre de 2008 al 47% de la renta familiar disponible, cifra que supera incluso
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la marca histérica del 46% registrada en 1995, cuando el Mibor se situaba en cifras superiores al
10%. Esto supuso que desde 2003 la factura hipotecaria se encarecié un 50% aproximadamente.
Si a ello se suma el descenso en la renta disponible que el desempleo y la crisis econémica han
producido en las familias espafiolas, se comprende sin dificultad el dramético aumento en la cifra
de las ejecuciones hipotecarias('). Es en este momento en el que desde distintos sectores juridicos
y sociales comienza a denunciarse el cardcter abusivo de determinadas cldusulas financieras de los
préstamos hipotecarios y la necesidad de su depuracidn.

II. DOCTRINA DE LA D.G.R.N. EN MATERIA DE CALIFICACION DE
CLAUSULAS ABUSIVAS

El articulo 11 de la Ley 41/2007 modifica el articulo 12 de la Ley Hipotecaria, que queda
redactado del siguiente modo: «En la inscripcion del derecho real de hipoteca se expresard el
importe del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el importe mdxi-
mo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obligaciones garantizadas, cualquiera
que sea la naturaleza de éstas y su duracion.

Las cldusulas de vencimiento anticipado y demds cldusulas financieras de las obligaciones
garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el articulo 2 de la Ley
2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario, en caso de calificacion re-
gistral favorable de las cldusulas de trascendencia real, se hardn constar en el asiento en los
términos que resulten de la escritura de formalizacion.»

Hasta ese momento la calificacién de los préstamos hipotecarios y sus cldusulas financieras
por parte de los registradores estaba sujeta a las reglas generales de calificacidn de los documentos
notariales, que conforme al articulo 18 de la Ley Hipotecaria obligan a rechazar la inscripcion
de aquellos pactos o cldusulas que adolezca de nulidad o ineficacia. Ciertamente la D.G.R.N., a
pesar de que en su Resolucién de 7 de septiembre de 1988 confirm6 una calificacién denegatoria
de una cldusula de intereses variables por infraccién de la Ley General de Defensa de los
Consumidores y Usuarios de 1984, sin embargo desde sus Resoluciones de 5, 6 y 7 de febrero de
1990 cambia de criterio y entiende que la calificacion de los registradores no puede basarse en la
citada Ley y en los criterios sobre prohibicién de cldusulas abusivas al entender que la limitacién
de medios de calificacién de que disponen, circunscritos al propio documento calificado y a los
asientos del Registro, le impide apreciar si las concretas estipulaciones debatidas tienen caracter
abusivo conforme a dicha Ley.

Esta posicion de la D.G.R.N. no cambia ni en el momento de la aprobacién el 5 de abril de
1993 de la Directiva de la Comunidad Europea sobre proteccién de consumidores, Directiva de
cardcter horizontal, y no meramente vertical o sectorial, aplicable con cardcter general a toda la
contratacion, incluyendo de forma directa la contratacién inmobiliaria y de servicios financieros
hipotecarios, ni con la transposicién que de la misma se hizo en nuestro Derecho interno a través
de la Ley 7/1998, de 13 de abril. Las razones para ello parecia situarse en dos factores:

1.° La indeterminacion de ciertos conceptos juridicos que conducen a la calificacién de la
clausula como abusiva, como son los de «desequilibrio importante de las prestaciones» o el de
«exigencias de la buena fe».

1. Un desarrollo mas amplio de estas consideraciones puede verse en DIAZ FRAILE, J.M., «Limitacion de la
responsabilidad hipotecaria: revision de la ejecucion hipotecaria y de la dacioén en pago en el contexto de la actual crisis
econdémica», Revista Critica de Derecho Inmobiliario (n.° 735, enero-febrero de 2013).
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2.° El hecho de que la calificacién como abusiva de una cldusula pueda determinar no sé6lo
su ineficacia, sino también la necesidad de integrarla mediante el ejercicio de la facultad de
moderacién que sélo a los jueces corresponde.

Por ello la proteccién de los consumidores en sede registral se vino desarrollando me-
diante la aplicacién de los principios y normas comunes del Derecho civil e hipotecario,
que en buena parte coinciden y se superponen con los principios del moderno Derecho del
consumo. En este sentido se ha afirmado con razén que los principios consumeristas se loca-
lizaban ya en estado gestante en los clasicos principios del Derecho contractual, tales como
el deber de comportarse de buena fe, la proscripcién del abuso del derecho, la equivalencia
de las prestaciones, la prohibicién de enriquecimiento injusto, el sistema de la atribucién
objetiva de la carga de la prueba, la proscripcién de las limitaciones a la libre circulacion
de los bienes, o de la resolucion del contrato de forma discrecional por una de las partes
contratantes, etc. Estas coincidencias no deben extrafiar puesto que el Derecho del consumo
no constituye una disciplina auténoma, sino que se integra en la propia regulacién civil o
mercantil de que se trate. Como dice la STS de 18 de marzo de 1995, la Ley General de De-
fensa de los Consumidores y Usuarios no es excluyente ni acaparadora de la proteccién de
los derechos de estos, declarando en su art. 7 la primacia de los preceptos sustantivos civiles
y mercantiles aplicables al caso.

En base a ello los Registradores han venido denegando la inscripcién de muy diversas
clausulas abusivas de los contratos de préstamos hipotecarios, como las siguientes:

e (Clausulas financieras: las de variacion de intereses solo al alza, o indexados a indices no
objetivos, o las cldusulas de redondeo por encima del 1/8 de punto o sélo al alza (disposi-
cién adicional 12.* de la Ley 44/2002, de reforma del sistema financiero);

* Cldusulas de vencimiento anticipado en caso de que la parte prestataria sea declarada
en concurso (art. 61.3 Ley Concursal 22/2003), o en caso de enajenacién o gravamen o
arrendamiento de la finca hipotecada (arts. 27 y 107.3 de la Ley Hipotecaria), o en caso
de embargo de la finca hipotecada o de iniciacién de una ejecucién contra otros bienes
del patrimonio del deudor, o por insolvencia o fallecimiento del deudor o del fiador, o
por disminucién del valor de la finca hipotecada por encima de ciertos valores «a juicio
del prestamista», o por incumplimiento de cualquier obligacion derivada del contrato atin
accesoria, etc.

* Otras cldusulas que imponen limitaciones o renuncias a los derechos de los consumido-
res, como:

e las que imponen al consumidor gastos o impuestos cuyo pago corresponde por ley al
acreedor (art. 89.3 LGDCU),

* los pactos de sumisién expresa a tribunal distinto del que corresponda al lugar de
situacién del inmueble (art. 90.2 LGDCU y 684 LEC),

* los pactos comisorios (art. 1859 C.c.),

* los de renuncia del deudor a la cancelacién parcial cuando el acreedor haya aceptado
el pago fraccionado del crédito (art. 124 LH),

* el de renuncia del deudor a la notificacion de la cesién del préstamo hipotecario (art.
149 LH, antes de su modificacién por Ley 41/2007),

* o0 la cldusula que permite al acreedor descontar del precio del remate los gastos de
formalizacién relacionados con la adjudicacién del inmueble (art. 692 LEC). Etc,
etc.
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Todas estas calificaciones encontraron el aval de la Direccién General de los Registros y del
Notariado hasta la modificacién de la Ley Hipotecaria, en particular de su articulo 12, por la Ley
41/2007, de 7 de diciembre.

1. Primera etapa en la doctrina de la DGRN sobre interpretacion del nuevo articulo 12
de la Ley Hipotecaria

En una primera etapa que se abre con la Resolucién de 21 de diciembre de 2007 (a pesar
de que se referia a un supuesto de hecho anterior a la entrada en vigor de la norma) y se cie-
rra con otra Resolucién de 24 de julio de 2008, la Direcciéon General de los Registros y del
Notariado asume una interpretacioén radical del articulo 12 reformado de la Ley Hipotecaria,
y cercena drasticamente la capacidad de calificacién de los Registradores en un doble senti-
do: a) por un lado suprime «in totum» la calificacién de todas las cldusulas financieras y de
vencimiento anticipado a que se refiere el parrafo segundo de la norma, y b) por otro lado,
restringe incluso la calificacion de diversas cldausulas de estricta transcendencia real ajenas a las
financieras, interpretando que las tnicas cldusulas con efectos frente a terceros — Unicas a las
que se habrfa de limitar la calificacién — serfan las relativas al importe del principal e intereses,
limites de responsabilidad hipotecaria de la finca, las relativas a la mera identificacién de las
obligaciones garantizadas y duracién de éstas. Esta interpretacion sorprendentemente deja fuera
de la calificacién incluso muchos pactos de caracter o transcendencia estricta e inequivocamente
real, pero que no son ni cldusulas financieras ni cldusulas de vencimiento anticipado. Asf, a titulo
de ejemplo, se pueden citar los siguientes:

— pactos relativos al derecho real de hipoteca: la cldusula de constitucién, los relativos a la
extension objetiva de la hipoteca (arts. 109 a 113 L.H.), pactos sobre la modificacién del
rango registral de la hipoteca (arts. 227 y 241 R.H.), sobre duracién de la hipoteca (arts. 82
y 153bis L.H.), o sobre distribucién del crédito o de la responsabilidad hipotecaria (arts.
119 y siguientes L.H.);

— pactos relativos al crédito: limitacion de la responsabilidad al importe de los bienes hipote-
cados (art. 140 L.H.), cldusulas de estabilizacion (art. 219 R.H.), o pactos sobre el caracter
mancomunado o solidario de la titularidad crédito y de la garantia (art. 54 R.H.);

— pactos sobre la ejecucion judicial de la hipoteca: pactos sobre la venta extrajudicial del bien
hipotecado (art. 129 L.H.), sobre tasacién, domicilio a efectos de notificaciones (art. 682
L.E.C.), sobre administracién y percepcion de rentas (art. 690 L.E.C.), sobre determinacién
del saldo de la deuda (art.695 L.E.C.), etc.

Los argumentos en los que se basa estas Resoluciones, en sintesis, son los siguientes:

1.° Dado que el Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripcion y publicidad de los
actos y contratos relativos al dominio y demds derechos reales sobre bienes inmuebles (vid. ar-
ticulo 1 de la Ley Hipotecaria), el Registrador, en via de principios, debe limitar su calificacién
a las cldusulas de transcendencia real o efectos frente a terceros. Respecto de los pactos que
carezcan de tal eficacia frente a terceros el Registrador debe limitarse a una actuacién previa de
identificacién y exclusion del control de legalidad, sin expresarlas en ningtin caso en la inscrip-
cién (articulo 51.6.% del Reglamento Hipotecario).

2.°La Ley 41/2007 en parte ha confirmado y en parte ha modificado este criterio:
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a) lo ha confirmado al distinguir en dos parrafos distintos, por un lado, las cldusulas de la
hipoteca que tienen eficacia real (importe capital, intereses, limites de responsabilidad
hipotecaria y duracién de la obligacién garantizada), y, por otro, las cldusulas que no la
tienen (financieras y de vencimiento anticipado), de forma que sélo se calificarian las
primeras;

b) por otra parte, la Ley 41/2007 ha modificado dicho esquema porque, como excepcion,
admite que se hagan constar en el Registro, en el caso de hipotecas constituidas a favor
de entidades financieras, las cldusulas financieras de la hipoteca y las de vencimiento
anticipado, si bien en cuanto a estas el registrador se habria de limitar no a inscribirlas,
sino a «transcribirlas», con meros efectos de «publicidad-noticia», y sin previa
calificacion, es decir, incluso en el caso de que sean contrarias a normas imperativas o
prohibitivas, y en consecuencia incluso en caso de que sean abusivas;

c) este criterio concuerda con los articulos 83 y 84 de la Ley General de Defensa de
Consumidores y Usuarios y con el articulo 258.2 de la Ley Hipotecaria que atribuye en
exclusiva al Juez la competencia para declarar la nulidad de las condiciones generales de
la contratacién que sean abusivas;

d) las cldusulas de vencimiento anticipado no pueden ser calificadas porque carecen de
eficacia real, dado que se refieren a la obligacién y no al propio derecho real de hipoteca,
y en el crédito hipotecario el crédito absorbe en su régimen juridico al derecho de hipoteca
y no al revés(®). El hecho de que la nulidad de dichas cldusulas no pueda ser invocada en
el procedimiento de ejecucién es cuestion ajena al Registrador, pues compete al Juez al
tiempo de despachar la ejecucién o de valorar las causas de oposicion.

De esta interpretacion resultaba un esquema legal de sobreproteccion del acreedor hi-
potecario, que ha terminado siendo contraproducente, basado en los siguientes elementos:

1.° aplicacién de condiciones generales de la contratacion en los préstamos hipotecarios, sin
negociacién individualizada;

2.° intervencién del Notario para autorizar la escritura de formalizacién, bajo minuta, con
limitacién de controles formales a los meros de inclusién o incorporacién de las respectivas
clausulas: informacion precontractual, claridad en la redaccién y consentimiento informado (en
la medida en que se cumpliesen los requisitos de la fase precontractual previstos en la Orden
de 5 de mayo de 1994, sobre transparencia de las condiciones financieras de los préstamos
hipotecarios — sustituida por la Orden EHA/2899/2011, de 28 de octubre, de transparencia y
proteccidn del cliente de servicios bancarios, parcialmente afectada de nulidad, segin Sentencia
de la Audiencia Nacional de 5 de marzo de 2013-);

3.° intervencion del Registrador de la Propiedad quien a su vista, ciencia y paciencia debia
proceder a transcribir sin calificar las cldusulas financieras del préstamo hipotecario aunque
fuesen nulas de pleno derecho por ser contrarias a normas imperativas o prohibitivas o abusivas,
incluso si esta abusividad hubiese sido declarada expresamente por los tribunales;

4.° intervencion de un Juez en un procedimiento de ejecucion hipotecaria que estaba obligado
a despachar la ejecucién sin posibilidad de admitir como causas de oposicién la nulidad de las
clausulas abusivas que figuren en el titulo ejecutivo;

2. Encontrade lo que resulta de la Sentencia del Tribunal Supremo de 10 de diciembre de 2007, que para explicar
el hecho de que la accion personal derivada del derecho de crédito, al estar éste garantizado por hipoteca, vea extendido
su plazo de prescripcion a veinte afios, afirma que «el crédito hipotecario constituye una carga o gravamen del inmueble
o derecho real de igual naturaleza que la hipoteca».
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5.° finalmente la intervencién de otro Juez en un procedimiento declarativo ordinario ante
el que se hubiese residenciado la demanda de nulidad de las eventuales cldusulas abusivas del
contrato, que no sélo carece de toda posibilidad de acordar la suspensién del procedimiento
de ejecucion hipotecario, sino que incluso la anotacién preventiva de la demanda que pueda
decretar practicada después de haberse iniciado el procedimiento de ejecucién resulta inttil a
fin de preservar la eficacia de la eventual sentencia estimatoria, porque legalmente se dispone
que dicha anotacién serd cancelada al tiempo de inscribirse el decreto de adjudicacién y de
cancelacién de cargas posteriores (articulo 131 de la Ley Hipotecaria).

Esta interpretacion de la DGRN durante la etapa citada, a mi juicio, no sélo era clara-
mente errénea desde el punto de vista juridico, sino, ademads, claramente lesiva para el interés
tanto de los consumidores como del mercado hipotecario, en general, al excluir todo control de
seguridad juridica preventiva de las operaciones hipotecarias del mercado primario y con ello
someter a graves riesgos de ilegalidad al propio procedimiento de ejecucién hipotecaria en los
test de constitucionalidad y de adecuacién al Derecho comunitario, como recientemente ha ve-
nido a demostrar la Sentencia del Tribunal de Justicia de Luxemburgo de 14 de marzo de 2013.
Por ello, no es de extrafiar que en tales circunstancias el TJUE haya declarado en su Sentencia
de 14 de marzo de 2013 que la normativa del Estado espafiol en materia de ejecucién hipotecaria
es contraria a la Directiva 13/1993, en la medida en la que ésta persigue como resultado evitar
toda situacién o cldusula que tenga por objeto o efecto: «suprimir u obstaculizar el ejercicio
de acciones judiciales o de recursos por parte del consumidor», que sean eficaces y utiles en la
defensa de sus derechos.

2. Segunda etapa en la doctrina de la DGRN sobre interpretacion del nuevo articulo 12
de la Ley Hipotecaria

Por ello, tampoco puede sorprender que la Direccion General de los Registros y del No-
tariado haya rectificado radicalmente su posicion en esta materia a partir de su Resolucio-
nes de 1 de octubre de 2010, confirmada después por las de 4 de noviembre y 21 de diciembre
de 2010, y 11 de enero, 8 de junio y 16 de agosto de 2011, y mds recientemente por las de 13 de
septiembre y 18 de noviembre de 2013 y 5 de febrero de 2014, en cuya argumentacién, como
vamos a ver, result6 esencial la jurisprudencia que se desprendia de los fallos del TJUE recaidos
en recursos prejudiciales en relacién con la Directiva 13/1993, que a su vez han dado lugar a
la aprobacién de la Ley 1/2013, de 14 de mayo, de medidas para reforzar la proteccién de los
deudores hipotecarios.

Veamos cuales son los argumentos fundamentales en que apoya la Direccion General de
los Registros y del Notariado su radical rectificacion en la materia.

1.° La Direccién comienza aludiendo a la viva polémica que se ha suscitado en torno a la
interpretacion del nuevo articulo 12 de la Ley Hipotecaria, y reconociendo la necesidad de hacer
del mismo una interpretaciéon no aislada sino coherente con el conjunto de los principios que
rigen el sistema registral. Por tanto, el primer argumento para la rectificacién es de la necesidad
de una interpretacion sistemdtica de la norma, y no aislada y literalista.

2.° En segundo lugar, se parte de la finalidad de la norma, proclamada por la Exposicién de
Motivos de la Ley 41/2007, consistente en la necesidad de uniformidad en la configuracién regis-
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tral de los préstamos hipotecarios que impone su contratacién en masa, evitando calificaciones
registrales discordantes que lo impidan. Pero dicha configuracién registral uniforme se busca por
el lado de precisar el «contenido» que haya de tener la inscripcidn del derecho real de hipoteca,
concretando las circunstancias que deben figurar en la inscripcion, y no excluyendo toda labor
de calificacién, como lo demuestra el hecho de que lo que se modifica es la regulacién sobre el
contenido de las inscripciones de hipoteca, no de sus requisitos y efectos, como expresamente se
afirma en la citada Exposicién de Motivos.

3.° En tercer lugar, la interpretacién sistemadtica del articulo 12 obliga a ponderar su finalidad
con otros fines de politica legislativa distintos, incluyendo en primer término los reflejados en
los principios que inspiran las normas de proteccién de consumidores y usuarios, con cardcter
general, y singularmente en la legislacién destinada a su defensa en el dmbito concreto del
mercado hipotecario, y que aparecen reflejados en la Ley 2/2009, de 31 de marzo, por la que
se regula la contratacién con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y servicios
de intermediacion, que claramente reafirma el control de legalidad en dicho dmbito por los
Registradores al sefialar en su art. 18 que «Los Registradores denegardn la inscripcién de
las escrituras publicas del préstamo o crédito con garantia hipotecaria cuando no cumplan la
legalidad vigente y, muy especialmente, los requisitos previstos en esta Ley».

4.° En cuarto lugar, se recuerda que el origen comunitario de gran parte de la normativa
espafiola en materia de proteccién de consumidores y usuarios obliga a que las autoridades
nacionales realicen una interpretacién conforme con el Derecho comunitario del Ordenamiento
nacional, interpretacion que el TJUE ha ampliado a la aplicacién de las Directivas. Segin la
Sentencia Von Colson de 10 de abril de 1984 (As. 14/83) y la reiterada jurisprudencia posterior
de la Corte de Luxemburgo, la obligacién de los Estados miembros, derivada de una Directiva,
de conseguir el resultado previsto por la misma, asi como su deber de adoptar todas las medidas
generales o particulares necesarias para asegurar la ejecucion de esta obligacién, se imponen
a todas las autoridades de los Estados miembros, autoridades entre las que deben incluirse los
Registradores.

a) En este sentido, se ha manifestado recientemente la Corte comunitaria en la Sentencia del
TJUE de 4 de junio de 2009 (As. C-243/08, Pannon GSM). Mediante la mencionada resolucidn,
la Corte de Luxemburgo da respuesta a una cuestién prejudicial cuyo objeto era dilucidar si
podria interpretarse el articulo 6.1 de la ya mencionada Directiva 93/13, en el sentido de que la
no vinculacién del consumidor a una cldusula abusiva establecida por un profesional no operase
«ipso iurey, sino Unicamente en el supuesto de que el consumidor impugnase judicialmente con
éxito dicha cldusula abusiva mediante demanda presentada al efecto. El Tribunal de Justicia
de Luxemburgo ha resuelto la citada cuestion declarando que «el articulo 6, apartado 1, de la
Directiva debe interpretarse en el sentido de que una cldusula contractual abusiva no vincula al
consumidor y que, a este respecto, no es necesario que aquél haya impugnado previamente con
éxito tal clausulax.

Ratifica y precisa en los citados términos su criterio ya expresado en su previa sentencia
de 21 de noviembre de 2002, Cofidis (C-473/00), en la que declaré que la proteccién que la
Directiva confiere a los consumidores se extiende a aquellos supuestos en los que el consumidor
no invoque el cardcter abusivo de la citada cldusula bien porque ignore sus derechos, bien porque
los gastos que acarrea el ejercicio de una accién ante los tribunales le disuadan de defenderlos. En
el mismo sentido se habia pronunciado también la Sentencia de 26 de octubre de 2006, Mostaza
Claro (C-168/05). De nuevo ha ratificado el TJUE este criterio en su reciente Sentencia de 14 de
junio de 2012 (asunto C-618/2010, Banco Espafiol de Crédito) en el marco de una reclamacién
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de cantidad en un procedimiento monitorio en el que el deudor no presenté oposicion, indicando
que la depuracién por el juez de la clausula abusiva debia realizarse incluso de oficio.

Como afirma la reciente STS de 9 de mayo de 2013 (par. 123), no obstante el limite que
impone la exigencia procesal de que la sentencia sea congruente con el suplico, «este limite
no entra en juego en los supuestos de nulidad absoluta, ya que en tales casos el Ordenamiento
reacciona e impone a los poderes del Estado rechazar de oficio su eficacia, de acuerdo con el
clasico principio «quod nullum est nullum effectum producity.

Estos pronunciamientos excluyen, pues, cualquier interpretacién que pretenda afirmar que
la nulidad de pleno derecho de las cldusulas abusivas que sanciona el articulo 83.1 del Real
Decreto Legislativo 1/2007, de 16 de noviembre, requiera de una previa declaracién judicial.
La nulidad de pleno derecho actiia «ope legis» o por ministerio de la ley y, en consecuencia,
las cldusulas afectadas por tal nulidad han de tenerse «por no puestas» también en el dmbito
extrajudicial y, en concreto, en el registral. Como ha dicho nuestra mejor doctrina (De Castro,
Dfiez-Picazo), la nulidad de pleno derecho de los actos y contratos contrarios a las leyes
significa que no es precisa declaracion judicial previa y es obligacidn de todos los funcionarios
publicos negarles su cooperacién. Por ello, la nulidad que declara el articulo 83 del Real
Decreto-Legislativo 1/2007 respecto de las condiciones generales abusivas, la declara la
propia ley, y no es preciso que para «tenerlas por no puestas» los funcionarios que aplican la
ley, y entre ellos los Registradores, hayan de esperar a su declaracion judicial, especialmente
cuando se trata de algunas de las cldusulas incluidas en la llamada doctrinalmente «lista
negra», bien por vincular el contrato a la voluntad del predisponente, bien por limitar los
derechos basicos del consumidor, bien por su falta de reciprocidad o por cualquiera otra de
las causas que aparecen expresamente enunciadas en los articulos 85 y siguientes del citado
Texto Refundido.

b) Coherentemente con estos imperativos, la Sala primera del Tribunal Supremo, en su
Sentencia de 16 de diciembre de 2009 reitera el papel activo del Registrador en presencia de una
cldusula abusiva, al confirmar la entidad propia de la actividad registral respecto de la judicial,
y diferenciar entre no inscribibilidad y la formal declaracién judicial de nulidad de una cldusula
(fundamento duodécimo), y declara la nulidad de diversas cldusulas de vencimiento anticipado
con criterio coincidente con el de la tradicional doctrina de la Direccién General de los Registros
y del Notariado (por embargo o insolvencia del deudor, por no cumplir la prohibicién de arrendar
el inmueble, por incumplimiento de obligaciones accesorias, por no inscripcién de la hipoteca
por cualquiera causa incluso ajena al deudor, etc). Sin embargo, declara la validez de la cldusula
de vencimiento anticipado por impago de una sola cuota, y del pacto de liquidez que otorga al
acreedor facultad para calcular el importe de la deuda pendiente, clausulas que tradicionalmente
no habian sido objetadas en las calificaciones registrales por venir avaladas por una reiterada
jurisprudencia.

5.° En quinto lugar, afirma ahora la Direccién General, recuperando la buena doctrina, la ple-
na oponibilidad frente a terceros de las cldusulas financieras y de vencimiento anticipado, en la
medida en que definan el contenido de la obligacién garantizada o influyan en la accién hipote-
caria, determinando en consecuencia la posibilidad de promover la ejecucién hipotecaria en base
a las mismas. Interpretar lo contrario supone desconocer principios rectores del sistema registral
espafiol (al permitir el acceso al Registro de cldusulas carentes de eficacia frente a terceros), y
en particular contradice el nuevo articulo 130 de la Ley Hipotecaria, precepto que establece con
toda claridad que «el procedimiento de ejecucioén directa contra bienes hipotecados sélo podra
ejercitarse como realizacién de una hipoteca inscrita sobre la base de aquellos extremos conteni-
dos en el titulo que se hayan recogido en el asiento respectivo». En consecuencia, al estar reco-
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gidas tales cldusulas en el asiento pueden legitimar el ejercicio de la accién real hipotecaria. De
la lectura de los trabajos de elaboracién parlamentaria de la Ley 41/2007, se observa la estrecha
relacién existente entre los articulos 12 y 130 de la Ley Hipotecaria, de forma que su redaccién
evolucionaba en paralelo. Por ello es indudable que el legislador fue plenamente consciente de la
inclusion de las cldusulas financiera y de vencimiento anticipado en el ambito del articulo 130,
lo que es prueba irrefutable de su transcendencia real.

Como dice la Sentencia de la Audiencia provincial de Tarragona de 1 de abril de 2011,
para saber si un pacto tiene o no transcendencia real, hay que atender a si condiciona o no de
algiin modo la accidén hipotecaria. En la medida en que el pacto de vencimiento anticipado
habilite el ejercicio de la accién hipotecaria tiene transcendencia real. Si el plazo de duracién
de la obligacién garantizada tiene transcendencia real (y asi es sin duda pues es un dato que ha
de reflejar la inscripcion segun el parrafo 1.° del art. 12 de la LH) y, a su vez, el vencimiento
anticipado decide inevitablemente la duracién de la obligacién garantizada posibilitando el
ejercicio de la accién hipotecaria, es evidente que tales cldusulas tienen transcendencia real.
No puede ser de otro modo cuando habilitan el ejercicio de la accién hipotecaria y ésta
determina una clara afeccion a terceros poseedores y titulares de cargas posteriores, hasta
el extremo de que estos verdn cancelados los asientos de sus respectivos derechos como
consecuencia de dicha ejecucién (art. 674 de la LEC), en virtud del principio de purga de
cargas posteriores.

6.° En sexto lugar, la interpretacion anterior de la Direccién General, con su tesis de la «pu-
blicidad-noticia», suponia de forma inevitable la exclusion de las cldusulas financieras y de ven-
cimiento anticipado de las presunciones registrales de validez del contenido de los asientos, sin
ninguna base legal para ello, pues el articulo 12 de la Ley Hipotecaria no ha variado ninguno de
los articulos que regulan los efectos de las inscripciones. Es mas, de la propia Exposiciéon de Mo-
tivos de la Ley 41/2007 se desprende que la misma no altera las normas relativas a los requisitos
y efectos de las inscripciones.

7.° En séptimo lugar, la interpretacién anterior también debe ceder por exigencias del prin-
cipio de efectividad del Derecho comunitario. Como resulta de la reiterada jurisprudencia del
TJUE segun la cual «la determinacién de la regulacién procesal destinada a garantizar la salva-
guarda de los derechos que el Derecho comunitario genera en favor de los justiciables correspon-
de al ordenamiento juridico interno de cada Estado miembro en virtud del principio de autono-
mia procesal de los Estados miembros, a condicién, sin embargo, de que esta regulacioén (...) no
haga imposible en la prictica o excesivamente dificil el ejercicio de los derechos conferidos por
el ordenamiento juridico comunitario (principio de efectividad)» No resulta exagerado afirmar
— dice la DGRN - «que la eliminacién del control registral en este &mbito unido a la posibilidad
de promover la ejecucién hipotecaria con base en dichas cldusulas, atentarfa de forma palmaria
contra esta exigenciay.

8.° En octavo lugar, la exclusion de la calificacion registral de este tipo de cldusulas supondria
una cortapisa para el fomento del mercado hipotecario: «Piénsese que una interpretacion en tales
términos puede dar lugar a que prosperen de forma considerable las peticiones de anotacion pre-
ventiva de las demandas de nulidad de las cldusulas financieras y de vencimiento anticipado de
todos aquellos deudores que anticipen una inminente ejecucion, desde el momento en que ya no
se podrd contar como argumento en contra de la apreciacién del requisito del «fumus boni iuris»
para la concesién de dicha medida, con la previa calificacion registral de las mismas. Resulta
evidente que la intervencion simultdnea de notarios y registradores, en el caso de estos tltimos,
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en los términos antes apuntados, constituye un serio desincentivo a la solicitud de tales medidas
y, claro estd, un evidente obstaculo a su concesién».

3. Ambito de la calificacion de las clausulas financieras

Ahora bien, afirmado que el registrador puede, y por lo tanto debe, calificar las cldusulas
abusivas de los préstamos hipotecarios, la Direccién General de los Registros y del Notaria-
do es consciente de que el procedimiento registral no es contradictorio ni de cognicién ple-
na, al estar limitados los medios de prueba de que puede valerse el Registrador en su califica-
cion. Por ello, teniendo en cuenta que la definicién genérica de «cldusula abusiva» tanto en la
Directiva como en nuestra legislacién de consumidores estd basada en dos conceptos juridicos
indeterminados como los de «exigencias de la buena fe» y «desequilibrio importante» en los
derechos y obligaciones de los contratantes (articulo 3 de la Directiva), y que la calificacion
como abusiva de una cldusula concreta requiere un examen contextual de las circunstancias
concurrentes en la celebracion del contrato y en la naturaleza de las prestaciones (articulo 4 de la
Directiva), la Direccién General delimita el dmbito de calificacién en esta materia del siguiente
modo: el Registrador podré rechazar la inscripcidn de una cldusula:

a) siempre que su nulidad hubiera sido declarada mediante resolucién judicial firme; ob-
sérvese que no subordina dicha posibilidad a que la sentencia esté inscrita en el Registro de
Condiciones Generales, entre otros motivos porque la inscripcién en este Registro es facul-
tativa y no genera eficacia de inoponibilidad de la cldusula no inscrita (su principal efecto
sustantivo consiste en permitir la prescripcién de las acciones colectivas de cesacion); por
otra parte, aunque el articulo 84 del TRLGDCU establece que los Registradores no inscribirdn
las cldusulas declaradas abusivas inscritas en dicho Registro, no se cumplen las condiciones
para poder inferir interpretaciones «a contrario sensuy», ademads, el articulo 258.2 de la LH no
contiene esta limitacion;

b) pero también deberd denegarse la inscripcion en aquellos otros casos en los que se pretenda
el acceso al Registro de cldusulas cuyo cardcter abusivo pueda ser apreciado por el Registrador
sin necesidad de realizar ningin tipo de valoracién de las circunstancias concurrentes en el
supuesto concreto. Ello supone que la funcién calificadora se concretard en la operaciéon de
subsuncién del supuesto de hecho en una prohibicién especificamente determinada en términos
claros y concretos. Dicho de otro modo, el control sobre dichas cldusulas deberd limitarse a las
que estén afectadas de una tacha apreciable objetivamente (porque asi resulte claramente de
una norma que exprese dicha tacha), sin que pueda entrarse en la calificacion en el andlisis de
aquellas otras que, por tratarse de conceptos juridicos indeterminados o que puedan ser incluidos
en el ambito de la incertidumbre sobre el cardcter abusivo (p.ej., basado en el principio general
de la buena fe o el desequilibrio de derechos y obligaciones), sélo podran ser declaradas abusivas
en virtud de una decisién judicial,

¢) importante es también la calificacion registral del cumplimiento de los requisitos o
controles de inclusién o incorporacion al contrato de las condiciones generales de la contratacion
a través del denominado doble filtro de transparencia. A ello se ha referido la reciente Resolucion
de 5 de febrero de 2014 a propésito de la interpretacion del articulo 6 de la Ley 1/2013 sobre
constancia de la expresiéon manuscrita del deudor en la escritura sobre haber sido advertido de
los riegos financieros del contrato con cldusulas suelo o techo en que los limites a la variabilidad
a la baja sea inferior que el limite de la variabilidad al alza, que lleven asociada la contratacién
de algun instrumento de cobertura del riesgo de tipo de interés o que se concedan en divisas.
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Se trata de un control previo al de contenido o abusividad y que se proyecta incluso sobre las
clausulas del préstamo hipotecario relativas a su objeto principal, y en particular en relacién con
las cldusulas de tipo de interés. En concreto, el registrador debera verificar antes de la inscripcion
que se han cumplido todos los requisitos de informacidn establecidos en la normativa vigente, en
concreto en la actual Orden del Ministerio de Economia de 28 de octubre de 2011 y en el citado
art. 6 de la Ley 1/2013, pues constituyen un criterio objetivo de valoracion de la transparencia de
la operacién. En defecto de dicho cumplimiento estaremos en presencia de lo que la STS de 9 de
mayo de 2013 califica como «nulidad funcional»;

d) finalmente, como aclara reiteradamente la D.G.R.N., el registrador también podra calificar
y rechazar la inscripcién de las cldusulas financieras y de vencimiento anticipado en que sin
concurrir dicha abusividad adolezcan de nulidad por ser contrarias a una norma imperativa
o prohibitiva (Res. 18 de noviembre de 2013), p.ej. las cldusulas que impongan una tasacién
realizada por el acreedor, por ser contraria al art. 5 de la Ley 41/2007, o una prohibicién de
disponer de la vivienda hipoteca, por infringir el art. 27 de la Ley Hipotecaria.

4. Confirmacion de la doctrina actual de la D.G.R.N.

La actual doctrina de la Direccién General de los Registros y del Notariado, y sus argumen-
tos, fue confirmada por la Sentencia de la Audiencia provincial de Tarragona (Seccién 3.%) de 1
de abril de 2011, que la reafirma punto por punto (anulando la Resolucién de 24 de julio de 2008
que contenia la doctrina anterior), y llega a la conclusién de que «pueden claramente los Regis-
tradores calificar y apreciar como abusiva una cldusula cuando ésta sea alguna de las tipificadas
en los articulos 85 a 90 TRLCU, que son las que no requieren juicio de ponderacién algunoy,
y una vez alcanzada tal conclusién ratifica la calificacién registral que consider6 abusiva las
siguientes cldusulas de vencimiento anticipado: por incendio de la finca, por deterioro en mas
de una cuarta parte de su valor, por su expropiacion forzosa, y por fallecimiento, suspension de
pago o quiebra de los fiadores (circunstancias que ni afectando al deudor deben provocar dicho
vencimiento anticipado).

Finalmente, esta doctrina sostenida por la D.G.R.N. en relacién con la calificacién de las
clausulas financieras ha quedado reforzada tras las Sentencias del Tribunal de Justicia de la
Unidén Europea de 14 de junio de 2012, y 14 de marzo de 2013, que han reafirmado el «principio
de efectividad» de las Directivas comunitarias en el sentido antes expuesto y que, a su vez, han
inspirado las modificaciones legales introducidas en nuestro Ordenamiento juridico por la Ley
1/2013, de 14 de mayo.

A su vez, la doctrina expuesta del Centro Directivo ha quedado ratificada por la Sentencia
del Tribunal Supremo (Sala primera) de 13 de septiembre de 2013, segtn la cual «el articulo
12 de la Ley Hipotecaria, por mds que merezca la consideracién de bdsico sobre la materia,
no es el unico a ella referido.... En general, las normas de proteccién de los consumidores y
las exigencias de su interpretacion conforme a la legislacién europea, contienen una llamada
al referido elemento sistemdtico de interpretacién. Finalmente, no hay que olvidar las
consecuencias que se derivan de los que nuestra doctrina ha venido denominando actos nulos
apud acta, las cuales se imponen de una manera inmediata; entre ellas, la de mandar que los
funcionarios se nieguen a prestar su colaboracién profesional a los titulos juridicos que sean
evidentemente nulos. Sucede que ésta es la doctrina seguida por la Direccién General de los
Registros y del Notariado, claramente en resoluciones posteriores a la que motivé el recurso
de casacion, como la de 16 de agosto de 2011, que trata la cuestién en sus términos adecuados,
a los que, en lo menester, nos remitimos.
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III. SITUACION ACTUAL DE LA CALIFICACION REGISTRAL DE LAS
CLAUSULAS ABUSIVAS

1.° Con este nuevo criterio se debe entender superado el obstaculo principal que la doctri-
na tradicional de los afios 90 de la Direcciéon General habia invocado como motivo para de-
negar la aplicacion de la legislacion de proteccién de los consumidores por los Registradores: el
de que la indeterminacion de los elementos constitutivos del caracter abusivo de una cldusula, y
la necesidad de valorarlos en funcién de las circunstancias concretas que rodearon la celebracion
del contrato, impide su apreciacién directa por el Registrador, dado lo limitado de los medios
probatorios a su alcance. Y esta nueva postura sin duda es la correcta, ya que, si bien la Directiva,
en la dicotomia entre las denominadas «listas negras» (clausulas irremediablemente abusivas
por declaracion directa de la ley) y «listas grises» (clausulas que son abusivas si, examinado el
contexto del articulo 4, se dan los requisitos del articulo 3), la Directiva se inclin6 por el sistema
de «lista gris»; sin embargo, el legislador espaiiol, siguiendo un criterio de mayor proteccion de
los consumidores, opt6 por el sistema de la «lista negra». En este sentido, la Ley de 1998 afiadié
a la Ley General de Defensa de los Consumidores y Usuarios una disposicién adicional primera
con un extenso listado de cldusulas que son abusivas «en todo casoy», actualmente recogidas de
forma pormenorizada en los vigentes articulos 85 a 90 del texto refundido. Y es a estas tltimas
(que en conjunto agotan practicamente toda la materia) a las que debe ceiiirse la calificacién del
Registrador.

Este criterio aconseja, a mi juicio, que la praxis bancaria cambie paradigma en cuanto a la
perspectiva desde la que se redactan unilateralmente los contratos, interiorizando — en beneficio
de los deudores y también de las propias entidades financieras — que no debe incorporarse ninguna
clausula que pueda ser interpretada como potencialmente abusiva, y para ello deben asumirse
las exigencias de claridad y transparencia en la redaccién de los contratos, comenzando por su
simplificacién, evitando en todo caso la incorporacién de pactos de dudosa utilidad o legalidad.

2.° Una segunda barrera para la calificacion registral de las cldusulas abusivas era la
dificultad de aplicar en sede registral los criterios de moderacioén e integracién de la cldusula
nula que el articulo 83.2 y 3 del texto refundido de la LGDCU de 2007 atribuye explicitamente
al juez: «la parte del contrato afectada por la nulidad se integrara con arreglo a lo dispuesto por
el articulo 1258 del Cédigo civil y al principio de buena fe objetivay. Esta dificultad ha desapa-
recido totalmente tras la Sentencia del TJUE de 14 de junio de 2012 (Asunto C-618/10, Banco
Espaiiol de Crédito). En este caso la cuestién prejudicial fue suscitada por la Audiencia de Bar-
celona ante la que se apeld un auto del Juzgado de primera instancia n.° 2 de Sabadell por el que
se declaraba nula una cldusula de interés moratorio del 29%, y en aplicacién de las facultades
de integracién atribuidas por la legislacion espafiola el juez lo sustituia por otra del 19%. Una de
las cuestiones planteadas por la Audiencia Provincial de Barcelona al Tribunal de Luxemburgo
era la de si el articulo 83 de la ley espafiola que atribuye al juez la facultad de integrar el contrato
modificando el contenido de la cldusula abusiva es o no compatible con el articulo 6 de la Direc-
tiva al establecer que la cldusula abusiva «no vinculay al consumidor. La respuesta del TJUE es
que dicha facultad de integracién no es compatible con la Directiva, que expresamente establece
que el contrato seguird siendo obligatorio «en los mismos términos» si puede subsistir sin la
clausula abusiva. Ello lo justifica el Tribunal afirmando que lo contrario «pondria en peligro la
consecucion del objetivo a largo plazo previsto en el articulo 7 de la Directiva 13/93», pues «la
mencionada facultad contribuiria a eliminar el efecto disuasorio que ejerce sobre los profesio-
nales el hecho de que, pura y simplemente, tales cldusulas abusivas no se apliquen frente a los
consumidores ... en la medida en que los profesionales podrian verse tentados a utilizar cldusu-
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las abusivas al saber que, atn cuando llegare a declararse la nulidad de las mismas, el contrato
podria ser integrado por el juez nacional en lo que fuera necesario».

Este criterio ya lo ha incorporado a nuestro Derecho positivo la Ley 1/2013 a través de la
nueva redaccién del articulo 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil incorporando una cuarta
causa de oposicién a la ejecucion por parte del ejecutado basada en «el cardcter abusivo de una
cldusula contractual que constituya el fundamento de la ejecucién o que hubiese determinado la
cantidad exigible». De estimarse esta causa de oposicion «se acordard el sobreseimiento de la
ejecucion cuando la cldusula contractual fundamente la ejecucién. En otro caso, se continuard la
ejecucion con la inaplicacién de la cldusula abusivay, es decir, sin aplicar el criterio de la previa
moderacién (vid. parrafo segundo del apartado 3 del art. 695 LEC).

3.° En cuanto al ambito material de extension de este control de contenido en la fase
preventiva y extrajudicial que desarrolla el Registrador, se plantea la duda de si se extiende
ademds a las cldusulas que regulan el objeto principal del contrato, incluyendo las relativas a
los intereses pactados. Aqui hay que destacar una importante modificacién de la doctrina ju-
risprudencial de nuestro Tribunal Supremo. En principio dicha cuestidn parecia resuelta por la
Sentencia del TJUE de 3 de junio de 2010 (Asunto 484/08, Caja de Ahorros de Madrid y Aso-
ciacion de Usuarios de Servicios Bancarios), relativa a una clausula sobre intereses variables
en un préstamo hipotecario, en concreto relativa a la previsioén de redondeo a la fraccién del Y4
de punto inmediato superior, y no al mas préximo (superior o inferior). La cuestién se planted
porque el articulo 4.2 de la Directiva establece que «la apreciacién del caracter abusivo de las
clausulas no se referird a la definicién del objeto principal del contrato ni a la adecuacién entre
precio y retribucidn, por una parte, y los servicios o bienes que hayan de proporcionarse como
contrapartida, por otra, siempre que dichas cldusulas se redacten de manera clara y compren-
sible». Frente a ello el articulo 8 de la Directiva establece que «Los Estados miembros podran
adoptar o mantener en el ambito regulado por la presente Directiva, disposiciones mds estrictas
que sean compatibles con el Tratado, con el fin de garantizar al consumidor un mayor nivel de
protecciény». La cuestion residia en determinar si el articulo 8 de la Directiva permite a un Es-
tado miembro establecer en su legislacion el control del cardcter abusivo de las cldusulas que
excluye el articulo 4.2, o si por el contrario este ultimo excluye tal posibilidad. Caja Madrid
entendia que ello no es posible por considerar que el articulo 4.2 define de forma vinculante el
ambito de aplicacién del sistema de proteccién. EI TJUE entiende que el articulo 4.2 define el
alcance de control sobre tales cldusulas (exigiendo claridad en su redaccidn) y que, por tanto,
estd dentro del ambito de aplicacion de la Directiva y por ello se le aplica el articulo 8 con su
posibilidad de norma nacional mds favorable. Y esto es lo que sucede en el caso del Derecho
espafiol, en el que la Ley 7/1998 no ha incorporado el reiterado articulo 4.2 de la Directiva
al Derecho interno. En consecuencia, las autoridades espafiolas pueden apreciar el cardcter
abusivo de una cldusula no negociada individualmente que se refiere al objeto principal del
contrato, aunque esté redactada de forma clara y comprensible.

El Tribunal Supremo espafiol recogié ya esta jurisprudencia en su Sentencia de 2 de marzo
2011, relativa a una cldusula de redondeo al alza de fracciones de punto, aclarando que es
indiferente que se trate o no de una cldusula de fijacién de precios [se habia discutido si era
esencial o accesoria, y si no era relativa al precio sino al procedimiento para su determinacién],
porque el TJUE ha afirmado que la Directiva no se opone a que una normativa nacional autorice
un control jurisdiccional del cardcter abusivo de las cldusulas que definan el objeto principal
del contrato (en contra de una corriente doctrinal que se opone a ello por entender que supone
resucitar la doctrina del «precio justo», entendiendo que no es funcién de los jueces, sino del
mercado, fijar los precios en una economia de mercado).
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Sin embargo, la mds reciente STS de 9 de mayo de 2013 (sobre la famosa cldusula suelo)
ha modificado este criterio, y afirma ahora que los pronunciamientos de la citada Sentencia
anterior tenfan cardcter de mero «obiter dicta», entendiendo que tal posibilidad de control de
contenido «fue cegada en la Sentencia 406/2012, de 18 de junio, que entendié que el control
de contenido que puede llevarse a cabo en orden al posible cardcter abusivo de la cldusula, no
se extiende al del equilibrio de las “contraprestaciones’” —que identifica con el objeto principal
del contrato— a las que se referia la LCU en el articulo 10.1.c) en su redaccién originaria, de tal
forma que no cabe un control de precio» (vid. pardgrafo 195). Ahora bien, la misma Sentencia
aclara que el hecho de que una condicién general defina el objeto principal de un contrato
y que, como regla, no pueda examinarse la abusividad de su contenido, «no supone que el
sistema no las someta a un doble control de transparencia» (pardgrafo 197), a que antes nos
referimos.

Igualmente se ha admitido por nuestro Tribunal Supremo recientemente la extension del
control sobre el caricter abusivo de los intereses de demora. Asi, frente a su Sentencia de 4 de
junio de 2009 en la que afirmé que «En cuanto a los intereses moratorios, estos, como recuerda
la sentencia de 2 de octubre de 2001, no tienen la naturaleza juridica de los intereses reales, sino
que se califican como sancién o pena con el objeto de indemnizar los perjuicios causados por el
retraso del deudor en el cumplimiento de sus obligaciones, lo que hace que no se considere si
exceden o no del interés normal del dinero, ni cabe configurarlos como leoninos, ni encuadrados
en la ley de 23 de julio de 1908», mds recientemente en la Sentencia de 23 de septiembre de
2010 ha admitido el cardcter abusivo de una cldusula de intereses de demora que los fijaba en el
29% anual, asi como la aplicacion de la tasa anual equivalente de 2,5 veces el interés legal del
dinero (que fija la Ley 7/1995, de 23 de marzo, de crédito al consumo, para los descubiertos en
cuenta) a fin de integrar el contrato y ejercer la facultad moderadora que reconoce al juez la Ley
de Consumidores y Usuarios, y para sustituir a la cldusula nula, moderacién que, como hemos
visto, ya no cabe.

IV. CONSECUENCIAS DEL PLANTEAMIENTO ANTERIOR EN LA EJECUCION
HIPOTECARIA TRAS LA SENTENCIA DEL TJUE DE 14 DE MARZO DE 2013

1. Sabido es que la Sentencia del TJUE de 14 de marzo de 2013 ha declarado que la Di-
rectiva de 1993 se opone a que a una normativa como la espafiola que, al mismo tiempo que no
prevé, en el marco del procedimiento de ejecucién hipotecaria, la posibilidad de formular mo-
tivos de oposicién basados en el cardcter abusivo de una cldusula contractual que constituye el
fundamento del titulo ejecutivo, no permite tampoco que el Juez que conozca del procedimiento
declarativo, competente para apreciar el cardcter abusivo de esta cldusula, adopte medidas caute-
lares, entre ellas, en particular, la suspensién del procedimiento de ejecucion hipotecaria, cuando
acordar tales medidas sea necesario para garantizar la plena eficacia de la decisién final.

2. Esta sentencia ha forzado la reforma del Derecho espaiiol a través de la Ley 1/2013.
Esta Ley 1/2013 despliega un sistema de proteccién de los deudores hipotecarios de cardcter
imperativo y gradual, estableciendo distintos grados de proteccion a través de diversas medidas
(de diferente intensidad) para diferentes supuestos:

a) En un primer nivel de proteccion, la norma protectora es de cardcter universal (con inde-
pendencia de que la finca gravada sea o no una vivienda): por ejemplo, en la nueva regulacién
del vencimiento anticipado por impago de tres mensualidades del articulo 693.2 de la Ley de
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Enjuiciamiento Civil, o en el caso de la imposicién del limite minimo del 75% de la tasacién para
el tipo de subasta (articulo 682.2.1.° de la misma Ley);

b) En un segundo nivel de proteccidn, la norma se aplica sélo si la finca hipotecada es la
vivienda habitual (con independencia de la finalidad del préstamo). Por ejemplo:

* no cabe en las subastas sin ningin postor la adjudicacion al acreedor, si se tratara de
vivienda habitual del deudor, por valor inferior al 70 por ciento del valor de tasacién a
efectos de subasta o si la cantidad debida por todos los conceptos es inferior a dicho por-
centaje, por el 60 por ciento (articulo 671 de la Ley de Enjuiciamiento Civil en la nueva
redaccién dada por el articulo 7.10);

* en caso de vencimiento anticipado de la totalidad de lo adeudado por falta de pago de, al
menos, tres plazos mensuales, si el bien hipotecado fuese la vivienda habitual, el deudor
podré pedir, atin sin el consentimiento del acreedor, liberar el bien mediante la consig-
nacion de la cantidad exacta que por principal e intereses estuviese vencida en la fecha
de la presentacién de la demanda (articulo 693.3 de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
modificado por el articulo 7.13 de la Ley 1/2013 de 14 de mayo);

e para poder inscribir préstamos hipotecarios a personas fisicas sobre vivienda o sola-
res con cldusulas que establezcan un limite minimo a la variabilidad de los tipos de
interés, del tipo de cldusulas suelo y techo, en los cuales el limite de variabilidad a la
baja sea inferior al limite de variabilidad al alza; o en que se contrate al mismo tiempo
un instrumento de cobertura del riesgo de tipo de interés o que se conceda en divisas
debe constar expresiéon manuscrita en la escritura por la que el prestatario reconozca
que se le ha advertido los riesgos derivados del contrato (articulo 6 Ley 1/2013, de 14
de mayo).

c¢) Finalmente, en un tercer nivel de proteccién, la norma exige no s6lo que la finca hipoteca-
da sea la vivienda habitual del deudor, sino que ademads el préstamo o crédito garantizado debe
tener como destino o finalidad financiar la adquisicién de la misma vivienda habitual hipotecada:

* ademads de las medidas temporales sobre suspensién de lanzamientos por un plazo de
dos afios de aquellos desahucios en curso, se deben citar las siguientes: los intereses
de demora no podran ser superiores a tres veces el interés legal del dinero (cfr. articulo
114.3 de la Ley Hipotecaria, en la redaccién dada por el articulo 3.2 de la Ley 1/2013
de 15 de mayo);

* no cabe pacto de anatocismo en los intereses es decir, que los intereses se acumulen
al capital para devengar nuevos intereses de demora, con la excepcién de que si se
pueden pactar en el supuesto de insuficiencia del precio de remate para pagar el cré-
dito del acreedor conforme al 579.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil (articulo 114.3
de la Ley Hipotecaria, en la redaccién dada por el articulo 3.2 de la Ley 1/2013 de
15 de mayo);

* el plazo de amortizacién de la hipoteca no puede ser superior a treinta afios, cuando esta
destinado a financiar la construccidn, rehabilitacién o adquisicién de vivienda habitual
(articulo 5.2 de la Ley 2/1981 de 25 de marzo, modificado por el articulo 4.6 de la Ley
1/2013 de 15 de mayo);

* el importe del principal no puede exceder si el bien hipotecado estd destinado a financiar
la construccion, rehabilitacién o adquisicién de vivienda habitual del 80 por ciento de
dicho valor de tasacién (articulo 5.2 de la Ley 2/1981 de 25 de marzo, modificado por el
articulo 4.6 de la Ley 1/2013 de 15 de mayo).
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3. Desde el punto de vista procesal, una novedad de gran calado es la ya aludida de la in-
troduccién de un incidente de oposicién en el procedimiento de ejecucion hipotecaria para poder
alegar el cardcter abusivo de una cldusula del titulo ejecutivo.

Sin embargo, por otro lado, no podemos olvidar tampoco que en Espafia los recursos de
la financiacién hipotecaria proceden en mas de un 50% del mercado secundario, mercado
que desde el verano de 2008 se ha retraido fuertemente por la negativa de los inversores
institucionales tradicionales (fondos soberanos, fondos de pensiones, sociedades de inver-
sién, en su mayoria extranjeras) a suscribir nuevas emisiones en los volimenes anteriores
por falta de confianza. Asi, frente a los 120.000 millones de euros colocados en emisiones
hipotecarias en 2008 (cifra que equivale casi al 90% de todo el crédito hipotecario nuevo de
2010) se ha pasado a una cifra de escasamente 60.000 millones, es decir en dos afios se ha
reducido un 50%.

En este sentido debemos ser conscientes de que la decisién garantista del TJUE tendrd una
repercusion (mayor o menor, pero en todo caso no despreciable) en términos de incremento
de los costes de refinanciacion. Asi se deduce del Libro Blanco de la Comisién Europea de
18 de diciembre de 2007, sobre la integracién de los mercados de crédito hipotecario en el
Unién Europea, en el que ha subrayado su consideraciéon de que «los Estados miembros de-
berian hacer mds eficientes sus procedimientos de enajenacién forzosa, por considerar que es
un factor que encarece la actividad de los prestamistas hipotecarios, aumentando en algunos
casos la incertidumbre de los inversores sobre la calidad de la garantia y eleva los costes de re-
financiacién, lo que reduce la eficiencia de los proveedores ya existentes y disuade a posibles
nuevos operadores». Es indudable que uno de los factores que mayor incidencia presenta en
esa «calidad de la garantia» es precisamente la rapidez y eficacia del procedimiento judicial
de ejecucién para obtener su monetizacién o valor liquido. Y qué duda cabe que la apertura
de incidentes contradictorios para ventilar cuestiones de fondo como el cardcter abusivo
de las cldusulas del contrato precisamente en el momento de la ejecucién, va en contra del
objetivo enunciado por el Libro Blanco de la Comisién. La pregunta es pues, si cabe o no
compatibilizar ambos objetivos, el de la rapidez y fiabilidad del procedimiento para garantizar
el derecho de recobro del acreedor, y el de la proteccion del consumidor frente a las cldusulas
abusivas, requisito que es esencial para recuperar la fluidez del crédito en este ambito, factor,
a su vez, coadyuvante para la superacién de la crisis no sélo econémica sino también social,
dando salida a la demanda de vivienda que se ha ido embalsando durante los dltimos afios por
imposibilidad de su financiacién.

La Sentencia del TJUE de 14 de marzo de 2013 parecia dejar abiertas tan sélo dos opciones:
a) o bien se introducia en el articulo 695 de la Ley de Enjuiciamiento Civil una nueva causa
de oposicién del deudor para poder alegar el cardcter abusivo de una cldusula (junto a las de la
cancelacién de la hipoteca y el error en el cdlculo de la cuantia adeudada), b) o bien se admitia
que en el procedimiento declarativo del articulo 698 de la Ley procesal civil, en que se discuta
dicho caricter abusivo, el Juez pueda adoptar medidas cautelares que garanticen la efectividad
de la sentencia que se dicte si finalmente anula dicha cldusula.

En este punto hay que hacer, sin embargo, una matizacién muy importante: la medida cautelar
que exige la Sentencia del TJUE no es necesariamente la de la suspensién de la ejecucidn, sino
cualquiera que permita conseguir la efectividad de la sentencia que se dicte en el procedimiento
declarativo. Por tanto, no se trata de que la finca no se ejecute y adjudique al acreedor o a un
tercero, sino de que dicha adjudicacién no sea irreversible (lo serfa en caso de adjudicarse a un
tercero, no al propio acreedor que fue parte en el contrato de hipoteca y en el procedimiento de
ejecucion). En consecuencia, la verdadera alternativa que resulta de la Sentencia es entre estas
dos opciones:
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a) bien la incorporacién de una causa de oposicidn con efecto suspensivo en el procedimiento
de ejecucion,

b) o bien permitir que la anotacién preventiva de demanda de nulidad de la cldusula abusiva en
el procedimiento declarativo del articulo 698 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, ain practicada
después de la iniciacién del procedimiento ejecutivo, no se cancele hasta que por desestimacion
de la demanda ordene su levantamiento el juez que la decretd.

Es evidente que ambas alternativas tienen un coste. En el primer caso, el coste indirecto del
tiempo de demora en la ejecucidn que supondra su paralizacién hasta que se resuelva el incidente
de la oposicién. En el segundo, la retraccién de posibles licitadores o la disminucién del precio
ofrecido ante la incertidumbre que generard la pendencia del procedimiento declarativo.

La Ley de medidas para reforzar la proteccién a los deudores hipotecarios opta por la
primera alternativa. Sin embargo, a favor de la segunda opcién cabria aducir dos argumentos:
a) que el contenido del actual articulo 131 de la Ley Hipotecaria (que prevé la cancelacién de
la anotacién preventiva de la demanda en virtud del mandamiento de cancelacién de cargas
posteriores ordenada por el Juez de la ejecucién) fue una novedad de la Ley de Enjuiciamiento
Civil de 2000, que no existia en el antiguo articulo 131 de la Ley Hipotecaria, sin que la ausencia
de tal medida perjudicase entonces sensiblemente la efectividad de las subastas hipotecarias;
y b) que la anotacién preventiva de la demanda, como toda medida cautelar, requiere de la
concurrencia del requisito del «bonus fumus iuris», o apariencia de buen derecho, apariencia
que, en principio, no existiria respecto de aquellas cldusulas que, previa su calificacién por el
Registrador, hubiesen sido inscritas en el Registro, por lo que los inconvenientes de esta opcion
quedan muy amortiguados.

Por tanto, la depuracién previa de las cldusulas abusivas en la calificacién registral permite
compatibilizar los contrapuestos intereses de consumidores y entidades financieras. En caso de
que éstas no estén de acuerdo con la denegacién de la inscripcion de alguna cldusula pueden
recurrir contra la calificacién en una fase temprana anterior a la ejecucién y sin perjudicar ésta.
Por el contrario, si fuese el consumidor el disconforme con la inscripcién de alguna cldusula
podré: recurrir judicialmente dicha inscripcién, o alternativamente instar un incidente de
oposicién en el procedimiento de ejecucion (riesgo que serd tanto menor cuanto mayor haya sido
el control y depuracién previa de las cldusulas en la calificacién).

El resultado de ello seria un sistema equilibrado en el que no habria indefensién por parte
del consumidor, ni tampoco una regulacién procesal que garantice el derecho de defensa de
éste a costa de dilatar el procedimiento de ejecucion y hacer insegura la garantia hipotecaria, 1o
que terminarfan pagando todos los consumidores en términos de un mayor coste de su factura
hipotecaria por el incremento del precio de la financiacién en el mercado secundario. Para ello
es esencial que se dote a los Registradores de fuertes facultades de calificacién, como ha hecho
la Direccién General de los Registros y del Notariado en sus ultimas Resoluciones a partir de la
de 1 de octubre de 2010.

Este planteamiento general de justo equilibrio de las respectivas posiciones juridicas del
deudor y del acreedor en los préstamos hipotecarios sobre inmuebles de uso residencial es el
que en definitiva se acoge en la reciente Directiva 2014/17/UE, del Parlamento Europeo y del
Consejo de 4 de febrero de 2014, que sin duda marca el camino no sélo para la salida de la crisis
en este sector, sino también para prevenir y que no se vuelvan a repetir los errores del pasado.
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Rafael Arnaiz Ramos
Registrador de la Propiedad

LA FORMALIZACION E INSCRIPCION DE PRESTAMOS HIPOTECARIOS
CONCEDIDOS POR PRESTAMISTAS QUE NO SON ENTIDADES DE CREDITO: LA
EFECTIVA APLICACION DE LA LEY 2/2009, DE 31 DE MARZO

La proteccion del consumidor en los préstamos y créditos concedidos por prestamistas
que no son entidades de crédito

El cierre del crédito «oficial», entendido como aquél concedido por entidades de crédito, es
decir, por bancos, ha provocado un aumento de las operaciones de concesion de préstamos y
créditos por prestamistas «no oficiales», entendidos éstos como todas aquellas personas fisicas
que, sin tener la condicién de entidades de crédito, se dedican con caricter «profesional» a la
concesién de préstamos o créditos hipotecarios.

Dicho aumento, dio lugar a que el legislador reforzara la proteccion de los prestatarios en
este tipo de operaciones, extendiendo a su 4mbito las normas sobre transparencia e informacion
previa establecidas para la contratacién de consumidores con entidades de crédito. A tal fin se
promulgé la Ley 2/2009, de 31 de enero, por la que se regula la contratacién con los consumidores
de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios de intermediacién para la celebracién de
contratos de préstamo o crédito, introduciendo un conjunto de exigencias que tienen por objeto
asegurar la transparencia y leal competencia entre los profesionales que se dedican a la actividad
regulada, la transparencia en la informacién precontractual y en los precios, y fijando un marco
de garantia para los deudores en caso de que los prestamistas incurran en responsabilidad frente
a ellos.

Se reconoce, por tanto, la existencia de un mercado de préstamos y créditos hipotecarios
concedidos por profesionales que no son entidades de crédito y, a partir de tal punto de partida,
y sin introducir limitacién alguna en los precios o en las condiciones financieras pactadas —mas
alld de las que resulten de la aplicacién de la legislacién sobre proteccidon de los consumidores
o represion de la usura—, se impone un conjunto de obligaciones de garantia, transparencia e
informacidn previa de las que resulta un conjunto de derechos para el consumidor a los que el
articulo 2 de la Ley da cardcter imperativo, estableciendo su irrenunciabilidad y, con ello, la
nulidad radical de la renuncia previa y de los actos realizados en fraude de ley.

Se trata, por tanto, de una regulacién de cardcter necesario y finalidad protectora, cuyo
éxito depende de su efectiva aplicacion a todas las operaciones de préstamo o crédito en
que concurran los requisitos objetivos y subjetivos que determinan su inclusién en el dmbito
de aplicacién de la Ley. Ley, que encarga al notario autorizante de la escritura de préstamo
o crédito hipotecario y al registrador que procede a su inscripcién, la labor de controlar la
efectiva aplicacién de su contenido, al establecer que el notario deberd denegar su ministerio
y el registrador la inscripcién interesada, en todos aquellos casos en los que la operacion
realizada no cumpla la legalidad vigente y, muy especialmente, los requisitos establecidos en
la Ley 2/2009.

Expuesto el marco teérico resultante del contenido de la norma, debemos detenernos ahora en
los problemas que plantea su efectiva aplicacion. Y de entre ellos, resulta principal la dificultad
de determinar su ambito subjetivo de aplicacién y, una vez determinado, identificar a las personas
fisicas o juridicas que se hallan dentro del mismo. Una mala resolucién de tales cuestiones puede
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llevar a que una gran parte de las operaciones de crédito o préstamo hipotecario realizadas de
forma profesional, escapen de la efectiva aplicacion de la Ley.

Cabe asi sefialar que presenta importantes dificultades la determinacién de lo que se ha de
entender por «personas fisicas o juridicas que, de manera profesional, se dediquen a la actividad
de concesién de préstamos o créditos hipotecariosy», palabras con las que el articulo 1 de la Ley
2/2009, define su ambito subjetivo de aplicacién de la Ley.

Parece evidente que tal condicién concurre en todas aquellas entidades mercantiles que
se ofrecen en el mercado, a través de técnicas de publicidad, como prestadoras de servicios
de crédito hipotecario. Todos tenemos en la cabeza nombres comerciales bajo los cuales tales
entidades giran, ofreciendo servicios de financiacion hipotecaria y, sin duda, llenando un «nicho
de mercado» que la drastica reduccién del crédito bancario ha incrementado exponencialmente,
de forma que los servicios prestados por los que se han dado en llamar «chiringuitos financierosy,
no s6lo han sido demandados como ultimo recurso de financiacién, por quienes no pueden hacer
frente a deudas preexistentes, hipotecarias o no, sino por una parte de la poblacién que, no
obstante presentar unas cuentas saneadas ha perdido acceso al crédito «oficial» o bancario. La
aplicacion de lo previsto en la Ley 2/20009 a tales entidades no plantea, desde el punto de vista de
su identificacién como tales, problema alguno, en la medida en que su actividad de publicidad
en el mercado hace notoria la naturaleza de su actividad y el cardcter profesional con el que la
desarrollan, facilitando la labor del notario autorizante y del registrador encargado de inscribir en
su identificacién y, con ello, exigencia de los requisitos de validez de la operacién establecidos
en la Ley.

Sin embargo, y al menos asf resulta de la experiencia profesional de quien esto escribe, la
actividad profesional de concesién de préstamos o créditos hipotecarios no bancarios se desarro-
1la también, y con importante frecuencia, por personas fisicas o juridicas que actiian como pres-
tamistas intentando esconder o, al menos, no mostrar su condicién de profesionales, a efectos
de eludir la aplicacion de las exigencias establecidas en la Ley 2/2009. Se trata, generalmente,
de personas cuya actividad principal, o al menos tnica, no es la de conceder financiacion, pero
conceden préstamos o créditos hipotecarios a deudores con los que carecen de una relacién pre-
via y con dnimo de lucro. Y es en este dmbito de operaciones, donde se plantean los principales
problemas en la aplicacion de las exigencias de garantia, transparencia e informacién previa que
impone la Ley 2/2009.

Asi, en primer lugar, cabe preguntarse si cuando el articulo 1 de la referida Ley fija su
ambito subjetivo de aplicacion, y llama «empresas» a las personas fisicas o juridicas que de
manera profesional desarrollan la actividad de concesioén de préstamos y créditos hipotecarios,
pretende referirse s6lo a aquellas que actdan en el trafico girando bajo un nombre comercial y
desarrollando una actividad publicitaria que tiene por finalidad atraer una demanda de servicios
financieros, excluyendo por tanto de su dmbito de aplicacién las operaciones realizadas de forma
mas o menos ocasional por prestamistas que no se ofrecen de forma publica como tales, o si por
el contrario, dentro del concepto de empresas ha pretendido incluir a todas aquellas personas
fisicas o juridicas que, con independencia de la frecuencia de las operaciones que realicen, o de
la existencia o no en su actividad de una labor comercial, prestan con dnimo de lucro y garantia
hipotecaria.

A nuestro juicio, no puede entenderse mds que el legislador, probablemente de modo
excesivamente parco y necesitado de aclaracién, define un dmbito de aplicacién de la Ley
2/2009 que quiere englobar cualquier operacién de financiacién hipotecaria celebrada entre un
consumidor, y una persona fisica o juridica que tiene, como causa principal, desde el punto de
vista del prestamista, la obtencion de ingresos resultantes del precio que, en forma de comisiones
o intereses, genera el préstamo o crédito. Y ello, por las razones siguientes:
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1. La necesidad de proteccidn de los consumidores que, en garantia de un préstamo o crédito,
ofrecen inmuebles,-generalmente su vivienda—, es la misma con independencia de que la finan-
ciacién haya sido concedida por una entidad que se desarrolla una actividad comercial que da
notoriedad a su actividad, que por un prestamista, persona fisica o juridica, cuya actividad prin-
cipal o, al menos publicitada, no sea la de concesion de préstamos hipotecarios. Los violentos
efectos derivados de la hipoteca, —para el caso de impago—, provocando la pérdida del inmueble
gravado, —y en el frecuente supuesto de que dicho inmueble sea la vivienda, la posible pérdida
de la vivienda habitual—, juegan con la misma fuerza en uno y otro caso. Cabria incluso entender
en que la necesidad de proteccién del deudor hipotecario es mayor en caso de que haya contra-
tado con un prestamista que no realiza operaciones en masa o sobre la base de un condicionado
general, pues ello podria privar al prestatario de la condicién de consumidor a los efectos de la
aplicacion de la legislacion general sobre condiciones generales de la contratacion y proteccion
de los consumidores.

Por tanto, el criterio esencial para proceder a aplicar las medidas protectoras previstas en
la Ley 2/2009, ha de ser el peligro que para el deudor genera la constituciéon de una garantia
hipotecaria sobre un inmueble de su patrimonio, —insistimos, generalmente su vivienda—, en
garantia de un préstamo que le es concedido, y ello con independencia de que el prestamista sea
una entidad cuya actividad comercial haga notoria su existencia y actividad, o una persona fisica
que, de forma clandestina o, al menos no publica, completa sus ingresos realizando, aunque sea
de forma ocasional, algunas operaciones de concesion de préstamos o créditos.

2. El mercado extrabancario de financiacién hipotecaria es, por sus propias caracteristicas,
un mercado que tiende hacia la clandestinidad o, al menos, hacia una no publicidad general. Con
frecuencia, las operaciones que se dan en tal mercado, generan un importante riesgo tanto para
el prestamista, que estd dispuesto a conceder financiacién a quien, generalmente por razén de la
existencia de deudas preexistentes, presenta un mayor riesgo de impago, como para el prestata-
rio, obligado a pagar un precio muy por encima del normal de mercado y, con ello, a hacer frente
a una deuda de importe mucho mayor a lo efectivamente prestado. Asi, los altos precios de estas
operaciones, cercanos siempre a una posible declaracién judicial de nulidad por usurarios, tien-
den a esconderse. Igualmente, el deudor en situacién de exclusion del mercado oficial de crédito,
y obligado a acudir a vias de financiacién alternativas, suele buscar cierta discrecion.

Todo ello da lugar a que, muchas de las operaciones de financiacidn con garantia inmobiliaria
realizadas «entre particulares» se «escondany, bajo la apariencia de una operacién celebrada con
cardcter no profesional o, incluso, en determinados casos, se «disfracen» bajo negocios juridicos
simulados o, al menos, con causa distinta de la real, tales como concesiones de derechos de
opcién de compra a favor del prestamista o aportaciones del inmueble a sociedades de su control,
con contravencién de las normas que proscriben los pactos comisorios.

Dicha tendencia es perfectamente observable en la practica notarial y registral. Son frecuentes
los casos en que en las escrituras se oculta la existencia de un contrato de préstamo mediante
la técnica del reconocimiento de deuda, a través del cual se pretende esconder la causa de la
obligacién que se garantiza. En otros casos, el prestamista manifiesta que no se dedica con
caricter profesional a la actividad de concesién de préstamos hipotecarios, manifestacién cuya
falta de coincidencia con la realidad, como luego veremos, no resulta dificil poner de manifiesto.

Parece, por tanto, ajustada a la finalidad de protecciéon que presenta la Ley 2/2009, una
interpretacién que incluya dentro del concepto de «empresa», que establece en su articulo 1,
a todas aquellas personas fisicas o juridicas que realizan operaciones de préstamo o crédito
hipotecario, aunque sea con cardcter ocasional o sin constituir su actividad principal, pero con la
unica causa de obtener un lucro a través del cobro de comisiones o intereses, realizando asi una



VI. COLABORACIONES

interpretacién amplia del concepto de «profesional» o, dicho de otra forma, una interpretacion
que no deje fuera de la proteccion dispensada por la Ley a quienes se encuentran en la misma
situacion de riesgo que la Ley define.

Sentado lo anterior, se plantea un segundo problema, de cardcter mds practico: ;jcomo debe
proceder el notario autorizante de la escritura, y el registrador que ha de practicar a la inscripcién
de la garantia hipotecaria, para apreciar si la operacién de que se trata se encuentra o no dentro del
ambito de aplicacién de la Ley 2/2009? Segun se ha dicho con anterioridad, son muy frecuentes,
—cabria decir que incluso mayoritarios—, los supuestos en que la operacién se plantea en términos
que no sélo no ponen de manifiesto sino que tienden a ocultar sus caracteristicas reales. Veamos
como:

e Supuestos en que se obvia la expresién de que la deuda que se garantiza nace de
un contrato de préstamos, titulando la operacién como de «hipoteca en garantia de
reconocimiento de deuda». En tales casos, y no obstante la omisién de una referen-
cia expresa a la existencia de un contrato de préstamo, la existencia de éste resulta
de la propia configuracion de la operacion realizada, asi como de las condiciones
financieras que se establecen. En este punto, y con relacién a las competencias que
tiene el registrador, y por tanto el notario, para ir mds alld de la mera literalidad de lo
pretendido por las partes ( generalmente la parte prestamista), y apreciar la verdadera
naturaleza de la operacién realizada, se ha pronunciado la DGRN en reciente resolu-
cion de fecha 11 de marzo de 2013, en la que el Centro Directivo cuyo fundamento de
derecho noveno afirma que «Dada la limitacion objetiva del recurso a las cuestiones
relacionadas directa e inmediatamente con la calificacion del registrador (cfr. articulo
326 de la Ley Hipotecaria), este Centro Directivo no puede entrar en otras cuestiones
suscitadas por el titulo calificado como la del devengo instantdneo de los intereses
correspondiente al plazo de los diez aiios de amortizacion y la vulneracion que ello
pueda suponer al limite legal que impone en cuanto a la extension de la garantia hi-
potecaria de los intereses a cinco aios (cfr. articulo 114 de la Ley Hipotecaria) —dado
que el importe de la deuda reconocida incluye el importe completo de los diez aiios
de intereses—, y la eventual vulneracion de las exigencias legales que respecto los
contratos con los consumidores de préstamos o créditos hipotecarios y de servicios
de intermediacion para la celebracion de contratos de préstamo o crédito, impone su
Ley reguladora 2/2009, de 31 de marzo, especialmente de lo dispuesto en sus articulos
16, 17 y 18, por medio de la eventual utilizacion fraudulenta de la figura del recono-
cimiento de deuda garantizado por hipoteca como medio de eludir la tipologia de las
operaciones sujetas a las especiales exigencias de la citada Ley (cfr. articulo 6, niime-
ro 4, del Codigo Civil, y 18, niimero 1, de la Ley 2/2009, de 31 de marzo, y Resolucion
de 1 de octubre de 2009).» Todo ello, después de sefialar que «en nuestro Derecho, el
reconocimiento de deuda tiene cardcter causal y valor declarativo o recognoscitivo,
sin perjuicio del denominado efecto constitutivo, si bien con un alcance limitado, pues
no alcanza a producir un efecto extintivo de la obligacion preexistente reconocida y
su consiguiente sustitucion por otra nueva» Por tanto, la DGRN, entiende que entra
dentro del 4mbito de calificacién del registrador la comprobacion de que la utilizacién
de la figura del reconocimiento de deuda no tiene una finalidad fraudulenta, endereza-
da a ocultar la existencia de un contrato de préstamo hipotecario al que hayan de ser
aplicadas las exigencias establecidas por la Ley 2/2009.

*  Supuestos en los que la escritura de constitucién de hipoteca recoge la manifestacion
del prestamista, indicando que no desempefia de manera profesional la actividad
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de concesion de préstamos hipotecarios. Constituyen la regla general en préstamos
hipotecarios concedidos por particulares. En tales casos, se plantea el problema de si
el contenido de tal manifestacién debe tenerse como cierto y, con ello, considerarla
suficiente a efectos de excluir la aplicacién a la operacién realizada de los requisitos
de la Ley 2/20009, o si, por el contrario, la veracidad de tal afirmacién no debe tomarse
como definitiva si del titulo calificado o del registro resultan elementos que puedan
contradecirla.

Para obtener una respuesta a tal pregunta, debemos partir de la naturaleza de la regulacién
contenida en la Ley 2/2009. En ella se establece un sistema protector de los prestatarios de ca-
racter imperativo y necesario, segtin resulta del caricter irrenunciable que para los derechos que
reconoce establece su articulo 2. Tal sistema pretende, segtin pone de manifiesto su Exposicién
de Motivos, establecer «un marco transparente en las relaciones de éstos con las empresas que
les ofrecen contratos de préstamo o crédito hipotecario o de servicios de intermediacion para la
celebracién de cualquier tipo de contrato de préstamo o crédito.» Segtin antes se ha puesto de
manifiesto, el término «empresas» que la Ley utiliza en su Exposicién de Motivos, no puede
llevar a entender excluidas a las personas fisicas que desarrollan la actividad de concesién de
préstamos, expresamente incluidas en el ambito subjetivo de la Ley por su articulo 1, y ello aun
cuando no giren bajo un nombre comercial o no se publiciten o identifiquen como tales, pues es
precisamente la finalidad de la ley la de profesionalizar la actividad de concesion de préstamos
y créditos hipotecarios, sujetindola a determinados requisitos de transparencia y reduciendo
al minimo la actividad clandestina de quienes, sin aparecer formalmente como profesionales o
empresarios, desarrollan de forma continuada o habitual dicha actividad. Y es evidente que la
finalidad perseguida por la Ley quedaria truncada si una simple manifestacion del concedente
del préstamo o crédito, en relacién con el cardcter no profesional de su actividad, fuera suficiente
para excluir el cumplimiento de los requisitos que la ley impone, requisitos que, no podemos
olvidar, en ningun caso restringen la posibilidad de concesién de préstamos o créditos ni definen
las condiciones financieras que deben cumplir, sino que tnicamente imponen obligaciones de
transparencia.

Ademis, el articulo 18 de la Ley 2/2009 impone al notario autorizante el desarrollo de
una actividad de control de la legalidad del otorgamiento de escrituras de préstamo y crédito
hipotecario a través del cual verifique la concurrencia de los requisitos a que queda sujeta la
validez del negocio y, «muy especialmente, los requisitos previstos en esta ley». De ello
resulta que dicha actividad de control, debida por el notario autorizante, no puede entenderse
realizada cuando se omite todo juicio notarial relativo a si procede o no la aplicacién de dicha
Ley 2/2009, recogiéndose al respecto una simple manifestacién unilateral (la parte prestataria
nada manifiesta al respecto) de quien, de no hacerla, quedaria sujeto a las previsiones de la ley
2/2009. Por otro lado, la dificultad de realizar prueba de hechos negativos (no desarrollar la
actividad de concesion de préstamos hipotecarios con caricter profesional), no excluye de forma
inevitable toda posibilidad de su prueba. Asi lo pone de manifiesto, por ejemplo, el criterio
seguido por la Direccién General de los Registros y del Notariado en la exigencia de justificacién
de la inexistencia de sustitutos hereditarios, cuando dicha inexistencia produce la ineficacia del
llamamiento sustitutivo. En este sentido, cabe citar las Resoluciones de 21 de mayo de 2003, 13
de diciembre de 2007 y 24 de octubre de 2008. En el mismo sentido, excluyendo la posibilidad
de que el notario autorizante adopte una actitud pasiva, ante aspectos del otorgamiento cuya
concurrencia o no debe comprobar, cabe citar la resoluciones de fechas 15 de julio y 23 de agosto
de 2011, relativas a la indagacién notarial necesaria para determinar el régimen econdémico
matrimonial de los comparecientes.
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Finalmente, debe entenderse que la imposicién no sé6lo a registradores, sino como se viene
repitiendo, también a notarios, de llevar a cabo un «control de legalidad» de las operaciones
de concesién de préstamos o créditos hipotecarios, debe llevar a la utilizacién por tales
funcionarios de todos los medios a su alcance para una efectiva realizacién de tal control. Y
entre tales medios se encuentra la posibilidad de consultar si en cualquier registro de Espafia
consta inscrita, a favor del prestamista, alguna hipoteca en garantia de obligaciones nacidas
de contratos de préstamo o crédito. De resultar la existencia de otras titularidades inscritas,
resultaria muy dificil aceptar como suficiente, a efectos de entender excluida la aplicacién
de las normas protectoras previstas en la Ley 2/2009, la mera manifestacion del acreedor
hipotecario. En este punto, se ha de poner de manifiesto que la mds reciente doctrina de la
DGRN (cfr. Res 23 abril 2014) avala la posibilidad de que los registradores, dentro del d&mbito
de su calificacién y como un medio mds para desarrollar la misma, consulten la informacién
contenida en los registros a su cargo, debiendo entenderse por tales los registros de la propiedad,
mercantil y de bienes muebles.

De lo hasta aqui expuesto resulta un escenario poco favorable a generar una efectiva aplicacién
de la norma a todas aquellas operaciones que deberian sujetarse a lo por aquella previsto. En el
presente trabajo no hemos expresado nuestra opinidn sobre la cuestion de si es o no conveniente
que el legislador introduzca exigencias de transparencia y garantia de proteccién del consumidor
en un mercado financiero de cardcter «extraoficial» y, por su propias caracteristicas, con tendencia
a la clandestinidad: si ello efectivamente mejora la proteccién de quien acude a tales prestamistas
o si, por el contrario, resulta contraproducente, en la medida en que promueve la utilizacién de
férmulas cuya finalidad es hacer todavia mas opacas o disimuladas este tipo de operaciones y,
al final, provocar, como mucho, en las operaciones que se sujeten a las exigencias de la Ley, un
aumento de costes para el prestatario. Pero lo que en todo caso es cierto, es que vigente la norma
debe promoverse su efectiva aplicacién a todos los supuestos en que los deudores comprometen
su patrimonio en términos que les hagan merecedores de especial proteccion. A fin de lograr tal
objetivo, mejorando la redaccién de la Ley 2/2009, y favoreciendo una mayor precisién en la
delimitacién de su dmbito de aplicacién y control de las operaciones que deben quedar sujetas
a ella, cabria proponer una definicién legal mucho mads precisa de lo que ha de entenderse por
«profesional» de la actividad de concesién de préstamos o créditos hipotecarios, a los efectos
previstos en la Ley, facilitando con ello la labor de control de legalidad que, en esta materia,
estamos obligados a llevar a cabo notarios y registradores. Asi, podria elaborarse una regulacion
del tipo siguiente:

Se presumird que la actividad de concesion de préstamos o créditos hipotecarios, o la de
prestacion de servicios de intermediacion para la celebracion de tales contratos es realizada de
manera profesional, cuando concurra alguna de las siguientes circunstancias:

*  Que no se haga constar, en el documento en que se formalice el contrato celebrado,
la existencia de una causa de su celebracion distinta de la obtencion por el pres-
tamista o intermediador de un lucro derivado de la percepcion de intereses o co-
misiones. La existencia de dicha causa habrd de ser declarada de forma expresa
por el consumidor, y consignada de forma separada de las demds cldusulas del
contrato.

*  Quelaactividad sea desarrollada por el prestamista o intermediador de forma habitual,
presumiéndose la habitualidad por la mera reiteracion.

*  Que la actividad sea desarrollada por sociedades mercantiles, salvo que se trate de
contratos de préstamo o crédito celebrados con sociedades de su mismo grupo o que
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tengan por objeto financiar obligaciones resultantes de relaciones comerciales con el
prestatario o acreditado.

No podrd entenderse excluido el cardcter profesional con el que se desarrolla la actividad
por el solo hecho de que la misma no aparezca recogida de forma expresa en el objeto social de
la entidad prestamista o intermediadora, o por el hecho de que se desarrolle sin establecimiento
permanente o sin publicidad previa en el mercado.
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	Hipoteca: Constitución: No puede pactarse la extensión a las nuevas construcciones sin excluir las realizadas por tercer poseedor

	II.23.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 01 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05 DE MAYO DE 2014)
	Concurso de acreedores: Cancelación de embargos administrativos anteriores por el juez del concurso

	II.24.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 01 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05 DE MAYO DE 2014)
	Concurso de acreedores: Cancelación de hipotecas anteriores por el juez del concurso

	II.25.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 02 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05 DE MAYO DE 2014)
	Inmatriculación: La certificación catastral debe coincidir exactamente con la descripción de la finca

	II.26.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 02 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05 DE MAYO DE 2014)
	Hipoteca: Modificaciones posteriores: No es exigible el pacto de vencimiento por impago de un mínimo de tres mensualidades

	II.27.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 03 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 05 DE MAYO DE 2014)
	Herencia: Las adjudicaciones hereditarias requieren consentimiento de todos los herederos

	II.28.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 08 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Asiento de presentación: El recurso por falta de presentación debe plantearse ante la Dirección General
	Asiento de presentación: No debe extenderse de documentos privados sin eficacia registral

	II.29.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 09 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Costas: Rectificación del Registro por el procedimiento del art. 29 del Reglamento de Costas
	Inmatriculación: Puede practicarse por el por el procedimiento rectificatorio del art. 29 del Reglamento de Costas

	II.30.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 09 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Propiedad horizontal: No puede inscribirse un acuerdo cuando hay titulares posteriores que no han participado

	II.31.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 10 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Calificación registral: La inscripción parcial requiere solicitud por el interesado
	Tanteo y retracto: Para ser inscribibles debe establecerse su carácter real
	Tanteo y retracto: Requisitos para la inscripción
	Actos inscribibles: El criterio del «numerus apertus» de derechos reales

	II.32.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 10 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Hipoteca: Ejecución: Es necesario demandar y requerir de pago al tercer poseedor anterior a la certificación de dominio y cargas

	II.33.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 14 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Condición resolutoria: Ejercicio en la permuta de solar por obra

	II.34.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 21 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Obra nueva: Deben constar los usos determinados de cada departamento si se especificaron en la licencia

	II.35.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 21 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Recurso gubernativo: Posibilidad del recurso a efectos doctrinales
	Recurso gubernativo: Recurso de queja por falta de notificación de la calificación
	Hipoteca: Pactos posteriores: La ampliación del plazo requiere consentimiento de acreedores intermedios para mantener el rango

	II.36.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 22 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Obra nueva: No puede inscribirse una obra antigua sobre suelo rústico en el que la acción urbanística es imprescriptible

	II.37.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 22 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Exceso de cabida: No puede basarse en el Catastro si hay dudas sobre la identidad entre la finca registral y la catastral

	II.38.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 23 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Recurso gubernativo: El plazo se cuenta desde la calificación sustitutoria solo para el interesado que la haya pedido
	Obra nueva: Dudas de identidad entre la finca catastral y la registral
	Calificación registral: El registrador puede consultar los datos de otros organismos oficiales a los que pueda acceder directamente

	II.39.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 24 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Propiedad horizontal: Modificación de un elemento privativo parte de cuya superficie es elemento común

	II.40.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 24 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Usucapión: Dudas sobre el reconocimiento por un acto extrajudicial
	Actos inscribibles: El reconocimiento abstracto de dominio no es inscribible

	II.41.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 25 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	Hipoteca: Interés de demora: Límite en hipoteca sobre vivienda habitual que financie su adquisición
	Hipoteca: Interés variable: El máximo de responsabilidad por intereses debe ser frente a terceros y entre partes

	II.42.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 25 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	División y segregación: No pueden formarse fincas inferiores a la unidad mínima de cultivo
	División y segregación: No pueden hacerse parcelaciones sobre suelo rústico

	II.43.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 26 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	Vivienda de protección oficial: La primera transmisión de las de protección pública requiere visado administrativo (CastillaLa Mancha)

	II.44.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 28 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	Publicidad registral: El interés para la consulta del Registro ha de ser directo, conocido, legítimo y patrimonial
	Publicidad registral: El interés para la consulta del Registro ha de ser referido a una relación patrimonial
	Publicidad registral: No puede darse publicidad para finalidades distintas de las propias de la institución registral
	Publicidad registral: El Registrador ha de calificar el interés legítimo y qué datos ha de incluir o excluir de la información
	Publicidad registral: El titular tiene derecho a conocer quiénes solicitan información sobre su persona o bienes
	Publicidad registral: Publicidad y protección de datos

	II.45.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 29 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	Anotación preventiva de embargo: La anotación de mera modificación o ampliación no impide la caducidad
	Anotación preventiva de embargo: Una vez caducada, la posterior anotación de modificación queda sujeta a su propio rango por razón de su fecha

	II.46.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 29 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	Obra nueva: La declaración de un «edificio bifamiliar» con dos viviendas y elementos comunes requiere seguro decenal

	II.47.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 30 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	Herencia: La heredera no puede declarar la nulidad de sustituciones y condiciones impuestas en el testamento

	II.48.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 30 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 23 DE JUNIO DE 2014)
	Reanudación del tracto: Si es sobre parte de la finca, se necesita licencia de parcelación
	División y segregación: La licencia municipal es necesaria aunque la segregación esté ordenada judicialmente
	Reanudación del tracto: No puede inscribirse si no se ha citado al titular de menos de 30 años


	III
	RESOLUCIONES DE LA DGRN 
EN MATERIA MERCANTIL
	Pedro Ávila Navarro
	III.1.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 11 DE MARZO DE 2014 (BOE DE 25 DE ABRIL DE 2014)
	Sociedad limitada: Cuentas: Depósito cuando el auditor no puede expresar opinión por causa no imputable a la sociedad

	III.2.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 14 DE MARZO DE 2014 (BOE DE 25 DE ABRIL DE 2014)
	Sociedad limitada: Traslado internacional: Informe de experto independiente en el traslado desde Gibraltar

	III.3.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 18 Y 21 DE MARZO DE 2014 (BOE DE 25 DE ABRIL DE 2014)
	Registro Mercantil: El cierre del Registro Mercantil por baja fiscal no permite inscribir el cese y nombramiento de administradores

	III.4.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 19 DE MARZO DE 2014 (BOE DE 25 DE ABRIL DE 2014)
	Sociedad limitada: Junta general: Los estatutos no pueden autorizar la celebración en término municipal distinto del domicilio

	III.5.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 20 DE MARZO DE 2014 (BOE DE 25 DE ABRIL DE 2014)
	Sociedad limitada: Constitución: No puede constituirse por una mancomunidad de montes vecinales de Galicia sin personalidad jurídica

	III.6.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 26 DE MARZO DE 2014 (BOE DE 29 DE ABRIL DE 2014)
	Registro Mercantil: El cierre por falta de depósito de cuentas permite inscribir el cese de administradores pero no el nombramiento
	Registro Mercantil: La inscripción parcial requiere solicitud por el interesado
	Sociedad limitada: Administración: La certificación del acta debe indicar los nombres de los consejeros asistentes
	Sociedad limitada: Administración: Legitimación de firma por notario extranjero

	III.7.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 27 DE MARZO DE 2014 (BOE DE 05 DE MAYO DE 2014)
	Sociedad limitada: Administración: El administrador único no puede renunciar sin convocar correctamente la junta

	III.8.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 08 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Sociedad limitada: Reducción de capital: En la reducción por pérdidas es necesario el balance auditado

	III.9.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 10 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: Simplificación de trámites
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: Es necesario el balance y la auditoría en su caso, incluso en acuerdo unánime en junta universal
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: El balance debe incorporarse a la escritura
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: La información a los trabajadores procede incluso en acuerdo unánime en junta universal
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: La publicación del acuerdo debe advertir de los derechos de los acreedores
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: En la escisión debe describirse el reparto de activo y pasivo

	III.10.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 11 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 13 DE MAYO DE 2014)
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: Simplificación de trámites
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: En la escisión debe describirse el reparto de activo y pasivo
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: La información a los trabajadores procede incluso en acuerdo unánime en junta universal
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: Menciones del acuerdo de escisión
	Sociedad limitada: Fusión y escisión: Combinación con aumento de capital con cargo a reservas

	III.11.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 21 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Sociedad anónima: Fusión: La sociedad absorbente debe aprobar el balance de fusión
	Sociedad anónima: Fusión: El balance de fusión debe incorporarse a la escritura si no es el ya depositado con las últimas cuentas

	III.12.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 22 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Sociedad limitada: Unipersonalidad: Su falta de inscripción no obsta a la inscripción de acuerdos sociales
	Registro Mercantil: El principio de tracto sucesivo no funciona como en un registro de bienes

	III.13.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 23 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Hipoteca: Hipoteca mobiliaria: Debe inscribirse en el Registro que corresponda a la ubicación de los bienes

	III.14.	RESOLUCIÓN DE LA DGRN DE 24 DE ABRIL DE 2014 (BOE DE 30 DE MAYO DE 2014)
	Sociedad anónima: Administración: La elevación a público de acuerdos sociales requiere cargo vigente e inscrito
	Registro Mercantil: El registrador mercantil debe considerar los documentos presentados y los relacionados con ellos


	IV
	ACTUALIDAD PARLAMENTARIA
	María Isabel de la Iglesia Monje
	IV.1.
PROYECTOS DE LEY
	•	Proyecto de Ley Orgánica por la que se hace efectiva la abdicación de Su Majestad el Rey Don Juan Carlos I de Borbón (121/000098)
	•	Proyecto de Ley por la que se modifica la Ley de Sociedades de Capital para la mejora del gobierno corporativo (121/000097)
	•	Proyecto de Ley por la que se crea el Consejo General de Colegios de Terapeutas Ocupacionales (121/000096)
	•	Proyecto de Ley de Metrología (121/000095)
	•	Proyecto de Ley Orgánica complementaria de la Ley de racionalización del sector público y otras medidas de reforma administrativa por la que se modifica la Ley Orgánica 6/1985, de 1 de julio, del Poder Judicial (121/000093)

	IV.2.
CONSEJO DE MINISTROS
	13 DE JUNIO DE 2014
	•	PROYECTO DE LEY DE REFORMA DE LA LEY HIPOTECARIA APROBADA POR DECRETO DE 8 DE FEBRERO DE 1946 Y DEL TEXTO REFUNDIDO DE LA LEY DEL CATASTRO INMOBILIARIO, APROBADO POR REAL DECRETO LEGISLATIVO 1/2004, DE 5 DE MARZO
	•	ANTEPROYECTO DE LEY DE MEDIDAS DE REFORMA ADMINISTRATIVA EN EL ÁMBITO DE LA ADMINISTRACIÓN DE JUSTICIA Y DEL REGISTRO CIVIL


	V
	NOVEDADES LEGISLATIVAS
	V.1.	DECRETO 64/2014 de 13 de mayo por el que se aprueba el Reglamento sobre protección de la legalidad urbanística (DOGC 15/05/2014)
	V.2.	ORDEN HAP/865/2014, de 23 de mayo, por la que se aprueban los modelos de declaración del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de no Residentes correspondiente a establecimientos permanentes y a entidades en régimen de atribución de
	V.3.	CORRECCIÓN DE ERRORES de la Orden HAP/596/2014, de 11 de abril, por la que se reducen para el período impositivo 2013 los índices de rendimiento neto aplicables en el método de estimación objetiva del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas p
	V.4.	RESOLUCIÓN de 20 de mayo de 2014, del Departamento de Recaudación de la Agencia Estatal de Administración Tributaria, por la que se modifica el plazo de ingreso en periodo voluntario de los recibos del Impuesto sobre Actividades Económicas del ejerci
	V.5.	CORRECCIÓN DE ERRATAS de la Orden HAP/865/2014, de 23 de mayo, por la que se aprueban los modelos de declaración del Impuesto sobre Sociedades y del Impuesto sobre la Renta de no Residentes correspondiente a establecimientos permanentes y a entidades
	V.6.	REAL DECRETO 410/2014, de 6 de junio, por el que se modifican el Reglamento del Impuesto sobre el Valor Añadido, aprobado por el Real Decreto 1624/1992, de 29 de diciembre, y el Reglamento General de las actuaciones y los procedimientos de gestión e 
	V.7.	LEY 10/2014, de 26 de junio, de ordenación, supervisión y solvencia de entidades de crédito (BOE 27/06/2014)
	V.8.	CORRECCIÓN DE ERRATA de la Ley 10/2014, de 26 de junio, de ordenación, supervisión y solvencia de entidades de crédito (BOE 30/06/2014)

	VI
	COLABORACIONES
	VII.1.
El día 28 de mayo de 2014, tuvo lugar en el Salón de Actos de nuestro Decanato una jornada sobre «El papel de la hipoteca en la salida de la crisis». A continuación os presentamos un resumen de las intervenciones de los ponentes: Jordi Seguí Puntas
	Jordi Seguí Puntas
	Magistrado
Audiencia de Barcelona

	Ignacio Redondo Andreu
	Abogado del Estado
Director Ejecutivo de la Asesoría Jurídica de CaixaBank

	Juan María Díaz Fraile
	Registrador de la Propiedad
Letrado adscrito a la D.G.R.N.
Catedrático de Derecho Civil (acreditado)

	Rafael Arnáiz Ramos
	Registrador de la Propiedad




