Resumen Seminarios del Decanato de Registradores del Pais Vasco

1. SE PLANTEA DUDA SOBRE LA APLICACION DE LA JURIS-
PRUDENCIA DERIVADA DE LA STS 237/2021 DE 4 DE MAYO EN
MATERIA DE PRORROGA TACITA DE ANOTACION DE EM-
BARGO EN EL AMBITO DEL REGISTRO DE BIENES MUEBLES

Véase la Resolucion de la DG de 26 de julio de 2018.

las diferentes secciones, y las operaciones registrales a realizar en cada una
de ellas, no quedan sometidas a un mismo y Gnico régimen juridico, sino
que, como establece la disposicion adicional Gnica del Real Decreto de
3 de diciembre de 1999, dentro de cada una de las secciones que lo inte-
gran se aplicard la normativa especifica reguladora de los actos o derechos
inscribibles que afecten a los bienes y en lo no previsto se estara, segiin
el punto sexto de la citada norma, en cuanto sea aplicable, a lo dispuesto
en la Ordenanza del Registro de Venta a Plazos de Bienes Muebles, el
Reglamento del Registro Mercantil y el Reglamento Hipotecario. Es
decir, que a cada acto o derecho inscribible se le aplicara la ley o norma
que lo regula y se practicarin los asientos en la seccidon correspondiente
seglin su objeto y con sujecion a su Arancel propio y especifico. Asi, se
aplicard segin los casos, la Ley de Venta a plazos y su Ordenanza a los
actos sujetos a ella (venta a plazos, arrendamiento financiero, anotaciones
de embargo de los derechos del comprador a plazos o del arrendatario,
etc.—), siendo de aplicacion a tales actos el Arancel contenido en el arti-
culo 36 de la Ordenanza; la Ley de Condiciones Generales de la Contra-
tacidn, a las operaciones propias del Registro de Condiciones Generales,
que tiene también su propio Arancel; el Arancel de los Registradores
Mercantiles en materia de buques y aeronaves; la Ley de Hipoteca Mo-
biliaria y Prenda sin desplazamiento y su Reglamento a la inscripcién de
hipotecas mobiliarias y prendas sin desplazamiento y las motivadas por
su ejecucion, asi como las anotaciones de embargo sobre la propiedad de
bienes muebles, siendo de aplicacion el Arancel de los Registradores de
la Propiedad, segtin dispone el articulo 58 del Reglamento de la Ley de
Hipoteca mobiliaria y Prenda sin desplazamiento».
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«La disposicion adicional segunda de la Ley 28/1998, de 13 de julio, de
Venta a Plazos de Bienes Muebles establece «Dicha anotacion tendrd una
vigencia de cuatro afios y, una vez transcurrido dicho plazo, se cancelara
de oficio o a instancia de cualquier interesado, si no consta en el Registro
su prorroga». Por el contrario, el articulo 38 del Decreto de 17 de junio
de 1955, que aprueba el Reglamento del Registro de la Hipoteca Mo-
biliaria y Prenda sin Desplazamiento de la Posesion (“BOE” de 17 de

¢

julio) senala que: “...La anotacién judicial caducard a los tres afios de
haberse practicado. Podra prorrogarse hasta la terminacién por sentencia
firme del procedimiento en que se hubiere decretado, a menos de que se
consignare el crédito asegurado. Esta prorroga sera concedida en virtud
de providencia del Juez o Tribunal que hubiere ordenado la anotacién”.
Cabria plantearse que por aplicaciéon del punto 6 de la disposicién adi-
cional nica del Real Decreto 1828/1999, de 3 de diciembre, por el que
se aprueba el Reglamento del Registro de Condiciones Generales de la
Contratacién, al establecer como supletorio el Reglamento del Registro
Mercantil y el Hipotecario, que remiten al articulo 86 de la Ley Hipote-
caria, el plazo seria de cuatro anos, pero nuevamente no puede eludirse
lo dispuesto en el punto 2 de la citada disposicién adicional tGnica del
Real Decreto 1828/1999, de 3 de diciembre, por el que se aprueba el
Reglamento del Registro de Condiciones Generales de la Contratacion,
que deja a salvo la aplicaciéon de la normativa reguladora especifica y por
tanto la existencia de anotaciones con duracion especial, como recogié la
resolucion de la Direccion General de 11 de abril de 2000 citada que re-
solvia sobre la aplicacion de la legislacion de Bienes Muebles en respuesta

a una consulta efectuada por una registradora mercantil».

Como resulta por extenso de las consideraciones anteriores la legislaciéon
hipotecaria no es de aplicacién en aquellos aspectos en que rige la legis-
lacibén especifica de hipoteca mobiliaria y prenda sin desplazamiento que
en sede de caducidad, no sélo de anotaciones sino también de inscripcio-

nes, dispone de un régimen propio.
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Texto relevante de la STS 237/2021

La clave radica en el efecto de la emision de la certificacion de cargas, con
la consiguiente nota marginal, que si se pretende «cause estado» y produzca «su
finalidad para dicha ejecucién desde la fecha de la emision de la citada certificacion
de cargas y gravamenes», con las matizaciones derivadas del resefiado sistema de
actualizacion permanente de informacion registral de la finca hasta la subasta,
tiene que tener una repercusion en la informacion registral, en cuanto que
impida la caducidad de la anotacion preventiva y la cancelacion del asien-
to, aunque sea durante el tiempo razonable para asegurar la eficacia de la
informacion suministrada por la certificacion de cargas en aquella ejecucion
Judicial. Sélo asi se evita la falta de seguridad juridica preventiva advertida por la
Direccion General de los Registros y del Notariado, en la medida en que el registro
seguiria informando de la existencia de la anotacién preventiva de embargo y la

nota marginal correspondiente a la certificacion de cargas”.

La duda que se plantea es si entender aplicable la doctrina de la STS
Gnicamente a las anotaciones a que se refiere el articulo 86 de la Ley Hi-
potecaria, circunscrito al ambito del Registro de la Propiedad y por tanto
la duracién y prérrogas en el ambito del Registro de Bienes Muebles ha
de seguir sus plazos legales vigentes o si, por el contrario, dada la remision
de la legislacién de Bienes Muebles a la LH y RH conlleva al articulo 86
y, por tanto, la interpretacion que del mismo se haga cuando, en aplicacion
del articulo 656 de la Ley de Enjuiciamiento Civil se libre mandamiento

para la expedicidén de certificacion de dominio y cargas.

En este tltimo supuesto, la STS indica literalmente el plazo razonable

de prorroga ticita de 4 anos, partiendo de la aplicacion del articulo 86 LH.

Siendo de 3 anos el plazo de vigencia de la anotacion preventiva en el
caso del Reglamento del Registro de la Hipoteca Mobiliaria y Prenda sin
Desplazamiento de la Posesion, que permite que por medio de providen-
cia se produzca una préorroga indefinida hasta la terminacion del procedi-

miento, no se prevé la posibilidad de prérrogas de duraciéon limitada, por
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lo que no parece razonable aplicar la STS en cuanto a tener por solicitada
una prérroga “por tiempo razonable” que, en todo caso, no podria ser de

4 anos al no ser el previsto para este tipo de anotaciones.

La previsiéon es de prorroga indefinida, por lo que la duda seria si la
solicitud de expedicion de certificacidn en estos procedimientos implica,
por aplicacién extensiva de la STS, la solicitud tacita de prorroga de la
anotacion y si en este caso, por aplicacion de su propia legislacion, dicha

prorroga seria indefinida.

Ahora bien, dado que la STS se circunscribe a un supuesto de anota-
ci6n preventiva del articulo 86 de la LH, ;cabe aplicacién analdgica de
una interpretacién logica y no teleologica del TS, basada en la equidad y

no en el texto legal?

* Si se entiende que si, se tendra por solicitada tacitamente

esa prorroga indefinida.

* Encaso negativo,se expedirdla certificacidny practicara nota

al margen prevista en la LEC sin determinar prorroga.

En este altimo caso, no obstante, podria incluirse alguna re-
ferencia a dicha interpretacion, como podria ser: “La prac-
tica de la nota marginal no implica la prérroga de la ano-
tacion preventiva de embargo”. Quizas incluso ello pueda
dar pie a algin recurso que ilustre la interpretaciéon en el

ambito del Registro de Bienes Muebles de esta sentencia.
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2. UNA PAREJA DE HECHO INSCRITA EN EL REGISTRO DE
PAREJAS DE HECHOY QUE HA OPTADO POR EL REGIMEN
DE GANANCIALES COMPRA UNA VIVIENDA POR MITADES
INDIVISAS PERO AFECTA CADA MITAD AL REGIMEN DE
GANANCIALES. A LA VISTA DE LAS RESOLUCIONES DE LA
DG QUE NO ADMITEN LA INSCRIPCION CON CARACTER
GANANCIAL EN CASO DE PAREJAS DE HECHO POR TRA-
TARSE DE UN REGISTRO ADMINISTRATIVO, SIN EFICACIA
FRENTE A TER CEROS ;PODRIA INSCRIBIRSE CON EL CA-
RACTER SOLICITADO?

Atendiendo a la doctrina de la DG, puede sostenerse que no es posible,
segun reiteradas resoluciones de la Direccion General, la Gltima de 21 de
junio de 2021. A continuacidn se reproducen los argumentos estableci-

dos en las mismas.

Seria necesario que manifestaran el consentimiento a la inscripcién
por mitades indivisas en comunidad ordinaria o en la forma de sociedad
civil o cualquier otra elegida, pero no podria inscribirse con afeccién al

caracter ganancial.

En primer lugar, Vistos los articulos 1255, 1346.4, 1347, 1352, 1355, 1359
y 1361 del Cédigo Civil; 4 y 5 de la Ley 2/2003, de 7 de mayo, reguladora
de las parejas de hecho, del PaisVasco; 1y 18 de la Ley Hipotecaria; 385 de
la Ley de Enjuiciamiento Civil;la Ley 20/2011, de 21 de julio, del Regis-
tro Civil; el articulo 95.2 del Reglamento Hipotecario; las Sentencias del
Tribunal Constitucional de 15 de noviembre de 1990, 12 de septiembre
de 2009 y 23 de abril de 2013; las Sentencias del Tribunal Supremo de
18 de marzo de 1995, 27 de mayo de 1998, 18 de febrero de 2003, 12 de
septiembre de 2005, 8 de mayo de 2008 y 15 de enero de 2018,y las Reso-
luciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 7 de
febrero y 12 de junio de 2013, 22 de julio de 2016, 2 de febrero de 2017 y

11 de junio de 2018, “cabe recordar que el Tribunal Supremo ha recono-
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cido que cabe que los convivientes regulen las consecuencias de su estado
como tengan por conveniente, respetando los limites generales del articulo
1.255 C.c. En el mismo sentido se pronunci6 el Tribunal Constitucional,
en la Sentencia nimero 93/2013, de 23 de abril, dictada a propdsito del
recurso de inconstitucionalidad interpuesto contra la Ley Foral 6/2000, de
3 de julio, para la igualdad juridica de las parejas estables de Navarra. Asi,
podran pactar validamente entre ellos que les sean de aplicacién las normas
que disciplinan, en general, los distintos regimenes econémicos matrimo-
niales, y en concreto el de la sociedad de gananciales, bien por remision a
los articulos que regulan dicho régimen econémico matrimonial —como
ocurre en el presente caso—, bien por la adopcion de pactos concretos que
tradujeran en el convenio entre convivientes las normas de la sociedad de
gananciales. No obstante, debe recordarse el criterio sentado por la Direc-

c16n General en Resolucion de 7 de febrero de 2013.

Ciertamente, no esta regulada en las leyes una aplicacién genérica y en
bloque del estatuto ganancial al régimen de convivencia, incluso cuando

haya sido objeto de un pacto expreso de remision.

Como pone de relieve la misma Resolucién, mediante pacto expreso se
puede admitir la posibilidad de que los convivientes, valiéndose de los me-
dios de transmision ordinarios, o en el momento de adquirir un bien o
derecho concreto pueden configurar comunidades de bienes entre ambos.
Ademas, como recuerda la misma R esolucion, el documento donde consten
los pactos sera inscribible en el Registro de Parejas de Hecho, pero nunca
perjudicaran a terceros. Segtin los razonamientos precedentes, no puede apli-
carse a la inscripcion en el Registro de la Propiedad por los integrantes de
la pareja de hecho el régimen econdémico- matrimonial de la sociedad de
gananciales, a pesar de haber sido pactado expresamente, sin que pueda ad-
mitirse lo que ha sido calificado por algiin sector doctrinal y jurisprudencial
como «matrimonio parcial, limitado Gnicamente a los efectos econémicos.
Ello no obsta para que, en aras a la voluntad expresamente declarada de los
convivientes de hacer comunes los bienes adquiridos durante la convivencia,
puedan estos inscribirse a nombre de aquellos, pero deberé realizarse por
medio de figuras como la de la sociedad particular, universal o la comunidad

de bienes”, circunstancia que no concurre en el titulo presentado.
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La doctrina de la DG que se tomd como fundamento del defecto princi-
pal o inicial, es decir, de la imposibilidad de hacer constar la adquisicién
con sujecion a régimen econdémico matrimonial de quienes no tienen
contraido matrimonio, ha sido confirmada y ampliada, haciendo especial
referencia a su aplicacién general para todo supuesto de aplicacion de la
legislacion autonémica de PaisVasco, por la resolucién de 21 de junio de
2021 de la Direccion General de Seguridad Juridica y Fe Publica, publi-
cada en el Boletin Oficial del Estado de 8 de julio de 2021, es decir, con
posterioridad a la primera nota de calificacién pero con anterioridad a
la autorizacion de la diligencia de subsanacion y de la calificacién de la

misma que por la presente se emite.

Tal doctrina no puede por tanto desconocerse, en tanto confirma la
anterior y la refuerza indicando que la falta de eficacia frente a terceros del
pacto entre los constituyentes de la pareja de hecho, reservada para las capi-
tulaciones matrimoniales inscritas en el Registro Civil, impide el reflejo de
dicho pacto en el Registro de la Propiedad y conlleva que los bienes se ad-
quieran en comunidad ordinaria o cualquier otra forma de comunidad es-
tablecida por las partes, la cual deber3 ser indicada por las mismas, en cuyo
caso la misma ha de quedar determinada, incluso en las partes indivisas en
que cada uno de ellos adquiera, aplicando por tanto la exigencia derivada
del articulo 54 del Reglamento Hipotecario, si procede, y todo ello sin
perjuicio de la eficacia entre las partes en cuanto la responsabilidad y ré-

gimen de obligaciones y derechos exigibles establecidas entre los mismos.

En preciso anadir la Resolucion de 9 de diciembre de 2021, que recha-
za la posibilidad de inscribir con caracter ganancial los bienes adquiridos
por una pareja de hecho inscrita en el Registro de Parejas de hecho del

Pais Vasco acogida expresamente al régimen de gananciales.

La consecuencia directa es que, segiin el tenor de la misma, la aplicacion
de la legislacién vigente hace que no sea inscribible un bien o derecho

como sujeto a un régimen econdémico matrimonial cuando sus titulares
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estan constituidos en pareja de hecho inscrita en registro administrativo

de Pais Vasco, por los siguientes argumentos resumidos:

a. El registro de parejas de hecho de administrativo y de am

bito autondémico, careciendo de eficacia erga omnes o
frente a terceros.

b. La atribucidén de régimen econémico matrimonial exige
como presupuesto la existencia de un matrimonio.

c. Los regimenes econémico matrimoniales han de pac-
tarse en escritura publica necesariamente, lo que no con-
curre cuando la declaracién se hace al tiempo de la in-
scripcion de pareja de hecho en el documento adminis-
trativo correspondiente.

d. Para su eficacia frente a terceros, dada la vinculacién de
todo el ambito patrimionial, tanto ad intra como ad extra,
han de constar inscritas en el Registro Pablico corres-
pondiente, es decir, en el Registro Civil, careciendo las
Comunidades Auténomas de competencia para la regu-
lacion del contenido del mismo.

https://www.boe.es/boe/dias/2021/12/09/pdfs/BOE-A-2021-20344.pdf

Vistos los articulos 10.1 y 149.1.8.* de la Constitucion Espafola; 1255
y 1365 del Cddigo Civil; 4 y 5 y las disposiciones adicionales primera y
segunda de la Ley 2/2003, de 7 de mayo, reguladora de las parejas de he-
cho, de la Comunidad Auténoma del Pais Vasco; los articulos 1, 18,325 y
326 de la Ley Hipotecaria; 385 de la Ley de Enjuiciamiento Civil;la Ley
20/2011, de 21 de julio, del Registro Civil; las Sentencias del Tribunal
Constitucional de 15 de noviembre de 1990, 12 de septiembre de 2009 y
23 de abril de 2013;las Sentencias del Tribunal Supremo de 18 de marzo
de 1995, 27 de mayo de 1998, 18 de febrero 2003, 12 de septiembre de
2005, 8 de mayo de 2008 y 15 de enero de 2018; las Resoluciones de la
Direccién General de los Registros y del Notariado de 7 de febrero y 12
de junio de 2013, 22 de julio de 2016, 2 de febrero de 2017 y 11 de junio
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de 2018,y la Resoluciéon de la Direccién General de Seguridad Juridica
y Fe Pablica de 21 de junio de 2021

2. Como indic6 este Centro Directivo en Resoluciéon de 11 de junio de
2018, cabe recordar que el Tribunal Supremo en su Sentencia de 27 de
mayo de 1998, confirmada por otras de fecha posterior (Sentencias de 18
de febrero 2003, 12 de septiembre de 2005, 8 de mayo de 2008, o 15
de enero de 2018) afirmé que:

«(...) Naturalmente que cabe que los convivientes regulen las consecuen-
cias de su estado como tengan por conveniente, respetando los limites
generales del articulo 1.255 C.c.; 0 bien que conductas significativas o de
actos con ese MismMo caracter patenticen que quieran constituir una socie-

dad o una comunidad de bienes (...)».

En el mismo sentido se pronuncié el Tribunal Constitucional, en la Sen-
tencia nimero 93/2013, de 23 de abril, dictada a propésito del recurso
de inconstitucionalidad interpuesto contra la Ley Foral 6/2000, de 3
de julio, para la igualdad juridica de las parejas estables de Navarra, que
declara expresamente, en su fundamento juridico 5, que «consustancial a
esa libertad de decision, adoptada en el marco de la autonomia privada de
los componentes de la pareja, es el poder de gobernarse libremente en la
esfera juridica de ese espacio propio, ordenando por si mismos su ambito
privado, el conjunto de derechos, facultades y relaciones que ostenten,
si bien dentro de ciertos limites impuestos por el orden social, ya que la
autonomia privada no es una regla absoluta.

Asi, el art. 1255 del Cdédigo civil plasma el principio de autonomia de
la voluntad en las relaciones contractuales privadas, y dispone que los
contratantes pueden establecer todos los pactos, clausulas y condiciones
que tengan por conveniente “‘siempre que no sean contrarios a las leyes, a
la moral, ni al orden puablico”». Los convivientes pueden alcanzar pactos
tendentes a regular las consecuencias patrimoniales de su unioén, siempre
que no sean contrarias a los referidos limites generales. Asi, podran pactar
validamente entre ellos que les sean de aplicacion las normas que disci-
plinan, en general, los distintos regimenes econémicos-matrimoniales,
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y en concreto el de la sociedad de gananciales, bien por remisién a los
articulos que regulan dicho régimen econémico matrimonial, bien por
la adopcién de pactos concretos que tradujeran en el convenio entre

convivientes las normas de la sociedad de gananciales.

3. No obstante, debe recordarse el criterio sentado por esta Direccion
General en Resolucién de 7 de febrero de 2013. Ciertamente, no esta
regulada en las leyes una aplicacién genérica y en bloque del estatuto
ganancial al régimen de convivencia, incluso cuando haya sido objeto de
un pacto expreso de remision. En este sentido, resulta dificil extender una
organizacion juridica basada en el caricter publico del estatuto conyugal
a unas relaciones personales que, desde el punto de vista juridico —no asi

desde el social—, destacan precisamente, por lo contrario.

Esto es asi por los siguientes motivos: a) la imposibilidad de crear una socie-
dad de gananciales —que es un régimen econdémico-matrimonial— sin ma-
trimonio; b) falta de publicidad de la misma frente a terceros, y c) la imposi-
bilidad de pactar entre los convivientes capitulos matrimoniales; y, dado que
los regimenes econémicos matrimoniales s6lo pueden establecerse a través
de capitulaciones matrimoniales, de ello se derivaria que los convivientes
no pueden pactar que entre los mismos rijan las normas reguladoras de un
régimen econémico como es el de la sociedad de gananciales.

Asi pues, carece de sentido aplicar a las uniones extramatrimoniales el
régimen legal supletorio de la sociedad de gananciales, incluso mediante
pacto expreso de los convivientes. Como pone de relieve la misma Re-
solucion, mediante pacto expreso se puede admitir la posibilidad de que
los convivientes, valiéndose de los medios de transmisién ordinarios —sea
permuta, donacion, sociedad civil o incluso irregular—, puedan conseguir
que todos o parte de los bienes de titularidad de uno de ellos lleguen a
pertenecer a ambos «pro indiviso», sujetindose a las normas generales de

la comunidad ordinaria y de la contratacion.

Junto a lo anterior es evidente que en el momento de adquirir un bien
o derecho concreto puede adquirirse en comunidad por ambos convi-
vientes, versando dichos pactos sobre bienes o derechos concretos. Cabe

una comunidad de bienes entre los convivientes, si queda acreditado que
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tenian una inequivoca voluntad de hacer comun la vivienda. De no acre-
ditarse el pacto expreso o tacito de constitucion de una comunidad, de-

viene obligado concluir su inexistencia.

A falta de pacto expreso, las participaciones en esa comunidad serin por
partes iguales. Ademas, como recuerda la misma Resolucion de 7 de
febrero de 2013, el documento donde consten los pactos serd inscribible
en el Registro de Parejas de Hecho, pero nunca perjudicarin a terceros.

Tales consideraciones se expresan respecto de la Ley andaluza de parejas
de hecho, pero, segin la Resolucion de 11 de junio de 2018 antes citada,
deben considerarse también aplicables a la Ley 2/2003, de 7 de mayo, re-
guladora de las parejas de hecho, del Pais Vasco, por cuanto su contenido
en este punto es practicamente idéntico (pues fija la plena libertad de
pactos para establecer el régimen econdémico de la relaciéon de la pareja
estable y de la compensacion por disolucidn, asi como su inscribibilidad

en el Registro de Parejas de Hecho).
Asi, del articulo 4.1. de la referida Ley 2/2003, de 7 de mayo, resulta que

el Registro de Parejas de Hecho es un Registro administrativo. Diferencia
importante y esencial respecto de la naturaleza del Registro de la Propie-
dad que, conforme los articulos 1y 18 de la Ley Hipotecaria, el caracter de
registro juridico. Lo mismo ocurre con el Registro Civil, y de la Exposi-
ci6n de Motivos de la Ley 20/2011, de 21 de julio, se deduce de forma
clara el caricter juridico de este Registro. Esta circunstancia hace que los
documentos vy titulos que contienen los actos y negocios que resulten
inscritos en estos Registros hagan publicidad en perjuicio de terceros de
los derechos que resulten de los mismos. A diferencia de éstos, el Registro
de Parejas de Hecho es un Registro administrativo y por tanto su conte-
nido no perjudica a tercero.

Segtin los razonamientos precedentes, este Centro Directivo (en un caso
en que se planteaba si podia inscribirse una compra de vivienda en favor
de los integrantes de una pareja de hecho con caricter privativo y por
mitades indivisas por mero acuerdo de aquéllos, habida cuenta de que tal
pareja, con ocasidn de su inscripcidn en el Registro de Parejas de Hecho

del Gobierno Vasco, acord6 expresamente someterse al régimen econd-
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mico-matrimonial de sociedad de gananciales previsto por el Codigo Ci-
vil) concluyé en la citada Resoluciéon de 11 de junio de 2018 que el ré-
gimen de la sociedad de gananciales no resulta de aplicacion a los efectos
de la publicidad «erga omnes» consustancial al Registro de la Propiedad,
a pesar de haber sido pactado expresamente, sin que pueda admitirse lo
que ha sido calificado por algin sector doctrinal y jurisprudencial como
«matrimonio parcial», limitado tnicamente a los efectos econémicos; si
bien ello no obsta para que, en aras a la voluntad expresamente declarada
de los convivientes de hacer comunes los bienes adquiridos durante la
convivencia, puedan éstos inscribirse a nombre de aquéllos, pero debera
realizarse por medio de figuras como la de la sociedad particular, univer-
sal o la comunidad de bienes.

A estas consideraciones debe afadirse que el régimen de gananciales no
solo afecta a los derechos y obligaciones de los conyuges entre si, sino
que se proyecta a las relaciones con terceros y en el trafico juridico, por
lo que requiere dotar a dicho régimen de la suficiente publicidad me-

diante el correspondiente registro juridico (cfr. articulo 149.1. 8.* de la

Constitucién Espafiola).

3. EL FALLECIDO NOMBRA HEREDERO A GREEN PEACE CON
LA OBLIGACION DE CUIDAR DE SU PERRO Y CONSEGUIRLE
UN HOGAR EN EL QUE LE TRATEN BIEN. ;CONSIDERAMOS
ESTA OBLIGACION COMO UNA CARGA, O UN MODO?

Si el incumplimiento de la obligacion no determina la obligacion de
restitucion y eficacia de nombramiento de otro heredero, o si su cumpli-
miento no se asegura especialmente con garantia real, es puramente per-
sonal y no implica carga o modo que afecte al derecho hereditario sino,

en su caso, exigibilidad de responsabilidad.
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4. SE PRESENTA UNA SENTENCIA QUE DECLARA LA EXIS-
TENCIA DE UNA SERVIDUMBRE DE PASO QUE GRAVA LA
FINCA REGISTRAL N° XXXX A FAVOR DE LAS “ FINCAS DE
LAS ACTORAS” (SIN QUE SE IDENTIFIQUEN ESTAS FINCAS
REGISTRALES). ADEMAS, EN EL MOMENTO DE LA PRESEN-
TACION EN EL REGISTRO, LA FINCA N ° XXX, QUE QUEDA-
RIA GRAVADA CON LA SERVIDUMBRE, HA DESAPARECIDO
POR HABERSE AGRUPADO CON OTRAS FINCAS POR LO
QUE LOS TITULARES YA NO COINCIDEN PUESTO QUE LA
NUEVA FINCA HA INCORPORADO A OTROTITULAR (PRO-
PIETARIO DE OTRA DE LAS FINCAS AGRUPADAS) QUE NO
ESTABA DEMANDADO EN EL PLEITO

Se trata de un supuesto de falta de tracto sucesivo y legitimacién, 20
y 38 de la Ley Hipotecaria, que impide inscribir en virtud de sentencia

que no se haya dictado contra todos los titulares registrales.

Asimismo, no se identifican todos los elementos necesarios para la
constitucién de servidumbre, incumpliendo el principio de especialidad
que resulta de los articulos 2 de la LH y 59 de su Reglamento, que in-
dican la necesidad de determinacion de la extension y contenido de los
derechos inscritos, al no identificarse las fincas que conformaran predio
dominante. Asimismo, tampoco existe esa identidad con la finca gravada,
habiendo dejado de existir como objeto de derecho independiente la de-
clarada como predio sirviente. En su caso, podria determinarse la porcion
de finca afectada si sélo fuera parte pero, en todo caso, en procedimiento

dirigido frente a todos los titulares registrales vigentes.
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5. FIGURA INSCRITO UN BIEN PLENO DOMINIO POR TI-
TULO DE HERENCIA,A FAVOR DE UNA HEREDERA UNICA.
ANO 2021

En el testamento del causante, soltero y sin herederos forzosos, nom-
bro heredera a solo una persona fisica. A la vez nombré un albacea, para
que dicha finca, en un plazo de 5 aflos, se vendiera y con el 70% del pre-
cio de venta, se constituyera un fondo de pensiones a favor de la citada
heredera, del que no podria disponer hasta que cumpliera la edad de 65
anos. Con el 30% restante, se abriria una cuenta corriente bancaria, para
que se atendiera a sus gastos corrientes. Al mismo tiempo se nombraron
administradores de dicho fondo y cuenta al mismo albacea, en primer
lugar, y sucesivamente a dos personas mas. Ahora, tras la renuncia, antes
de la escritura de aceptacion de la herencia inscrita, del Gnico albacea, la

heredera, por si sola, dona a sus hijos la citada finca, que aceptan.

¢Hay que entender, que dado que el Gnico autorizado para la venta
de la finca es el albacea, que ha renunciado, las disposiciones del causante
dejan de ser efectivas, y la heredera puede disponer libremente del bien
heredado?,;Esto es lo que opina el Notario autorizante de las escrituras

de herencia y donaciéon?

¢En defecto del albacea, hay alguien que pueda suplirle en la transmision

del bien heredado para cumplir las disposiciones del causante?

Articulo 910 Coédigo Civil

Termina el albaceazgo por la muerte, imposibilidad, renuncia o remo-
ci6n del albacea, y por el lapso del término sefialado por el testador, por

laley vy, en su caso, por los interesados. La remocion debera ser apreciada

por el Juez.
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Articulo 911

En los casos del articulo anterior, y en el de no haber el albacea aceptado
el cargo, correspondera a los herederos la ejecucion de la voluntad del
testador.

Articulo 888

Cuando el legatario no pueda o no quiera admitir el legado, o éste, por
cualquier causa, no tenga efecto, se refundira en la masa de la herencia,

fuera de los casos de sustitucién y derecho de acrecer.

Articulo 890

El legatario de dos legados, de los que uno fuere oneroso, no podra re-
nunciar éste y aceptar el otro. Si los dos son onerosos o gratuitos, es libre

para aceptarlos todos o repudiar el que quiera.

El heredero que sea al mismo tiempo legatario podra renunciar la heren-

cia y aceptar el legado, o renunciar éste y aceptar aquélla.

En testamento el causante nombra un albacea, instituye una Gnica he-
redera y, ademas, ordena una manda en favor de esta Gltima consistente
en que el importe resultante de la venta de una vivienda se destine a la
constitucion de un fondo de pensiones y la apertura de una cuenta co-

rriente que estarin administradas por sujetos determinados.

Se produce la renuncia del albacea y el bien se inscribe a favor de la

heredera.

La duda se circunscribe a si la heredera esta obligada a dar a la vivienda
el destino previsto en su propio favor por el testador, ain cuando ésta es

distinta de su voluntad.

Podria plantearse si se trata de legado nulo en cuanto al plan de pensio-

nes pues su caracter personalisimo podria llevar a la conclusién de que no
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puede constituirse sin la voluntad expresa del beneficiario. Sin embargo,
resulta mas practico y mas obviamente ajustado a derecho considerar que,
en todo caso, es una disposicion especial sobre bien o cantidad concreta,
establecida en beneficio de un sujeto en quien concurre la condicién de

heredero tinico.

Producida la renuncia del albacea, corresponde al heredero la ejecu-
cién de la voluntad, por lo que la propia heredera Ginica estd legalmente
obligada al cumplimiento de la disposicién en tanto no acredite la nu-
lidad o ineficacia de la misma, Ginica forma de admitir la inscripcion de

actos contrarios a la disposicion testamentaria ordenada.

En este supuesto, entendida la disposicién como manda o legado a
favor de persona instituida heredera, podra renunciar el legado, en cuyo
caso éste se refundira en la masa de la herencia, al no concurrir supuestos

de sustitucion ni derecho de acrecer.

Asi, aceptado el llamamiento como heredera si podra adquirir el bien
libre de la clausula testamentaria y, en consecuencia, disponer de la finca

por titulo de donacién otorgado.
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6. EN UNA REPARCELACION EN LA QUE SE INCLUYE SOLO
PARTE DEL SOLAR NO EDIFICADO DE UNA FINCA EN LA
QUE EXISTE UN EDIFICIO EN DIVISION HORIZONTAL, ES
NECESARIO EL CONSENTIMIENTO DE LOS ACREEDORES
HIPOTECARIOS EXISTENTES SOBRE LOS DISTINTOS ELE-
MENTOS PARA QUE LA PORCION DE SOLAR SE TRANSMI-
TA LIBRE DE CARGAS. ;ES POSIBLE HACER CONSTAR ESE
CONSENTIMIENTO Y LIBERACION EN CADA ELEMENTO
POR ASIENTO ANTERIOR E INDEPENDIENTE A LA REPAR -
CELACION, DE MODO QUEYA NO SEA NECESARIO QUE IN-
TERVENGAN EN EL ACTO URBANISTICO?

Dado que de acuerdo con el tenor del RD 1093/1997 es necesario
que se haga constar en el titulo inscribible la relacién de cargas existentes
sobre las fincas o partes de fincas incluidas en la unidad de actuacion, asi
como la relacion de cargas trasladadas a cada una de las fincas de resultado
y las que han de ser objeto de cancelacidn, y es requisito indispensable
para la eficacia del acto reparcelatorio la notificacién a los titulares de
cargas que hayan de subsistir y la intervencién de los de las cargas que
deban ser objeto de cancelacion o modificacidn, en un supuesto en el
que se aporta solo parte no edificada de solar en que existe un edificio
en régimen de division horizontal, las cargas de toda indole que existen
sobre los elementos afectan, en proporcidn a la cuota respectiva, a la por-

ci6n incluida en la reparcelacion.

Asi, para que la porcion pueda incorporarse libre de cargas serd ne-

cesario que medie la intervencidn expresa de los titulares de las mismas.

Tratindose de hipotecas inscritas sobre los distintos elementos, el tra-
tamiento que ha de darse es el mismo que a los supuestos de desvincula-

ci6n de la vivienda del portero, quedando esta Gltima libre de cargas exis-
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tentes sobre los restantes elementos privativos, por lo que no constando
el consentimiento de los acreedores hipotecarios en el acto administrati-
vo, podra paliarse el defecto con la presentacion de instancia privada con
firma legitimada notarialmente y juicio de suficiencia de las facultades
representativas, como se admite en el supuesto indicado, entendido como

forma de distribucién de responsabilidad hipotecaria.

Dicha documentacién puede aportarse junto con la certificacion ad-
ministrativa presentada para la inscripcién de la reparcelacidn, si bien
también podra hacerse constar en el Registro mediante la presentacion
de las correspondientes instancias privadas en las que se haga constar
que la entidad acreedora, debidamente representada, consienta en que
la porcién de solar de la finca matriz de la que forma parte el elemento
hipotecado quede incorporado sin la carga hipotecaria al procedimiento

de reparcelacién que ha de identificarse concretamente.

Al haber sido prestado ya el consentimiento del titular dominical en el
acto administrativo para la incorporaciéon de su parte indivisa de la por-
ci6n aportada como libre de cargas, y al no alterarse los restantes pactos
de la hipoteca, podra hacerse constar de forma conjunta o independiente
en el Registro, de modo que en este Gltimo caso, incorporado ya el con-
sentimiento del acreedor hipotecario, no serd necesaria la intervencion

del mismo en la reparcelacidn para la eficacia e inscripcién de la misma.

7.SE INCORPORA A UN PACTO SUCESORIO CON EFICACIA
DE PRESENTE LA SIGUIENTE CLAUSULA

“De conformidad con lo dispuesto en el articulo 103 de la
Ley 5/2015 de Derecho Civil Vasco y el articulo 3 del Decre-
to Foral 42/2012, de 22 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento del Impuesto sobre Sucesiones y Donaciones, las
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instituciones singulares con eficacia de presente quedan suje-
tas a la condicion resolutoria de su consideracion fiscal como
acto mortis causa, de manera que si fuera calificado por la
administracion tributaria competente como negocio juridico
a titulo gratuito e Inter vivos, quedaran resueltas y sin efecto
alguno de forma automatica y sin necesidad de requerimiento
ni notificacion alguna entre las partes, retrotrayéndose con
plenos efectos retroactivos a la situacion anterior a la trans-
mision. En tal caso, tendra la consideracion de institucion

singular con eficacia post mortem”.

Articulo 103 Ley de Derecho Civil Vasco. Pacto de designacién
de sucesor

El pacto de designacién de sucesor puede contener la disposiciéon de la
herencia, tanto a titulo universal como particular, asi como la renuncia
a la misma; en ambos supuestos, los otorgantes pueden fijar las reservas,
sustituciones, cargas, obligaciones y condiciones a que haya de sujetarse.

Articulo 3 Decreto Foral 42/2012 de Guipuzcoa. Concurrencia
de condiciones. Texto vigente 5 Cuando el acto o contrato que sea causa
de un incremento patrimonial sujeto al Impuesto esté sometido al cum-
plimiento de una condicién, su calificacidén se realizard con arreglo a las
prescripciones de la legislacion civil. Si se calificare como suspensiva no se
satisfard el Impuesto hasta que la condicién se cumpla, pudiendo proce-
derse a la inscripcidon de los bienes en los Registros ptblicos, siempre que
se haga constar al margen del asiento practicado el aplazamiento de la li-
quidacion. Si se calificare como resolutoria se exigird el Impuesto, sin per-
juicio de la devolucién que proceda en el caso de cumplirse la condicién.

Articulo 790 CC

Las disposiciones testamentarias, tanto a titulo universal como particular,

podran hacerse bajo condicion.
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Articulo 791 CC

Las condiciones impuestas a los herederos y legatarios, en lo que no esté
prevenido en esta seccion, se regiran por las reglas establecidas para las
obligaciones condicionales.

Articulo 799 CC

La condicién suspensiva no impide al heredero o legatario adquirir sus
respectivos derechos y transmitirlos a sus herederos, aun antes de que se

verifique su cumplimiento.

Articulo 801 CC

Si el heredero fuere instituido bajo condicién suspensiva, se pondran los
bienes de la herencia en administracién hasta que la condicidn se realice

o haya certeza de que no podra cumplirse.

Articulo 803 CC

Si el heredero condicional no tuviere coherederos, o teniéndolos no
existiese entre ellos derecho de acrecer, entrard aquél en la administra-

cién, dando fianza.

Si no la diere, se conferird la administracién al heredero presunto, tam-
bién bajo fianza;y, si ni uno ni otro afianzaren, los Tribunales nombraran
tercera persona, que se hara cargo de ella, también bajo fianza, la cual se

prestard con intervencion del heredero.

Articulo 1113 CC

Sera exigible desde luego toda obligacién cuyo cumplimiento no de-
penda de un suceso futuro o incierto, o de un suceso pasado, que los

interesados ignoren.

También sera exigible toda obligacién que contenga condicidn resoluto-

ria, sin perjuicio de los efectos de la resolucién.
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Articulo 1115 CC

Cuando el cumplimiento de la condicién dependa de la exclusiva vo-
luntad del deudor, la obligacién condicional sera nula. Si dependiere de la
suerte o de la voluntad de un tercero, la obligacién surtira todos sus efectos
con arreglo a las disposiciones de este Codigo.

Articulo 1118 CC

La condicién de que no acontezca algin suceso en tiempo determinado
hace eficaz la obligacion desde que paséd el tiempo senalado o sea ya evi-

dente que el acontecimiento no puede ocurrir.

Sino hubiere tiempo fijado, la condicién debera reputarse cumplida en el
que verosimilmente se hubiese querido sefalar, atendida la naturaleza de
la obligacion.

Articulo 108 LDCV. Revocacién del pacto sucesorio

Los instituyentes pueden revocar la designacion:

1. Por las causas pactadas.

2. Por incumplimiento grave de las cargas o condiciones establecidas.

3. Por haber incurrido el instituido en causa de indignidad o deshere-

dacién.
4.Por conducta del instituido que impida la normal convivencia familiar.

5. En los casos de nulidad matrimonial, separacién o divorcio de los ins-
tituidos, o extincion de la pareja de hecho, cuando el pacto sucesorio se
haya otorgado en atencién a ese matrimonio o pareja de hecho. Se ex-
ceptia, en el caso de la pareja de hecho, que su extinciéon haya ocurrido

por contraer matrimonio entre los mismos miembros de la pareja.

Articulo 109LDCYV. Resolucién del pacto sucesorio
Se resolvera la designacidn sucesoria:

1. Por cumplimiento de la condicién resolutoria a la que estaba sujeta.
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2. Por fallecimiento del instituido sin dejar descendientes o, aun dejaindo-

los, no operase la transmisién prevista en el articulo 106.

3. Por acuerdo entre los otorgantes formalizado en escritura puablica.

Articulo 77

1. En la inscripcion de bienes adquiridos o que hayan de adquirirse en
el futuro en virtud de contrato sucesorio se consignaran, ademas de
la denominacién que en su caso tenga la institucion en la respectiva
legislacion que la regule o admita, las estipulaciones pertinentes de la
escritura publica la fecha del matrimonio, si se tratase de capitulaciones
matrimoniales y, en su caso la fecha del fallecimiento de la persona o
personas que motiven la transmision. El contenido de la certificacién
del Registro General de Actos de Ultima Voluntad, cuando fuere nece-
saria su presentacion, y las particularidades de la escritura, testamento o

resolucion judicial en que aparezca la designacion del heredero.

2. Si se tratase de adquisiciones bajo supuesto de futuro matrimonio y
éste no se hubiese contraido, se suspendera la inscripcion y podra to-
marse anotacion preventiva de suspension, que se convertird en ins-
cripcién cuando se acredite la celebracion de aquél, o, si fuese aplicable
el articulo 1.334 del Cédigo civil, se estara a lo dispuesto en el apartado
segundo del articulo 75.

3. Cuando, por implicar el contrato sucesorio, heredamiento o institucién
de que se trate, la transmisiéon de presente de bienes inmuebles, se
hubiera practicado la inscripcion de estos antes del fallecimiento del
causante o instituyente, se hara constar en su dia tal fallecimiento por
medio de nota al margen de la inscripcion practicada, si bien habra de
extenderse el correspondiente asiento principal para la cancelacién de
las facultades o derechos reservados por el fallecido, en su caso.

De los articulos anteriores resulta:

1. Que es posible el pacto sucesorio, sea con eficacia de pre-
sente o post mortem, sujeto a condicion, tanto suspensiva

como resolutoria.
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2. Que el tratamiento que se da a las disposiciones suceso-
rias con eficacia de presente o post mortem son clara-
mente diferentes, tanto en cuanto a la fecha de efectivi-
dad de la transmision, como a las facultades atribuidas al

instituido y al instituyente.

3. Que el articulo 9 de la Ley Hipotecaria, en relacién con
el articulo 51 de su Reglamento exige la determinacién
del alcance y contenido del derecho inscrito, por lo que
el tipo de pacto sucesorio, las condiciones a que queda
sujetas, deben quedar suficientemente definidas como
para conocer indubitadamente la situacion juridica ge-

nerada como consecuencia de los mismos.

4. Que, no existiendo plazo para el cumplimiento de la con-
dicion, ha de interpretarse el que razonablemente haya que-
rido emplearse que, en este caso, seria como maximo el esta-

blecido legalmente para los procedimientos tributarios.

5. Que, en tanto el cumplimiento o incumplimiento de las
condiciones determina la eficacia del pacto, ha de quedar

acreditado el mismo para su constancia registral.

Ast, vista la regulacion y las conclusiones extraidas de la misma, es po-
sible el pacto sucesorio sujeto a condicidn suspensiva, asi como el sujeto
a condicién resolutoria. Sin embargo, el texto presentado implica una
indeterminacién e incongruencia sobre el tipo de pacto existente, asi
como sobre la condicion aplicable a los mismos, sin estar siquiera ciertos
sobre la titularidad condicionada o no, eficaz o no, cuya inscripcion se
solicita. Ello sin olvidar que de incorporarse este pacto se plantea el pro-
blema esencial de como acreditar, quedando en el Registro una situacion

latente e indeterminada.
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Por ello, la opcién para la inscripcion es presentar el titulo junto con
la declaracién emitida por la autoridad tributaria de la que resulte la
conformidad expresa con la liquidacién presentada por el concepto de
pacto con eficacia de presente o, en su caso, la resolucion firme de la que
resulte su calificacidn fiscal como donacién, de modo que junto a la escri-
tura que contiene la indeterminacién, se acompaiie ya la documentacion
que permita conocer indubitadamente el tipo de pacto sucesorio y la

titularidad eficaz.

Asimismo, puede solicitarse, basaindose en el principio de especialidad
y determinacién de los articulos 9 LH, 51 RH e incluso el 77 del Re-
glamento Hipotecario para practicar el asiento, por resultar en si mismas

contradictorias.

8. ; CUANDO ES POSIBLE LA TRANSMISION DE CUOTAS
INDIVISAS DE LOCAL DESTINADO A GARAJEY CUANDO
ES NECESARIO EL CONSENTIMIENTO DE LOS DEMAS
TITULARES DE CUOTAS INDIVISAS PARA LA CONCRECION
DE LA PLAZA DE GARAJE CONCRETA A CUYO USO DA DE-
RECHO LATITULARIDAD DE DICHA PARTICIPACION?

Articulo 54 RH

Las inscripciones de partes indivisas de una finca o derecho precisaran
la porcidn ideal de cada condueno con datos matematicos que permitan
conocerla indudablemente.

Articulo 68 RH

La inscripcion de la transmisiéon de una cuota indivisa de finca destinada
a garaje o estacionamiento de vehiculos, podra practicarse en folio inde-
pendiente que se abrird con el nimero de la finca matriz y el correlativo

de cada cuota.
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La apertura de folio se hard constar por nota al margen de la inscripcion

de la finca matriz.

Articulo 53 RD 1093/1997. Requisitos de los titulos de constitu-
ciéon de propiedad horizontal

Para inscribir los titulos de division horizontal o de modificaciéon del

régimen ya inscrito, se aplicaran las siguientes reglas:

a) No podran constituirse como elementos susceptibles de aprovecha-
miento independiente mas de los que se hayan hecho constar en la
declaracién de obra nueva, a menos que se acredite, mediante nueva
licencia concedida de acuerdo con las previsiones del planeamiento
urbanistico vigente, que se permite mayor nimero. No sera de aplica-
cién lo dispuesto en este nimero a las superficies destinadas a locales
comerciales o a garajes, salvo que del texto de la licencia resulte que el
ntmero de locales comerciales o de plazas de garaje constituye condi-

cién esencial de su concesion.

b) Cuando el objeto de la transmision sea una participacion indivisa de
finca destinada a garajes, que suponga el uso y disfrute exclusivo de
una zona determinada, deberd incluirse en el titulo la descripcion
pormenorizada de la misma, con fijacién de su ntmero de orden,
linderos, dimensiones perimetrales y superficie til, asi como la des-

cripcidon correspondiente a los elementos comunes.

En los supuestos en que existe un local destinado a garaje cuyas plazas
con constituyen elementos independientes, sino que hay un tnico ele-
mento, el local, en el que existen una pluralidad de espacios de aparca-
miento, la Direccién General reconoce la legalidad de la transmision de
parte indivisa y, por tanto, la inscripcidén a favor del adquirente de la mis-
ma, siempre que se cumplan los requisitos establecidos en el articulo 54 del
Reglamento Hipotecario, es decir, determinacion de la cuota. En tal
caso, podra hacerse constar en el folio del local destinado a garajes
o abrirse folio independiente a cada cuota segiin el articulo 68 RH,
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en atencidn a la operativa registral, pero sin que ello implique atri-
bucidn de plazas concretas, como tampoco constitucidon de una co-
munidad o subcomunidad en régimen de propiedad horizontal en
tanto no se constituya expresamente como tal, y sin que en ningin
caso sea una obligacion legal, quedando los titulares sometidos al
régimen general de comunidad en que se encuentre inserto el local
de garajes, y en proporcidn a su cuota respectiva dentro del local.

Sobre la duda de cuando es posible inscribir con atribucién de espacio
concreto, de plaza determinada, a través de las sucesivas resoluciones en
aplicacién de las normas vigentes anteriormente transcritas, sélo cuando
se atribuya el uso de una plaza concreta se exigira la descripcién porme-
norizada de la misma en los términos del RD 1093/1997 v, por tanto,

podri incluirse en el titulo y la inscripcion la misma.

Para la atribucion de ese uso exclusivo de plaza concreta sin constitu-
ci6n de elementos independentes para cada una de ellas, existen distintas

posibilidades:

1. Que la atribucién de plaza concreta a cada cuota se realice
por el propietario Gnico al tiempo de la primera enajena-

c16n de cada una de ellas.

2.Habiendo sido ya transmitidas todas las cuotas, sin indica-
cién de plaza concreta, sera necesario el acuerdo una-
nime de todos ellos para la atribucion de las mismas y
redaccién de su descripcion para tener por cumplido el
principio de tracto sucesivo establecido en el articulo 20
de la Ley Hipotecaria, y siempre que el nimero de plazas
no resulte distinto del establecido en el titulo constitutivo
de la propiedad horizontal en que se encuentra integrado

pues de lo contrario seria necesario no sélo el cumpli-
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miento de los requisitos administrativos sino también el
acuerdo de la comunidad de propietarios adoptado con
arreglo al articulo 17 de la LPH para la modificacion del

titulo constitutivo.

9.;HAN DE PRACTICARSE EN REGISTROS SITUADOS FUER A
DE LA COMUNIDAD AUTONOMA VASCA LA AFECCION FIS-
CAL POR COMISARIO FORAL PREVISTA EN LAS NORMAS
FORALES DE CADA TERRITORIO HISTORICO, SIEMPRE Y
CUANDO LA SUCESION ESTE REGIDA POR LAS NORMAS
FISCALES DE ESE TERRITORIO HISTORICO?

La afeccién fiscal ha de practicarse siempre que se trate de herencia de
persona que a su fallecimiento tuviera su residencia habitual en territorio
histérico vasco cuando se transmitan bienes o derechos en ejercicio total
o parcial con caracter irrevocable del poder testatorio o de la extincidon
del mismo, cualquiera que sea el lugar en que se encuentren los bienes y

derechos, por lo que sera aplicable a todos los Registros de la Propiedad.

NORMA FORAL 7/2002, de 15 de octubre, de adaptacién del Sistema
Tributario del Territorio Histérico de Bizkaia a las peculiaridades del
Derecho Civil Foral del Pais Vasco

TITULO II

DEL REGIMEN TRIBUTARIO DE LAS HERENCIAS QUE SE
HALLEN PENDIENTES DEL EJERCICIO DE UN PODER TES-
TATORIO

Articulo 9. Normas generales. 1. El presente Titulo regula el régimen
especial de tributaciéon en el Impuesto sobre la Renta de las Personas Fi-
sicas y en el Impuesto sobre el Patrimonio de las herencias que se hallen
pendientes del ejercicio de un poder testatorio.
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2. La exaccién de ambos Impuestos, aplicando los preceptos contenidos
en el presente Titulo, corresponderd a la Diputacién Foral de Bizkaia
cuando el causante de la herencia tuviera su residencia habitual

en Bizkaia en el momento del fallecimiento.

Articulo 12. Disposiciones comunes

1. El cumplimiento de las obligaciones formales y materiales de la heren-
cia que se halle pendiente del ejercicio de un poder testatorio a que
se refieren los dos articulos anteriores corresponderi al administrador

de la misma.

2. Asimismo, serd subsidiariamente responsable del pago de ambos Im-
puestos el administrador de la herencia que se halle pendiente del ejer-

cicio de un poder testatorio.

3. Los bienes y derechos que formen parte de la herencia que se halle
pendiente del ejercicio de un poder testatorio quedaran afectos al pago
de ambos Impuestos cualquiera que sea el poseedor de los mismos, salvo
que aquél resulte ser un tercero protegido por la fe ptblica registral o
se justifique la adquisicion de los bienes con buena fe y justo titulo en
establecimiento mercantil o industrial cuando se trate de bienes mue-
bles no inscribibles. A estos efectos, en la transmision de bienes
y derechos a que se refiere el apartado anterior que sea con-
secuencia del ejercicio total o parcial con caracter irrevocable
del poder testatorio o de la extincién del mismo, los Notarios o
fedatarios publicos intervinientes haran constar en los documentos que
autoricen la advertencia de que los citados bienes quedan afectos al
pago de las cuotas de los Impuestos a que hace referencia el
presente Titulo, devengadas con anterioridad a la transmision, duran-
te el periodo de prescripcién de los mismos. Asimismo, los Registra-
dores de la Propiedad o Mercantiles haran constar por nota marginal
la afeccion de los bienes al pago de las cuotas de los Impuestos a que
hace referencia el presente Titulo, devengadas con anterioridad a su

transmision, durante el periodo de prescripcién de los mismos.
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NORMA FORAL 33/2013, DE 27 DE NOVIEMBRE DEL IM-
PUESTO SOBRE LA RENTA DE LAS PERSONAS FiSICAS de
ALAVA

Disposicidon Adicional Trigésima.

Régimen tributario de las herencias que se hallen pendientes del ejer-
cicio de un poder testatorio o del ejercicio de un usufructo poderoso.

Tercero. Disposiciones comunes para el Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas y el Impuesto sobre el Patrimonio. 1. El cumplimiento
de las obligaciones formales y materiales de la herencia que se halle pen-
diente del ejercicio de un poder testatorio o del ejercicio de un usufructo
poderoso correspondera al administrador de la misma o al usufructuario
poderoso, respectivamente. 2. Sera subsidiariamente responsable del pago
del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y del Impuesto sobre
el Patrimonio, el administrador de la herencia que se halle pendiente del
ejercicio de un poder testatorio y el usufructuario poderoso de la heren-
cia que se halle pendiente del ejercicio del usufructo poderoso. 3. Los bie-
nes y derechos que formen parte de la herencia que se halle pendiente del
ejercicio de un poder testatorio o del ejercicio de un usufructo poderoso
quedaran afectos al pago del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisi-
cas y, del Impuesto sobre el Patrimonio, cualquiera que sea el poseedor de
los mismos, salvo que éste resulte ser un tercero protegido por la fe pa-
blica registral o se justifique la adquisicién de los bienes y derechos con
buen fe y justo titulo en establecimiento mercantil o industrial cuando se
trate de bienes muebles no inscribibles. A estos efectos, en la transmisién
de bienes y derechos a que se refiere el parrafo anterior que sea conse-
cuencia del ejercicio total o parcial con caricter irrevocable del poder
testatorio o del usufructo poderoso o de la extincidén de los mismos, los
Notarios o fedatarios publicos intervinientes haran constar en los docu-
mentos que autoricen la advertencia de que los citados bienes y derechos
quedan afectos al pago de las cuotas del Impuesto sobre la Renta de las
Personas Fisicas y del Impuesto sobre el 167 Patrimonio, devengadas con
anterioridad a la transmision, durante el periodo de prescripcién de los
mismos. Asimismo, los Registradores de la Propiedad o Mercantiles haran

constar por nota marginal la afecciéon de los bienes y derechos al pago
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de las cuotas del Impuesto sobre la Renta de las Personas Fisicas y del
Impuesto sobre el Patrimonio, devengadas con anterioridad a su transmi-

sidn, durante el periodo de prescripcion de los mismos.

NORMA FORAL 4/2016,de 14 de noviembre, de adaptacién del siste-

ma tributario del Territorio Historico de Gipuzkoa a la Ley 5/2015, de

25 de junio, de Derecho Civil Vasco.

Articulo 14

3. Los bienes y derechos que formen parte de la herencia que se halle
pendiente del ejercicio de un poder testatorio quedaran afectos al pago
de los impuestos citados en el apartado anterior, cualquiera que sea
la persona o entidad poseedora de los mismos, salvo que esta resulte
ser un tercero protegido por la fe publica registral o se justifique la
adquisicién de los bienes y derechos con buena fe y justo titulo en es-
tablecimiento mercantil o industrial, cuando se trate de bienes muebles
no inscribibles. A estos efectos, en la transmision de bienes y derechos
a que se refiere el parrafo anterior que sea consecuencia del ejercicio
total o parcial con caricter irrevocable del poder testatorio o de la ex-
tincidn del mismo, las notarias o los notarios intervinientes haran cons-
tar en los documentos que autoricen la advertencia de que los citados
bienes y derechos quedan afectos al pago de las cuotas de los impuestos
a que hace referencia el presente titulo, devengadas con anterioridad a
la transmisidn, en tanto no hayan prescrito. Asimismo, las registradoras
o los registradores de la propiedad o mercantiles harin constar por nota
marginal la afeccidn de los bienes y derechos al pago de las cuotas de
los citados impuestos, devengadas con anterioridad a su transmisidn, en

tanto no hayan prescrito.
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10. CONSTANDO POR NOTA AL MARGEN DE DECLARA-
CION DE OBRA NUEVA LA EXCLUSION DE LA OBLIGACION
DE PRESENTACION DEL SEGURO DECENAL POR TRATAR -
SE DE SUPUESTO DE AUTOPROMOTOR INDIVIDUAL DE
VIVIENDA UNIFAMILIAR PARA USO PROPIO, CON INDICA-
CION DE PROHIBICION DE ENAJENACION EN EL PLAZO DE
10 ANOS SIN CONTRATARLO U OBTENER DISPENSA POR
EL ADQUIRENTE, ; CUALES SON LAS CAUSAS O DOCUMEN-
TOS NECESARIOS PARA PROCEDER A SU CANCELACION?

En relacién con estos articulos surge una primera duda, cual es la de la
posibilidad de inscribir, una vez transcurrido el plazo de 10 anos desde el
fin de obra, actos de transmision de vivienda incluida en la excepcidén a
la obligacién de contratacidn del seguro decenal llevados a cabo antes del

transcurso de dicho plazo.

La normativa establece una obligacion general de contratacion de se-
guro para cubrir las responsabilidades por danos causados durante los diez
primeros afios desde la entrega de la obra, en los términos establecidos en
el articulo 17 de la LOE, estableciéndose que no podra otorgarse escritu-
ra ni inscribirse sin acreditar la contratacién de dicha garantia, excepcidon

hecha de los supuestos incluidos en la Disposicién Adicional Segunda.

Sin embargo, otorgada la escritura antes del transcurso de los 10 aflos
y presentada a inscripcion expirado dicho plazo, no parece existir obsta-
culo para su inscripcidn, pues la norma no sanciona con la nulidad de la
adquisicién la falta de dicha contratacidn, y la nulidad del titulo por tal
defecto no puede ser apreciada por el Registrador, sino por los tribunales.
Sin perjuicio de que se mantenga para el adquirente damnificado tanto la
accion personal para reclamacion de las responsabilidades previstas legal-
mente e imputables al transmitente por los danos ocurridos durante los

diez primeros afios de la construccidn, el ejercicio de tal accién carece
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de trascendencia registral o real por no suponer afeccion real de la finca
ni configurar la finca como garantia de su satisfaccion. Asi, por ello y por
el hecho de que si no se hubiera contratado, en ningin caso se obtendria
un seguro después de esos diez anos para garantizar las responsabilidades
derivadas de sucesos pasados, puede considerarse posible la practica de
la inscripcidén de la transmision de vivienda de autopromotor sin seguro

decenal ni dispensa de dicha obligacién por parte de adquirente.

En segundo lugar, hecha constar por nota marginal de la declaracién
de obra en la que resulta tratarse de autopromotor individual, surge la

duda de como o cuando proceder a su cancelacion.

Es preciso comenzar sefialando que la Resolucion de la Direccién Ge-
neral de los Registros y del Notariado de 30 de octubre de 2018, entre
otras, seflala que « si bien la Ley no determina la constancia registral de
dichas limitaciones, cabe considerar que estas se haran constar por nota
marginal... dicha nota marginal expresa la modificacién de un derecho
inscrito; por lo que es el asiento mas adecuado para que toda la limita-
ci6n a la facultad dispositiva figure en él». La citada Resolucioén considera
que la nota marginal debe minutarse segiin el nimero 3.1 del Arancel.

En el mismo sentido se ha manifestado el Colegio de Registradores.

Constando la nota, su eficacia como limitacidn se restringe al periodo
previsto legalmente, por lo que transcurrido éste, que afecta al otorga-
miento o a la inscripcién dentro de dicho lapso temporal, queda sin

contenido juridico.

Su cancelacién, por tanto, podra producirse al tiempo de la inscripcién
de cualquier titulo posterior o expedicién de certificacioén, en aplicacion
del articulo 353 del Reglamento Hipotecario, dado que la cancelacién
en ningun caso compromete la eficacia de las acciones personales por
los dafos causados durante esos 10 afos ni la finca quedaba afecta a la

satisfaccion de dichas responsabilidades.
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Articulo 20 Ley de Ordenacién de la Edificacion. Requisitos
para la escrituracion e inscripcion.

No se autorizaran ni se inscribiran en el Registro de la Propiedad escri-
turas publicas de declaracion de obra nueva de edificaciones a las que sea
de aplicacion esta Ley, sin que se acredite y testimonie la constitucién de

las garantias a que se refiere el articulo 19.

Disposiciéon adicional segunda de la Ley de Ordenacién de la
Edificacion. Obligatoriedad de las garantias por dafios materia-
les ocasionados por vicios y defectos en la construccion.

Uno. La garantia contra dafios materiales a que se refiere el apartado 1.c)
del articulo 19 de esta Ley sera exigible, a partir de su entrada en vigor,

para edificios cuyo destino principal sea el de vivienda.

No obstante, esta garantia no sera exigible en el supuesto del autopro-
motor individual de una tnica vivienda unifamiliar para uso propio. Sin
embargo, en el caso de producirse la transmision “inter vivos” dentro del
plazo previsto en el parrafo a) del articulo 17.1, el autopromotor, salvo
pacto en contrario, quedara obligado a la contratacién de la garantia a que
se refiere el apartado anterior por el tiempo que reste para completar los
diez anos. A estos efectos, no se autorizaran ni inscribiran en el Registro
de la Propiedad escrituras ptblicas de transmision “inter vivos” sin que
se acredite y testimonie la constitucién de la referida garantia, salvo que
el autopromotor, que deberd acreditar haber utilizado la vivienda, fuese

expresamente exonerado por el adquirente de la constitucién de la misma.

Tampoco serd exigible la citada garantia en los supuestos de rehabilita-
cién de edificios destinados principalmente a viviendas para cuyos pro-
yectos de nueva construccidn se solicitaron las correspondientes licencias

de edificacion con anterioridad a la entrada en vigor de la presente Ley.

Dos. Mediante Real Decreto podra establecerse la obligatoriedad de sus-
cribir las garantias previstas en los apartados 1.a) y 1.b) del citado articulo
19, para edificios cuyo destino principal sea el de vivienda. Asimismo,
mediante Real Decreto podra establecerse la obligatoriedad de suscribir
cualquiera de las garantias previstas en el articulo 19, para edificios desti-
nados a cualquier uso distinto del de vivienda.
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11.ALTERACION DE FINCAS DE PROPIEDAD PARTICULAR EN
TRAMITES ADMINISTRATIVOS DE DESLINDE DE MONTES

En relacidn a ello se plantean dos cuestiones:

a. ;Quiere esto decir que se puede llevar a cabo un traslado
de la finca particular en virtud del documento adminis-

trativo de deslinde de monte publico?

Si, siempre que haya avenencia o conciliacién con el ti-
tular de la misma, pudiendo considerarse que la voluntad
del legislador en este texto es la misma que la existente en
el ambito de la concentracién parcelaria o las actuacio-
nes urbanisticas, aplicado a la propiedad especial que son
los montes. En este sentido, el objetivo de estos procedi-
mientos no es otro que la racionalizacién y mejor apro-
vechamiento de la propiedad inmobiliaria y, en concreto
del suelo, lo que justifica la existencia de procedimientos
administrativos o supervisados por la Administracién, en
lo que de forma simplificada se reordena el territorio, lo
que permite un adecuado desarrollo social, econdémico
y cumple con la funcién social y estatuto propio de la
titularidad dominical del suelo prevista en la legislacion

estatal del suelo y en todas las autondmicas.

b. En caso afirmativo, ;puede entenderse igualmente aplica-
ble a terrenos situados en el limite del monte publico
y, por tanto, no enclavados en sentido estricto? Al ser
norma excepcional que permite tramites simplificados y
documentacién administrativa ain con intervencion de
particulares, serd aplicable al exacto supuesto de hecho

contemplado en ella, cual es la de la existencia de en-
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clavados en un monte, sin que sea extensible a las fincas
que, estando fuera del mismo, sean colindantes o puedan

separarse de él ficilmente por no estar enclavados.

Ello no obstante, si esta debidamente justificado y segiin
las circunstancias del caso concreto, que en caso de que
la finca de particular existente dentro del monte, aunque
en su limite, colindante con otra que no sea monte pero
perteneciente al mismo ente publico, aunque no esta en-
clavada en el monte si lo estd en la titularidad pablica, por
lo que para permitir la accesibilidad o aprovechamiento de
la misma desde via ptblica o adecuada, podria valorarse.
Lo esencial es distinguir, a la vista de la situacion concreta
de la finca que no estd propiamente enclavada, si puede
entenderse en el ambito del supuesto o si se trata de un
acto que exigiria segregacién de parte de monte publico,
permuta de finca segregada y finca situada en el limite y
posterior agregacion de la finca antes particular a la finca
publica de monte, con sus consiguientes titulaciones pi-

blicas, obligaciones tributarias y operaciones registrales.

Establece el articulo 110 del Reglamento de Montes lo siguiente:
Art. 110

1. El Ingeniero encargado del deslinde procurari solventar por avenencia
y conciliacién de las partes interesadas las diferencias que puedan ser
motivo de reclamacién posterior, siempre que: se mejoren los limites
del monte; sean con ventaja para éste y no se introduzcan modifica-
ciones en la titulacion de las fincas afectadas, si bien puede reservarse la
aprobacion de la conciliacion cuando el asunto revista especial impor-
tancia a las autoridades encargadas de resolver el deslinde. Si el Inge-

niero no consiguiese la avenencia, admitira las protestas que se hagan,
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expresando en todo caso su propio criterio sobre el asunto y la opinién
de la Entidad titular del monte.

2. Con estas mismas condiciones podrin concentrarse en una o varias

parcelas diversos enclavados en un monte.

12. EN UNA COMPRAVENTA CON PACTO DE RESERVA DE
DOMINIO SE ESTABLECE UNA CLAUSULA QUE ESTABLECE
QUE “LA RESERVA DE DOMINIO PACTADA CADUCARA DE
PLENO DERECHO, ASI COMO LA INSCRIPCION DE LA MIS-
MA, TRANSCURRIDO UN ANO DESDE QUE VENZA LA OBLI-
GACION DE PAGO DEL ULTIMO PLAZO DEL PRECIO, SI DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD NO RESULTA QUE ANTES DEL
TRANSCURSO DEL MENCIONADO ANO HA SIDO RENOVA-
DA LA RESERVA DE DOMINO O EJERCITADAS CUALQUIERA
DE LAS ACCIONES O DERECHOS QUE CORRESPONDAN AL
VENDEDOR A CONSECUENCIA DEL PRESENTE CONTRATO.
PARA LA CONSTANCIA REGISTRAL DE DICHA CADUCIDAD
BASTARA LA SOLICITUD DIRIGIDA POR EL COMPRADOR AL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD,ACOMPANADA DE LA PRESEN-
TE ESCRITURA, PARA LO QUE LA PARTEVENDEDORA PRES-
TA AHORA DE MANERA EXPRESA SU CONSENTIMIENTO”

A pesar de que la resolucién de 28 de noviembre de 2017 sefala que
el pacto de reserva de dominio no es estrictamente una condicion sus-
pensiva, si que ha de hacerse constar el traspaso del dominio en virtud del
pago aplazado.Y ello necesariamente se hard constar mediante la oportu-
na nota marginal, no mediante una cancelacién de la reserva de dominio.

Ahora bien ;Para tal constancia es apto el pacto resenado?

Son dos las fases de vigencia de este pacto, con esta redaccion, las que

hay que considerar:
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a. El momento de constitucidn e inscripcion, en el que sera
aplicable el principio de autonomia privada de la voluntad,
por lo que puede admitirse el pacto de venta con reserva
de dominio a favor del transmitente en tanto no se satisfaga
la totalidad del precio aplazado convenido, sin que sea po-
sible obligar a la constitucién de una condicidn resolutoria
explicita. Asimismo, podra pactarse la duracién de dicha
reserva de dominio, como también la forma de acreditar su
extincion o caducidad. Sin embargo, en ningln caso podra
senalarse el plazo de caducidad del asiento, el cual viene
determinado por la ley, sin perjuicio de que pueda proce-
derse a su cancelacién una vez justificada la extincién de

la situacién juridica contemplada en el mismo.

b. Su cancelacion, la cual ha de analizarse para asesorar en

cuanto al contenido del pacto a estos efectos.

En el texto presentado se prevé tnicamente la cancelacion
de la reserva de dominio, realizada unilateralmente por el
adquirente transcurrido el periodo de tiempo sefalado,
consintiendo en ello el propio vendedor, y sin necesidad
de acreditar el pago del precio. Su inscripcidn seria posible
en tanto la existencia de precio aplazado no garantizado no
impide la inscripcion de la titularidad, sin perjuicio de la

posibilidad del transmitente de reclamar el pago de la deuda.

No se prevé, sin embargo, el supuesto de aplicaciéon del
pacto de reserva de dominio dentro del plazo convenido
por falta de pago del precio aplazado, de modo que quede
ineficaz la transmisién y consolidado el dominio a favor
del transmitente, con la correspondiente cancelacion de

los asientos practicados a favor de terceros.
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En este sentido, si bien no se trata de condicion resolutoria
explicita prevista en el articulo 59 del Reglamento Hipo-
tecario, si podra aplicarse el contenido del articulo 175.6
del mismo cuerpo legal, aplicable no sélo a los supues-
tos tipicos contemplados en él, sino, en general, a todos
los supuestos de titularidades condicionadas o con efica-
cia sujeta a determinados eventos, por lo que seria reco-
mendable que en el propio pacto, al establecer la forma de
cancelacidn, se prevea la acreditacion del pago del precio

aplazado o su consignacion.

Articulo 23 LH

El cumplimiento de las condiciones suspensivas, resolutorias o rescisorias
de los actos o contratos inscritos, se hard constar en el Registro, bien por
medio de una nota marginal, si se consuma la adquisicién del derecho,
bien por una nueva inscripcién a favor de quien corresponda, si la reso-

lucién o rescision llega a verificarse.

El articulo 59 RH, en materia de condicién resolutoria explicita es nor-
ma especial, por lo que no parece aplicable. Pero si el 175.6, que exigird
la consignacion del precio con las deducciones que procedan.

Articulo 175.6 RH

Sexta. Las inscripciones de venta de bienes sujetos a condiciones resci-
sorias o resolutorias podran cancelarse, si resulta inscrita la causa de la
rescisiéon o nulidad, presentando el documento que acredite haberse res-
cindido o anulado la venta y que se ha consignado en un establecimiento
bancario o Caja oficial el valor de los bienes o el importe de los plazos
que, con las deducciones que en su caso procedan, haya de ser devuelto.

Si sobre los bienes sujetos a condiciones rescisorias o resolutorias se hubieren
constituido derechos reales, también debera cancelarse la inscripcion de éstos

con el mismo documento, siempre que se acredite la referida consignacion.
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13. CONSTA INSCRITA UNA PROPIEDAD HORIZONTAL ( CON-
SISTENTE EN DOS ELEMENTOS) EN UN UNICO FOLIO POR
NO HABERSE SOLICITADO LA “DIVISION” DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL EN EL MOMENTO DE SU INSCRIPCION

Ahora presentan una escritura en la que se hipoteca uno de los dos
elementos de la propiedad horizontal, ; entendemos que la presentacion
de esta escritura implica la solicitud implicita de la abertura de folio in-
dependiente para el elemento que se hipoteca, o tienen que solicitarlo

expresamente?

Si,la dindmica de apertura de folios independientes no viene impuesta
legalmente sino que es técnica registral y puede hacerse al tiempo de

inscribir el titulo constitutivo o posteriormente.

14.ANALISIS DEL ARTICULO 188 DE LA LEY 2/2006 DEL SUE-
LO DEL PAISVASCOY ARTICULO 42 DEL RD 1093/1997 QUE
REGULA LA INSCRIPCION DE LA OCUPACION DIRECTA DE
TERRENOS DESTINADOS A DOTACIONES PUBLICAS, CUYO
TEXTO SE TRANSCRIBE A CONTINUACION:

Los preceptos que a continuacién se reproducen son complementa-
rios. La normativa vasca regula el procedimiento de desarrollo del plan
urbanistico en cuanto es de su competencia, si bien en el caso de eje-
cutarse e inscribirse, ha de completarse con la necesaria inscripcién del
aprovechamiento segtin la norma estatal, pues de lo contrario supondria
excluir titulares del registro y privarles de proteccion registral que obtu-

vieron en su momento.

Difiere, sin embargo, del supuesto de expropiacién forzosa en la que el

justiprecio consiste en aprovechamiento urbanistico. En este caso, al tratar-
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se de un acto bilateral, con acta de ocupacion y de fijaciéon de justiprecio
conforme suscrita por los expropiados, la inscripcion de la finca se reali-
zara a favor de la entidad expropiante que presenta el documento, hacién-
dose constar en la misma el justiprecio pactado, pero sin inscripcion del
aprovechamiento en folio independiente sino cuando lo solicite el expro-
piado, en virtud del mismo titulo, y ello porque en este procedimiento no

existe norma especial como la de la ocupacién analizada que asi lo regule.

Articulo 188. Ocupacion directa de terrenos destinados a dota-
ciones publicas.

1. Los terrenos destinados a dotaciones piiblicas de la red de sistemas gene-
rales y locales incluidos o adscritos a actuaciones integradas podran obtener-
se anticipadamente mediante su ocupacion directa.

En este supuesto, se reconocerd a su titular el derecho a la edificabilidad
urbanistica correspondiente a los terrenos objeto de ocupacion con cargo
al futuro desarrollo de la unidad de ejecucion sin necesidad de mediar previo
acuerdo con el titular.

2. La ocupacién directa requerird la determinacion previa de la edificabilidad
urbanistica que corresponda al titular afectado.

3. El procedimiento de ocupacion directa debera respetar las siguientes

reglas:

a) Sera preceptiva la publicacién de la relacion de terrenos y propieta-
rios afectados, con indicacién individual de las edificabilidades urba-
nisticas correspondientes a éstos, ademis de la notificacion personal
a los propietarios, con un mes de antelacion, de la ocupacidn prevista

y las demas circunstancias relevantes que en ella concurran.

b) En el momento de la ocupacion debera levantarse acta haciendo cons-
tar el lugar y la fecha de otorgamiento y la administracién actuante, la
identificacion de los titulares de los terrenos ocupados y la situacion
registral de éstos, la superficie ocupada y la edificabilidad urbanistica

que les corresponda.
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¢) Las actuaciones deberan entenderse con el Ministerio Fiscal en cuan-
to hace a propietarios desconocidos, no comparecientes incapacita-

dos sin representacion y a propiedades litigiosas.

d) Los propietarios afectados por la ocupacion tendran derecho a la
expedicién de certificacién administrativa acreditativa de todos los
extremos del acta levantada.

e) La certificacién administrativa del acta de ocupacién directa produ-
cira los efectos propios de la reparcelacion.

f) La administracién actuante remitird al Registro de la Propiedad cer-
tificacion del acta levantada acompanada del correspondiente plano
a los efectos de la practica de las inscripciones procedentes.

4.Transcurridos cuatro afios desde el levantamiento del acta de ocupa-
ci6én sin que se hubiera aprobado con caricter definitivo la reparce-
laci6n de la unidad de ejecucioén correspondiente, el titular de los te-
rrenos podra instar ante la administracién ocupante la expropiacion

conforme al articulo 185.

Articulo 42. Inscripcién de las fincas y de su aprovechamiento
en caso de ocupacion directa.

El aprovechamiento urbanistico correspondiente a fincas que sean objeto
de ocupacidn directa por la Administracion actuante, por estar destinadas
por el planeamiento a sistemas generales o a usos dotacionales de carac-
ter local, se inscribird por el Registrador de la Propiedad conforme a las

siguientes reglas:

1. Sera titulo inscribible la correspondiente certificacion en la que cons-

ten las siguientes circunstancias:
a) Lugar y fecha en que se levanta la ocupacion.

b) Determinacién de la Administracién actuante y transcripcion del

acuerdo de ocupacion.

) Datos de identificaciéon de los titulares de derechos sobre las fincas

ocupadas.
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d) Circunstancias de las notificaciones realizadas a dichos titulares y
especificacién de que ha transcurrido el plazo establecido por la ley

para formular alegaciones.

e) Descripcidn de las fincas o partes de fincas objeto de ocupacién jun-
to con plano de las mismas, sus datos registrales, la superficie ocupa-
da, las unidades de aprovechamiento que le correspondan y la unidad

de ejecucion donde han de hacerse efectivos estos aprovechamientos.

. Si la superficie ocupada correspondiere a parte de una finca registral,

en la certificacion debera practicarse la segregaciéon correspondiente

con especificacién de la descripcion de la finca matriz.

. La finca objeto de ocupacién directa se inscribira a favor de la Admi-

nistracion actuante, para su afectacioén al uso para el que fue ocupada
y se hara constar que el aprovechamiento urbanistico correspondiente
se halla pendiente de consolidacién definitiva por la adjudicacion de
la finca de reemplazo. Al margen de la inscripcidn practicada se haran

constar los datos registrales del folio abierto al aprovechamiento.

4. El aprovechamiento dimanante de la finca o fincas ocupadas dari lugar a

la apertura de un folio independiente para el que corresponda a cada una
de ellas, al que se trasladaran todos los asientos vigentes de la finca ocu-
pada. La certificacién expresara los correspondientes derechos que, por

razén de su naturaleza, no pueden extenderse sobre el aprovechamiento.

. El traslado de cargas no tendrd lugar cuando a la certificacién se acom-

pane escritura publica a la que concurra el titular del dominio y el de
las cargas previamente inscritas por la que se distribuya el aprovecha-
miento correspondiente a la finca ocupada entre todos ellos a titulo de
dominio. En este caso se abrird un folio por el aprovechamiento adju-

dicado a cada uno de los titulares en virtud de la distribucién pactada.

. Los titulos de constitucidn, transmisién o gravamen del dominio o de

los derechos reales que tengan por objeto los aprovechamientos ins-
critos a folio independiente, asi como los relativos a la finca ocupada
cuyo acceso al Registro tenga lugar con posterioridad a la ocupacion,
se inscribiran en el folio abierto al aprovechamiento hasta que tenga
lugar lo dispuesto en el parrafo siguiente.
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7. Cuando se inscriban a favor del titular o titulares del aprovechamiento
la finca o fincas de resultado en la unidad de ejecucion designada para
que aquél se haga efectivo, se cancelara el folio o folios abiertos al apro-

vechamiento.

15. POSIBILIDADES DE EXTINCION DE COMUNIDAD EN
CONVENIO REGULADOR AL AMPARO DEL ARTICULO 5.4
DE LA LEY 7/2015

Es necesario por hacer constar que el indicado precepto establece lo

siguiente:

“4. Asimismo, la propuesta de convenio regulador podra contener el in-
ventario y liquidacién del régimen econémico del matrimonio, o del es-
tablecido en el pacto de regulacion de la pareja inscrita conforme a la Ley
2/2003, de 7 de mayo, reguladora de las parejas de hecho en el PaisVasco,

y la divisidon de los bienes en comunidad ordinaria indivisa, si hubiera”.

La duda planteada es si este Gltimo inciso, que prevé la posibilidad
de incluir en el convenio regulador la divisién de bienes en comunidad
ordinaria indivisa es igualmente aplicable a las parejas de facto, es decir,
aquéllas que siendo de hecho no se encuentran inscritas en el Registro

Administrativo correspondiente.

La respuesta ha de ser necesariamente negativa, dado que es necesario
poner esta norma en conexioén con la Ley 2/2003, de 7 de mayo, regula-
dora de las parejas de hecho, cuyos articulos 2 y 3 atribuyen la denomina-

cién de pareja de hecho a las siguientes realidades:

Articulo 2. Concepto de pareja de hecho y ambito de aplicacion. Prime-
ro. A los efectos de la aplicacion de esta ley, se considera pareja de hecho
la resultante de la unién libre de dos personas mayores de edad o menores
emancipadas, con plena capacidad, que no sean parientes por consangui-
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nidad o adopcidn en linea recta o por consanguinidad en segundo grado
colateral y que se encuentren ligadas por una relacion afectivo-sexual,
sean del mismo o de distinto género. Asimismo ambos miembros de la
pareja deberan cumplir el requisito de no estar unidos a otra persona por
vinculo matrimonial o pareja de hecho. Las disposiciones de la presente
ley seran de aplicacion a las parejas de hecho constituidas en los términos
del articulo 3 y siguientes de la ley. A tal efecto podran inscribirse aque-
llas parejas de hecho en las que al menos uno de sus integrantes tenga

vecindad civil vasca.

Articulo 3. Constitucién y acreditacion. 1. La inscripcion de la pareja en
el Registro de Parejas de Hecho de la Comunidad Auténoma del Pais
Vasco, que se creara al efecto, tendra caracter constitutivo, de modo que a
las no inscritas no les serd aplicable la presente ley. 2. La constitucién de
la pareja objeto de la presente regulacion, asi como el contenido juridico
patrimonial de la relacidn, se acreditard mediante certificacion expedida
por el Registro de Parejas de Hecho de la Comunidad Auténoma del
Pais Vasco. 3. Las inscripciones practicadas en los registros municipales
de aquellas localidades que cuenten con ellos tendrin el mismo efecto
constitutivo, siempre y cuando al practicar dicha inscripcién se hayan
observado los requisitos establecidos en la presente ley, lo que debera ser

verificado por el Registro de Parejas de Hecho de la Comunidad Autd-

noma del Pais Vasco.

En consecuencia, toda referencia a pareja de hecho contenida en la
Ley 7/2015 ha de entenderse remitida a la de aquéllas constituidas como
tal con los requisitos del articulo 3 de la Ley 2/2003 vy, por tanto, no sera

extensible a las parejas de hecho noinscritas.

Ello no obstante, si les serd de aplicacién a los menores respecto de
los cuales hayan de adoptarse medidas relativas al ejercicio de la patria
potestad o guarida y custodia y asistencia, y demas medidas paternofi-

liales, con independencia del vinculo juridico o administrativo de los

progenitores.

Academia Vasca de Derecho Tlustre Colegio Notarial del Pais Vasco Tlustre Colegio de la Abogacia de Bizkaia
Zuzenbidearen Euskal Akademia Euskal Herriko Notario Elkargo Txit Prestua  Bizkaiko Abokatuen Elkargo Ohoretsua
Boletin JADO. Bilbao. Aflo XVI. N° 29. Enero-Diciembre, 2019-2020-2021, pp. 541-592. ISSN: 2173-9102

JADO Aldizkaria. Bilbo. X V1. urtea. 29 zk.2019-2020-2021, Urtarrila-Abendua, 541-592 or.  D.L./L.G.:BI-1677-03



Resumen Seminarios del Decanato de Registradores del Pais Vasco

Asimismo, nada impide que quienes constituyen pareja no inscrita
puedan acudir a los procedimientos ordinarios de extincién de las comu-
nidades de bienes existentes entre ellos formalizando la escritura publica
si procede o, en el caso de no existir acuerdo, acudiendo al procedimien-

to de extinciéon de comunidad ante los tribunales competentes.

16. ;ES NECESARIA INTERVENCIONADMINISTRATIVA CON-
SINTIENDO LA TRANSMISION DE APROVECHAMIENTOS
URBANISTICOS?

Comenzando por la aplicacién de la legislacion estatal, el articulo 65.¢
del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana es-
tablece que es inscribible el acto de transmisién del aprovechamiento
urbanistico, término que ha quedado sustituido por el de edificabilidad en
la Ley 2/2006 de 30 de junio del Suelo de PaisVasco. En relacion a ello, el
articulo 33 del Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio prevé que cuando
la legislacion urbanistica aplicable admita o prevea la realizacion de trans-
ferencias de estos aprovechamientos, anadiendo el articulo 37 del mismo
texto legal la necesidad de aportacidon de autorizacion de la transferencia
o toma de razén en registros administrativos como requisito para la ins-
cripcion de la misma en el Registro de la Propiedad inicamente en los

supuestos en que asi lo prevea la legislacion urbanistica aplicable.

Acudiendo, por tanto, a la legislacion de Pais Vasco, el articulo 18 de
la Ley del Suelo de Pais Vasco establece relativo a la integracién del con-
tenido urbanistico del derecho de propiedad del suelo, tiene el siguiente
contenido:

1. La ordenacién urbanistica determinada por esta ley y sus disposiciones

de desarrollo, y, en virtud de la misma, el planeamiento territorial y
urbanistico, definen y delimitan las facultades y los deberes urbanisticos
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de la propiedad del suelo, vinculando éste y las construcciones, edifi-
caciones e instalaciones, mediante la clasificacion y calificacion, a los
correspondientes destinos, y mediante la programacién a sus corres-

pondientes plazos de ejecucion.

2. En particular, la ordenacién urbanistica puede determinar, ademas de
la edificabilidad urbanistica y de los usos que atribuya al vuelo y al sub-
suelo ligados a la superficie, la utilizacién especifica e independiente del
suelo, subsuelo y vuelo para fines de uso o servicio publico, asi como de
utilidad publica o interés social, con preservacidn de los restos arqueol6-
gicos de interés histérico y cultural y prevencién de los riesgos que pue-
dan suponer para los recursos naturales, y en particular los hidrologicos.

Por tanto, corresponde a la ordenacion urbanistica, a través de los actos
de planeamiento, y como indica el articulo 50.2.d de la misma Ley, es-
tablecer la edificabilidad urbanistica, pudiendo hacerlo mediante la con-
crecién de la misma en cualquiera de las férmulas establecidas en el
articulo 35 del mismo texto y siempre con los limites previstos en
el articulo 77.

Si legalmente se establecen unos limites a la edificabilidad atribuible
porlosactos de ordenacién urbanistica, los mismos han de ser igualmente
aplicables a los particulares, debiendo en todo caso mantenerse las den-
sidades y estandares tal y como obliga el articulo 83 de la misma en los
actos de ejecucion del planeamiento, de modo que, una vez aprobados,
los planes vinculan a su cumplimiento de forma imperativa y segn se

extrae del articulo 88.

Dado que el articulo 103 establece que toda reconsideracion del con-
tenido de los planes urbanisticos no comprendida en el articulo anterior
requerira su modificacién y que del mismo modo el articulo 105 determi-
na que toda revision o modificacion de la ordenacion establecida por un
plan urbanistico que aumente la edificabilidad urbanistica o incremente la

intensidad de los usos, distintos de los de las dotaciones publicas, de algiin
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terreno, acuerde la desafeccion del suelo de un destino ptblico o desca-
lifique terrenos destinados a los usos previstos en el articulo 16, debera
contemplar las medidas compensatorias precisas, con los objetivos y reglas
previstos en el mismo, parece logico considerar que, del mismo modo, toda
alteracién de la distribucidn de edificabilidad establecida por los planes y
que tenga como origen la voluntad de los particulares ha de ser igualmente
sometida a consideracién de la Administracién competente para compro-
bar su adecuacion a la legislaciéon urbanistica aplicable, maxime cuando de
acuerdo con el articulo 225.2.d, constituye infraccion urbanistica grave las

relativas al volumen edificable o al exceso de edificabilidad.

17. SE PRODUCE LA ESCISION DE UNA SOCIEDAD, EXTIN-
GUIENDOSE LA MISMA,Y CONSTITUYENDOSE EN EL MIS-
MO ACTO POR EL ADMINISTRADOR DE LA SOCIEDAD
QUE SE ESCINDE DOS NUEVAS SOCIEDADES A LAS QUE SE
TRANSFIERE EL PATRIMONIO DE LA MISMA. EL INTERVI-
NIENTE ES ADMINISTRADOR DE LA SOCIEDAD DE NUEVA
CREACION DESTINATARIA DE UNA PARTE DEL PATRIMO-
NIO PERO NO DE LA SOCIEDAD A LA QUE SE TRANSMITEN
LOS BIENES INMUEBLES, PUES EN ESTA MISMA ESCRITURA
DE CONSTITUCION DE SOCIEDAD SE DESIGNA A UN TER-
CERO COMO ADMINISTRADOR DE ESTA ULTIMA. ¢ES NE-
CESARIA LA INTERVENCION DEL ADMINISTRADOR DE LA
SOCIEDAD A LA QUE SE APORTAN LOS BIENES INMUEBLES?

Art. 21 TRLSC. Otorgamiento de la escritura de constitucion

La escritura de constitucion de las sociedades de capital debera ser otor-
gada por todos los socios fundadores, sean personas fisicas o juridicas, por
si o por medio de representante, quienes habran de asumir la totalidad de
las participaciones sociales o suscribir la totalidad de las acciones.

AcademiaVasca de Derecho Tlustre Colegio Notarial del Pais Vasco Tlustre Colegio de la Abogacia de Bizkaia
Zuzenbidearen Euskal Akademia Euskal Herriko Notario Elkargo Txit Prestua  Bizkaiko Abokatuen Elkargo Ohoretsua
ISSN: 2173-9102 Boletin JADO. Bilbao. Ao XVI.N°® 29. Enero-Diciembre, 2019-2020-2021, pp. 541-592.

D.L./L.G.:BI-1677-03 JADO Aldizkaria. Bilbo. XVI. urtea. 29 zk.2019-2020-2021, Urtarrila-Abendua, 541-592 or.

587



588

Resumen Seminarios del Decanato de Registradores del Pais Vasco

Articulo 22 TRLSC. Contenido de la escritura de constitucién

1. En la escritura de constitucidon de cualquier sociedad de capital se in-

cluiran, al menos, las siguientes menciones:
a) La identidad del socio o socios.

b) La voluntad de constituir una sociedad de capital, con elecciéon de

un tipo social determinado.

c) Las aportaciones que cada socio realice o, en el caso de las anénimas,
se haya obligado a realizar, y la numeracién de las participaciones o
de las acciones atribuidas a cambio.

d) Los estatutos de la sociedad.

e) La identidad de la persona o personas que se encarguen inicialmente
de la administracién y de la representacion de la sociedad.

2. Si la sociedad fuera de responsabilidad limitada, la escritura de consti-
tucion determinara el modo concreto en que inicialmente se organice

la administracion, si los estatutos prevén diferentes alternativas.

3. Si la sociedad fuera anénima, la escritura de constitucién expresara,
ademas, la cuantia total, al menos aproximada, de los gastos de cons-
titucidn, tanto de los ya satisfechos como de los meramente previstos
hasta la inscripcion.

Articulo 63 TRLSC. Aportaciones no dinerarias

En la escritura de constitucion o en la de ejecucion del aumento del
capital social deberan describirse las aportaciones no dinerarias con sus
datos registrales si existieran, la valoracién en euros que se les atribuya, asi

como la numeracién de las acciones o participaciones atribuidas.

Articulo 78 TRLSC. El desembolso del valor nominal de las

participaciones sociales

Las participaciones sociales en que se divida el capital de la sociedad de
responsabilidad limitada deberan estar integramente asumidas por los so-

cios, e integramente desembolsado el valor nominal de cada una de ellas

Academia Vasca de Derecho Tlustre Colegio Notarial del Pais Vasco Tlustre Colegio de la Abogacia de Bizkaia
Zuzenbidearen Euskal Akademia Euskal Herriko Notario Elkargo Txit Prestua  Bizkaiko Abokatuen Elkargo Ohoretsua
Boletin JADO. Bilbao. Aflo XVI. N° 29. Enero-Diciembre, 2019-2020-2021, pp. 541-592. ISSN: 2173-9102

JADO Aldizkaria. Bilbo. X V1. urtea. 29 zk.2019-2020-2021, Urtarrila-Abendua, 541-592 or.  D.L./L.G.:BI-1677-03



Resumen Seminarios del Decanato de Registradores del Pais Vasco

en el momento de otorgar la escritura de constitucién de la sociedad o

de ejecucion del aumento del capital social.

Articulo 79 TRLSC. El desembolso minimo del valor nominal
de las acciones

Las acciones en que se divida el capital de la sociedad anénima deberan
estar Integramente suscritas por los socios, y desembolsado, al menos, en
una cuarta parte el valor nominal de cada una de ellas en el momento de
otorgar la escritura de constituciéon de la sociedad o de ejecucion del

aumento del capital social.

De todos los preceptos citados resulta que para la constituciéon de una
sociedad es imprescindible la concurrencia de los socios constituyentes,
quienes ha de identificar las aportaciones que han de ser efectivamente
realizadas al patrimonio de la sociedad, asi como suscribir las acciones
o participaciones integramente, debiendo hacer constar cuil va a ser la
forma de administracién con designacidon de quien o quienes hayan de
desempenar tal funcién inicialmente, pero sin que sea exigible la inter-
vencidén de estos Gltimos, dado que quien adquiere la titularidad del bien
es la sociedad misma, representada en el acto de constitucion por los
propios constituyentes, sin que tenga personalidad juridica propia en tanto
no se cumplan todos los requisitos de constitucion, incluida la identifi-
cacion de las aportaciones al capital social, se acredite su efectividad y se
suscriban las participaciones o acciones correspondientes por los consti-
tuyentes, ademas de los restantes requisitos formales y materiales que no

son objeto de duda.
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18.;COMO SE PROCEDEA LA CANCELACION DEL DERECHO
DE REVERSION?

Segtin resulta de Resolucién de la Direccion General de 30 de octubre
de 2020, publicada en el BOE namero 307 del lunes 23 de noviembre de
2020, serd necesaria certificacion administrativa firme de la que resulte
haber quedado expedita la via judicial o, en su caso, resolucion judicial
firme, todo ello en procedimiento en que se haya dado audiencia a quien

figure en el Registro como titular del posible derecho de reversién.

“Es doctrina de esta Direccién General (véase resoluciones de 30 de marzo
y 19 de abril de 2016 citadas en los vistos) que para la cancelacién de un
asiento registral se presupone bien el consentimiento del titular del derecho
reflejado en dicho asiento, bien la pertinente resolucién judicial supletoria.
(cfr. arts. 1,40 y 82 de la Ley Hipotecaria). Pero, no es menos cierto que
dicha regla tiene importantes excepciones y una de ellas es cuando el de-
recho inscrito se haya extinguido por imperativo del propio titulo inscrito,
o por disposicién directa de la ley (articulo 82 de la Ley Hipotecaria). Eso
es lo que ocurre en los supuestos de caducidad del derecho de reversion
s, a través del oportuno expediente administrativo, queda acreditado que
el derecho de reversion ha incurrido en causa de caducidad y extincion

de conformidad con lo establecido en la Ley sobre expropiacién forzosa.

En los casos de caducidad este Centro Directivo sostiene que la cancela-
cién registral solicitada —cfr. Resoluciéon de 30 de marzo de 2016—, debe
pasar por la exigencia de certificacién del acto administrativo firme que,
con audiencia del interesado, declare la extincion del derecho de rever-
sioén, siempre y cuando tal decisiéon haya adquirido firmeza, también en
via jurisdiccional, por sentencia judicial confirmatoria o por transcurso de

los plazos de impugnacién ante la jurisdiccion contencioso administrativa.

Respecto a la exigencia de firmeza no solo en via administrativa, sino
también en via judicial, o en su caso, el transcurso del plazo de impugna-
cién correspondiente, a los efectos de cancelar la mencién registral rela-

tiva a la expectativa o derecho de reversién expropiatorio, debe partirse
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de que la calificacién registral de los documentos administrativos que
pretendan su acceso al Registro de la Propiedad se extiende en todo caso
a la competencia del 6rgano, a la congruencia de la resolucioén con la cla-
se de expediente o procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas
del documento presentado, a los tramites e incidencias esenciales del pro-
cedimiento, a la relacion de éste con el titular registral y a los obstaculos
que surjan del Registro (cfr. articulo 99 del Reglamento Hipotecario).

En efecto, cuando el ejercicio de las potestades administrativas haya de
traducirse en una modificacioén del contenido de los asientos del Re-
gistro de la Propiedad, se ha de sujetar, ademas de a la propia legislacion
administrativa aplicable, a la legislaciéon hipotecaria, que impone el filtro
de la calificacién en los términos previstos por los articulos 18 de la Ley
Hipotecaria y 99 de su Reglamento, como fundamento de los efectos
que la propia legislacion hipotecaria atribuye a aquellos asientos, y entre
los que se encuentran no solo los derivados del principio de legitimacion
registral (con los que solo en parte se confunden los resultantes de la pre-
suncion de validez de los articulos 57 de la Ley 30/1992 y 39 de la actual
Ley 39/2015,de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Coman
de las Administraciones Publicas), sino también otros distintos y superio-
res, también con transcendencia erga omnes, como el de inoponibilidad
de lo no inscrito y en el fe pablica registral de los articulos 32 y 34 de la

”

Ley Hipotecaria (vid. Resolucién de 15 de enero de 2013)

19.;PUEDE INTERVENIR POR SI SOLO EL CURADOR SIN EL
SOMETIDO A CURATELA, TRATANDOSE DE DESIGNADO
CON ARREGLO A LA LEGISLACION YA DEROGADA?

El antiguo articulo 288 del Cddigo Civil establecia que la curatela no
tendria otro objeto que la intervencién del curador en los actos que los
menores o prodigos no puedan realizar por si solos o, en el caso de los
incapacitados, para aquellos actos que expresamente imponga la senten-
cia que la haya establecido, de modo que dicha institucion implica por si

misma que ha de intervenir el sometido a ella y, junto a esta persona, el
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designado como curador, pero sin que pueda realizar los actos por si solo,

por lo que no puede tenerse por validamente prestado el consentimiento.

Es necesario tener en cuenta que tales supuestos de curador solo se
calificaran con la legislacién anterior al 3 de septiembre de 2021 cuando
se trate de actos realizados con anterioridad a dicha fecha, debiendo de
aceptarse la intervencion del curador en tanto no se haya procedido a la
revision de la resolucion judicial correspondiente pero debiendo valorar-
se la valida prestacion del consentimiento por el Notario autorizante y

calificarse por nosotros con los criterios de la legislacion vigente.

20. EXISTE UNA SERVIDUMBRE CONSTITUIDA POR LOS TI-
TULARES DE PREDIO DOMINANTEY SIRVIENTE CUANDO
NO EXISTIAN CALLESY CONSTANDO QUE A LA APERTURA
DE LA MISMA SE PRODUCIRIA LA EXTINCION DEL DERE-
CHO REAL. ;COMO SE PROCEDE A SU CANCELACION?

No habiéndose pactado una forma distinta para la cancelacidn, seran
de aplicacidn los articulos 82 de la Ley Hipotecaria y 238 y 239 del Re-
glamento Hipotecario, de los que resulta que serd necesario documento
publico otorgado por el titular registral del derecho, en este caso el titular
del predio dominante, o instancia firmada por ambas partes con firma
legitimada o en virtud de resolucion judicial firme en procedimiento

dirigido frente al titular del predio sirviente.
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