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Volumen I

TEMA 2:

En la página 55, en lugar del Proyecto de Ley de Reformas pa​ra el im​pul​so a la productividad (y los artículos que se citan) debe decirse:

–La Ley de 18 NOVIEMBRE 2005, de reformas para el impulso de la pro​ductividad. Mediante ella, se modifica​ron y retocaron los arts. 18, 19 bis, 66, 222, 248, 324, 327 y 328, y se añadió el art. 222 bis.

–La Ley de 29 NOVIEMBRE 2006, de medidas para la prevención del frau​​​​​de fiscal. Le añade un 2º apartado al art. 21, y al art. 254, los apar​ta​dos 2º y 3º.

–La Ley de 7 DICIEMBRE 2007, por la que se modifican los artículos 12 y 149 de la Ley Hipotecaria y se introduce el art. 153 bis.

En la Disposición adicional 1ª se define y regula la hipoteca “inversa”, completándose esta regulación con la Disposición adicional 4ª.

TEMA 3:

En la pag. 68, al referirse al art. 26 R.H., hay que cambiar la redacción por la siguiente:

– Art. 26: Relativo a las inscripciones derivadas de los procedimientos  de apremio fiscal. Hoy esta materia está regulada por el art. 31 de la C.E., por la Ley General Tributaria de 17 DICIEMBRE 2003 y por el Re​gla​men​to General de Recaudación, aprobado por R.D. de 29 JULIO 2005.

En la misma pag. 68, al reseñar el art. 30 R.H., hay que decir que la Ley de Montes de 21 NOVIEMBRE 3003 fue modificada por la de 28 ABRIL 2006.

TEMA 4:

En la página 77, hay que tener en cuenta que al art. 21 L.H. le añadió un 2º párrafo la Ley de 28 NO​VIEM​BRE 2006, a cuyo tenor:

2. Las escrituras públicas relativas a actos o contratos por los que se de​cla​ren, constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan a título oneroso el do​minio y los demás derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la con​tra​pres​tación consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo que lo represente, deberán expresar, además de las circunstancias previstas en el párrafo an​te​rior, la identificación de los medios de pago empleados por las partes, en los términos previstos en el artículo 24 de la Ley del Notariado, de 28 de mayo de 1862.
     En la página 78, hay que tener en cuenta que la redacción del art. 254 L.H. es la siguiente:

1. Ninguna inscripción se hará en el Registro de la Propiedad, sin que se acredite previamente el pago de los impuestos establecidos o que se establecieren por las leyes, si los devengare el acto o contrato que se pre​tende inscribir.

2. No se practicará ninguna inscripción en el Registro de la Propiedad de títulos relativos a actos o contratos por los que se adquieran, de​cla​ren, constituyan, transmitan, graven, modifiquen o extingan el dominio y los demás derechos reales sobre bienes inmuebles, o a cualesquiera otros con trascendencia tributaria, cuando no consten en aquellos todos los nú​​meros de identificación fiscal de los comparecientes y, en su caso, de las personas o entidades en cuya representación actúen.
3. No se practicará ninguna inscripción en el Registro de la Pro​pie​dad de títulos relativos a actos o contratos por los que se declaren, cons​ti​tu​yan, transmitan, graven, modifiquen o extingan a título oneroso el do​mi​nio y los demás derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la con​traprestación consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo que lo re​presente, si el fedatario público hubiere hecho constar en la Escritura la negativa de los comparecientes a identificar, en todo o en parte, los da​tos o documentos relativos a los medios de pago empleados”.
TEMA 5:

En la pag. 94 hay que tener en cuenta las modificaciones, ya vistas en el tema anterior, respecto a los arts. 21 y 254 L.H.

TEMA 6:

En el epígrafe “III. CARACTERES” –pag. 105–, hay que añadir a los dos que se ci​tan, los siguientes:

3. Es un procedimiento que tiene por objeto publicar –y en determi​nados casos constituir– derechos reales o situaciones jurídicas inmobilia​rias, o rechazar dicha publicación, lo cual puede desembocar en el corres​pondiente recurso.

4. Es un procedimiento de Derecho privado, es decir de carácter civil o privado, no de tipo administrativo –Cfr. R. 6 JUNIO 1991–. (1*)

La llamada que hago es consecuencia de tener presente el “Foro de opo​sitores”, deseando aclarar esta cuestión (lo que hago al final del tema, que, ya de por sí, es demasiado denso):

(1*) La R. de 10 NOVIEMBRE 2006 considera rotundamente el carácter ad​mi​nis​​tra​tivo del procedimiento registral y de la calificación del registrador. Pero:

a) Si en ella se dice que “una de las in​no​vaciones de las reformas in​tro​du​ci​das en el sistema de recurso frente a la calificación negativa fue el de ad​mi​nis​tra​​ti​vi​zar el procedimiento de recurso y la actividad que desarrolla este Centro Di​rec​ti​vo”, de ello resulta que, si hubo que administrativizar el procedimiento, es que, en realidad, no era un procedimiento administrativo.

b) Que, en cualquier caso, sería un procedimiento administrativo muy extra​ño, da​do que el art. 66, pº 1º L.H. dispone que «Los interesados podrán re​cla​mar con​​tra el acuerdo de calificación del registrador, por el cual suspende o de​nie​ga el asiento solicitado. La re​cla​ma​ción podrá iniciarse ante la Dirección Ge​neral de los Registros y del No​tariado o bien directamente ante el Juzgado de Pri​mera Instancia compe​ten​te». Y Según el nuevo pº 1º del art. 324 «Las ca​li​fi​ca​cio​nes negativas del registrador podrán recurrirse po​tes​ta​ti​va​men​te an​te la Di​rección General de los Registros y del Notariado en la forma y se​gún los trá​mi​tes previstos en los artículos siguientes, o ser impug​nadas di​rec​ta​men​te an​te los juzgados de la capital de la pro​vincia a la que pertenezca el lugar en que es​té situado el inmueble, siendo de aplicación las normas del jui​cio verbal...»

Por lo demás, no creo que una R. –que es contradictoria de otras anteriores– sea el medio idóneo para determinar –de un modo de​finitivo, como en ella se pretende– la naturaleza del procedimiento y de la función registral.
En el epígrafe “III. LA PRESENTACIÓN DEL TÍTULO”, pa​g. 109, des​​​pués de aludir a la presentación posterior, si​mul​tá​nea y an​te​rior, de​be decirse lo siguiente:

La PRESENTACIÓN –según resulta de los apartados 1 y 2 del art. 248 L.H., modifi​ca​do por la Ley de 18 NOVIEMBRE 2005 (de reformas pa​ra el impulso de la productividad)– puede ha​cerse: (1) físi​camente –aun​que no lo diga expresamente el precepto, mediante la entrega material de los tí​​tulos en el Registro–, (2) por correo, (3) por telefax o (4) por remisión telemática.

En realidad, como dice GARCÍA GARCÍA, en el apartado 1 del art. 248 se contempla la presentación como un supuesto de “actualización de los li​​bros del Registro”. En efecto, el apartado 1 dice:

«El contenido de los Libros del Registro deberá ser actualizado en el mis​mo día en que se presenten los títulos a inscripción, si dicha pre​sen​ta​ción se efectúa en horas de oficina. Dicha actualización deberá realizarse con independencia del medio utilizado para la presentación de los títulos. El registrador deberá disponer de los medios materiales y personales ne​ce​sarios para cumplir con la obligación de actualización. Si no fuera po​si​ble extender el asiento de presentación, se estará a lo dispuesto en el apartado primero del artículo 417 del Reglamento Hipotecario».

El art. 417 dice:

“Siempre que no sea posible extender el asiento de presentación en el mo​​men​to de ingresar el título, por estar practicándose los de otros an​​te​rior​mente pre​​sentados, por el número de títulos, por verificarse la entrada en hora próxima al cierre, o por otra causa, se pondrá en el documento una nota en los siguientes términos: «Presentado a las... de hoy, por don... (nombre y apellidos, número de en​trada que le corresponda y la fecha).» Esta nota podrá ser firmada por el pre​sentante, si éste lo solicitare o el Registrador lo exigiere.

Cuando el número de documentos en los que se dé tal circunstancia sea ele​va​do podrá llevarse un libro de entrada, en el que por riguroso orden se haga cons​​tar los documentos ingresados, con expresión de la persona del presentante y hora y día de su presentación.

En todo caso, los asientos se extenderán en el diario por el orden de entrada en el Registro, consignando como presentante y hora de presentación los que cons​ten en la nota indicada en el párrafo primero de este artículo, o, en su caso, en el libro a que se refiere el párrafo precedente”.

Como esta materia de la presentación en el Registro se estudia con mas detalle en el tema 17, sólo haremos referencia a algunas cuestiones:

1ª). Presentación fuera de las horas de oficina: 

Si la presentación se ve​ri​fica por correo o telefax se estará a lo dis​pues​to en el art. 418 R.H. –que también se refiere a la presentación fí​si​ca–

Dice este artículo:

1. Los títulos y documentos a que se refiere el artículo 416 de este Re​gla​mento, cualquiera que haya sido su modo de ingresar en el Registro, se asen​ta​rán en el Diario por su orden de recepción si la presentación se produce dentro del horario establecido reglamentariamente. 

2. La presentación física sólo podrá realizarse durante el horario de aper​​tura al público del Registro. 

3. Si el título se recibe por correo se considerará presentante al re​mitente del documento y se practicará el asiento de presentación en el momento en que se proceda a la apertura del correo recibido en el día. 

4. Las comunicaciones de haber autorizado escrituras públicas, enviadas por los Notarios por medio de telefax, según lo dispuesto en el artículo 249 del Re​glamento Notarial, se asentarán en el Diario de acuerdo con la regla general a excepción de las que se reciban fuera de las horas de oficina, que se asentarán el día hábil siguiente, inmediatamente después de la apertura del Diario, si​mul​tá​nea​mente con las que se presenten físicamente a esa misma hora en la forma que pre​vé el artículo 422 de este Reglamento. El asiento de presentación que se extien​da caducará si en el plazo de los diez días hábiles siguientes no se presenta en el Registro copia auténtica de la escritura que lo motivó. Esta presentación den​tro del citado plazo se hará constar por nota al margen del primer asiento y a partir de la fecha de esta nota correrán los plazos de calificación y despacho. 

Si al recibir la comunicación el Registrador comprueba que la finca está si​tuada en otra demarcación registral pondrá en conocimiento del Notario au​to​ri​zante inmediatamente por medio de telefax. Por igual medio, el mismo día o el siguiente hábil, confirmará la recepción y comunicará su decisión de prac​ticar o no el asiento de presentación.

5. Los órganos judiciales podrán enviar por telefax al Registro de la Pro​pie​dad competente las resoluciones judiciales que puedan causar asiento registral, el día de su firma o en el siguiente hábil. En el mismo plazo, a través del mismo me​dio y a los mismos efectos, las autoridades administrativas podrán enviar al Registro de la Propiedad los documentos que hayan expedido. 

A los referidos envíos les será de aplicación el régimen de asientos y de caducidad de los mismos previsto en el apartado 4 de este artículo, así como las disposiciones, en él contenidas, sobre comunicaciones al remitente respecto a la situación de la finca, a la confirmación de la recepción del envío y a la decisión del Registrador de proceder o no a practicar el asiento de presentación. 

Como el art. 360 del R.H. dice que “el Registro estará abierto al público, a todos los efectos, incluido el de presentación de documentos, los días hábiles, des​​de las nueve a las catorce horas y desde las dieciseis a las dieciocho horas, sin perjuicio de que los sábados se aplique el régimen previsto por el Ministerio de Justicia”, podría entenderse que los recibidos entre las catorce y las deciseis ho​ras, lo son fuera de las horas de oficina. Pero una lógica elemental exige que se presenten a las dieciseis horas del mismo día en que se reciben. 
2ª). Operaciones a que da lugar la presentación:

Presentación física:
– Entrega al presentante de un recibo del documento.

– Toma de razón del documento en el Libro-Registro de Entrada, crea​do por R.D. de 25 MAYO 1983, hoy sustituido por el Libro de Entrada, don​de, según el mismo art. 248, se hará constar de modo inmediato la pre​sen​tación de los títulos por el riguroso orden en que hubieran ingresado los documentos, con expresión de la persona que los presente, el tiempo exacto de su presentación indicando la unidad temporal precisa, el medio de presentación, sea físico, por correo, por telefax o por remisión tele​má​ti​​ca y los datos precisos que permitan identificar la finca afectada por el título presentado

– Extensión del asiento de presentación en el Diario.

Presentación por telefax: Según el repetido art. 248:

“Los documentos presentados por telefax, cuando la ley o el regla​men​to admitan este medio de presentación, se asentarán en el Diario de con​for​midad con la regla general, a excepción de los que se reciban fue​ra de las horas de oficina que se asentarán en el día hábil siguiente.

El asiento de presentación caducará si, en el plazo de 10 días hábiles si​guientes, no se presenta en el registro el título original o su copia auto-rizada”.

Presentación telemática: Según el mismo precepto:

Se estará a las si​guien​tes reglas:

1. El sistema telemático de comunicación empleado deberá generar un acuse de recibo digital mediante un sistema de sellado temporal acre​di​ta​ti​vo del tiempo exacto con expresión de la unidad temporal precisa de pre​sen​tación del título.

2. De conformidad con el artículo 112.4 de la Ley 24/2001, de 27 de di​ciembre, si el título hubiera ingresado en horas de oficina, el registrador procederá en el mismo día a practicar el asiento de presentación co​rres​pon​diente al título presentado atendiendo al orden de presentación de éste. Si no fuera posible extender el asiento de presentación, se estará a lo dis​puesto en el apartado primero del artículo 417 del Reglamento Hi​po​te​cario. Si el título se presentara fuera de las horas de oficina, se deberá exten​der el asiento de presentación en el día hábil siguiente atendiendo, igualmente, al orden riguroso de presentación de aquél, de conformidad con el sellado temporal.

3. El registrador notificará telemáticamente en el mismo día en que se hubiera extendido el asiento de presentación su práctica así como, en su ca​​so, la denegación del mismo. En este último supuesto se deberán mo​ti​var suficientemente las causas impeditivas, de conformidad con el apar​ta​do 4º del artículo 258 de la Ley Hipotecaria. 

4. Si se presentaran telemáticamente o en papel en el mismo día y hora títulos relativos a una misma finca que resulten contradictorios, se tomará anotación preventiva de cada uno, comprensiva de la imposibilidad de extender el asiento solicitado. Esta anotación preventiva se comunicará a los efectos de que se proceda por los interesados o por los Tribunales a de​cidir el orden de preferencia.

3ª). Adopción de las cautelas necesarias: 

Para que –según el art. 248 L.H.– “en ningún caso sea posible la ma​ni​pu​la​ción o alteración del orden de presentación de los títulos o de los asien​tos ya practicados”.

Este apartado creo que merece una crítica negativa, pues implica una des​​con​fian​za infundada hacia el Registrador, pues no creo que nadie haya ma​ni​pu​lado o alterado el orden de presentación.

IV. LEGITIMACIÓN PARA PEDIR LA inscripción (pag. 110) –desde aquí ya se puede continuar con lo que dice el texto–
TEMA 7:

En el epígrafe relativo a los CARACTERES –pag. 121– (de la ca​li​fi​ca​ción) se de​​be decir:

La doctrina señala como caracteres de la función calificadora los si​guien​tes:

1). Es personalísima, pues el Registrador ha de resolver por sí, sin que, según el art. 273 L.H., en ningún caso puedan ser objeto de consulta a la D.G.R.N. las materias o cuestiones sujetas a su calificación.

El art. 19 bis L.H., modificado por la Ley de reformas para el impulso de la pro​ductividad,  establece que:

“Si el registrador califica negativamente el título, sea total o par​cial​men​te, dentro o fuera del plazo a que se refiere el artículo 18 de la Ley, el interesado podrá recurrir ante la Dirección General de los Registros y del Notariado o bien instar la aplicación del cuadro de sustituciones pre​visto en el artículo 275 bis de la Ley.”

Y en los párrafos siguientes dispone:

“Los interesados tendrán el derecho a solicitar al Registrador del cua​dro de sustituciones la calificación de los títulos presentados, en los su​puestos pre​vis​tos en el párrafo anterior, conforme a las siguientes reglas:

1. El interesado deberá ejercer su derecho en los quince días si​guien​tes a la no​tificación de la calificación negativa, durante la vigencia del asiento de pre​sen​tación, mediante la aportación al registrador sustituto del testimonio íntegro del título presentado y de la documentación com​ple​​mentaria.

2. El Registrador sustituto que asuma la inscripción del título lo co​mu​nicará al Registrador sustituido, pudiendo con carácter previo y en orden a esta fi​na​li​dad solicitar que se le aporte información registral completa, de no existir o ser insuficiente la remitida con el testimonio íntegro del título.
El Registrador sustituido hará constar dicha comunicación, en el mis​mo día de su recepción o el siguiente hábil, por nota al margen del asien​to de pre​sen​ta​ción, indicando que se ha ejercido el derecho a solicitar la calificación de los títulos a un Registrador de los incluidos en el cuadro de sustituciones, la iden​ti​dad de éste y el Registro del que sea titular. A partir de la fecha de recepción de la comunicación referida, el Re​gis​trador sustituido deberá suministrar al Re​gis​tra​dor sustituto información con​tinuada relativa a cualquier nueva cir​cuns​tan​cia registral que pu​die​ra afectar a la práctica del asiento.

3. Si el Registrador sustituto calificara positivamente el título, en los diez días siguientes al de la fecha de la comunicación prevista en la regla anterior, or​denará al Registrador sustituido que extienda el asiento so​li​ci​tado, re​mi​tién​dole el texto comprensivo de los términos en que deba prac​ticarse aquel, junto con el testimonio íntegro del título y do​cu​men​ta​ción complementaria.

En todo caso, en el asiento que se extienda, además de las cir​cuns​tan​cias que procedan de conformidad con su naturaleza, deberá constar la identidad del Re​gistrador sustituto y el Registro del que fuera titular.

Extendido el asiento, el Registrador sustituido lo comunicará al Re​gis​tra​dor sus​tituto, y devolverá el título al presentante con nota al pie del mis​mo, exten​di​da conforme a la legislación hipotecaria.

4. Si el Registrador sustituto asumiera la inscripción parcial del título se pro​cederá del modo previsto en las reglas segunda y tercera. Dicha inscripción parcial sólo podrá practicarse si media consentimiento del presentante o del in​teresado.

5. Si el Registrador sustituto calificara negativamente el título, devolverá es​te al interesado a los efectos de interposición del recurso frente a la calificación del Registrador sustituido ante la Dirección General de los Registros y del No​ta​riado, el cual deberá ceñirse a los defectos señalados por el Registrador sus​ti​tuido con los que el Registrador sustituto hubiera manifestado su con​for​mi​dad.

En la calificación el Registrador sustituto se ajustará a los defectos se​ña​la​dos por el Registrador sustituido y respecto de los que los interesados hubieran motivado su discrepancia en el escrito en el que soliciten su intervención, no pudiendo versar sobre ninguna otra pretensión basada en otros motivos o en do​​cumentos no presentados en tiempo y forma. Para fundar su decisión podrá pe​dir informe al Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Es​pa​ña, que lo evacuará a través de sus servicios de estudios, todo ello bajo res​pon​sa​bilidad del Registrador y sin que pueda excederse del plazo de ca​li​fi​ca​ción.

6. Practicado el asiento solicitado, corresponderá al Registrador sustituto el 50 % de los aranceles devengados y al Registrador sustituido el 50 % restante.

Los derechos arancelarios se abonarán por el interesado a cada Registrador en su parte correspondiente.

7. Las comunicaciones que se deban practicar conforme a las reglas pre​ce​den​tes se realizarán por correo, fax, correo electrónico o cualquier otro medio te​lemático que permita tener constancia de su recepción”.  
2). Es independiente, ya que el Registrador no está sometido en este ámbito a las órdenes de ningún superior jerárquico.

Las garantías de esta independencia  pueden ser:

–Garantías frente a coacciones, que se regulan en el art. 136 R.H.

–Garantías de imparcialidad, cuestión regulada en el art. 102 R.H.

Sin embargo, según los párrafos 5º y 6º del artículo 18 L.H.:

“Si un Registro de la Propiedad estuviese a cargo de dos o más re​gis​tra​dores, se procurará, en lo posible, la uniformidad de los criterios de ca​li​fi​ca​ción. A tal efecto, llevarán el despacho de los documentos con arreglo al con​ve​nio de distribución de materias o sectores que acuerden. El convenio y sus mo​di​ficaciones posteriores deberán ser sometidos a la aprobación de la Dirección General de los Registros y del Notariado.

Siempre que el registrador a quien corresponda la calificación de un do​cu​mento apreciare defectos que impidan practicar la operación solicitada, los pon​​drá en conocimiento del cotitular o cotitulares del mismo sector o del sector único. Antes del transcurso del plazo máximo establecido para la inscripción del documento les pasará la documentación, y el que entendiere que la ope​ra​ción es procedente la practicará bajo su responsabilidad antes de expirar dicho plazo”. 

3). Es obligatoria. (Desde aquí ya se puede seguir el texto)

En la pag. 126, renglón 8º, en lugar de decir “en el Proyecto de Ley de Reformas...”, debe decirse:

Actualmente, la Ley de reformas para el impulso a la pro​duc​ti​vi​dad mo​difica el art. 98 de la Ley de 27 de diciembre de 2001, respecto a los poderes, que, con la nueva redacción dice así:

«La reseña por el Notario de los datos identificativos del documento auténtico y su valoración de la suficiencia de las facultades represen​ta​ti​vas harán fe suficiente, por sí solas, de la representación acreditada, bajo la responsabilidad del notario. El registrador limitará su calificación a la existencia de la reseña identificativa del documento, del juicio notarial de suficiencia y a la congruencia de éste con el contenido del título pre​sen​tado, sin que el registrador pueda solicitar que se le transcriba o acom​pañe el documento del que nace la representación».

3. Validez de los actos dispositivos.– Se continúa como en el texto.

TEMA 9:

En la pag. 157, al hablar del supuesto especial, en que no se puede uti​li​zar el procedimiento del art. 41 L.H. previsto en la Ley de Montes de 21 NOVIEMBRE 2003, hay que tener en cuenta la reforma de esta Ley por la de 28 ABRIL 2006, en la que se dice –art. 18–:

La titularidad que se asigne a un monte en el Catálogo de Montes de Utilidad Pública sólo puede impugnarse en juicio declarativo ordinario de propiedad ante los tribunales civiles, no permitiéndose el ejercicio de las acciones reales del artículo 250.1.7 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. (Antes se aludía al art. 41 de la Ley Hipotecaria).
TEMA 12:

En el epígrafe EXCEPCIONES POR VÍA DE NEGACIÓN (pag. 204), en el nº 4, referente a la cesión de créditos, hay que decir que, actualmente, no se trata de una excepción, porque el actual art. 149 L.H., modificado por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, dice:

«El crédito o préstamo garantizado con hipoteca podrá cederse en to​do o en parte de conformidad con lo dispuesto en el artículo 1.526 del Có​​digo Civil. La cesión de la titularidad de la hipoteca que garantice un cré​dito o préstamo deberá hacerse en escritura pública e inscribirse en el Re​gistro de la Propiedad.»

TEMA 15:

En la primera pregunta, y al tratar de las excepciones al carácter de​clarativo de la inscripción –pag. 256–, se dice que algunas excepciones son dudosas:

“–La inscripción del derecho de superficie: art. 16 R.H.”.

La inscripción del derecho de superficie tiene hoy, muy claramente, ca​​​rácter constitutivo, como se deduce del art. 35 de la nueva Ley del Sue​lo, de 28 MAYO 2007:

2. Para que el derecho de superficie quede válidamente constituido se requiere su formalización en escritura pública y la inscripción de ésta en el Registro de la Propiedad. En la escritura deberá fijarse ne​ce​sa​ria​men​te el plazo de duración del derecho de superficie, que no podrá exceder de noventa y nueve años.”

Con esta redacción ya no se puede decir ahora que la escritura es cons​titutiva y que la inscripción es un requisito para su eficacia.

TEMA 17:

En el epígrafe CONCEPTO (pag. 290) debe decirse:

Al asiento de presentación se refería, por completo, el art. 248 L.H., que ya había sido modificado por la Ley de 27 DICIEMBRE 2001 y al que le había añadido un pº 3º la de 30 DICIEMBRE 2003, y según el cual los Registradores llevarán un Libro llamado Diario, donde en el momento de presentarse cada título, extenderán un breve asiento de su contenido. Este asiento se denomina asiento de presentación. Pero dicho art. ha sido nue​va​mente modificado por la Ley de 18 NOVIEMBRE 2005, y en su última redacción aborda fundamentalmente la actualización de los Libros del Re​gistro, ya que al asiento de presentación hacen unas simples referencias el nº 1, las reglas 2ª, 3ª y 4ª del nº 3 y el nº 4 de dicho artículo.

Tal y como está redactado el art. 248 dice lo siguiente:

1. «El contenido de los Libros del Registro deberá ser actualizado en el mis​mo día en que se presenten los títulos a inscripción, si dicha pre​sen​ta​ción se efectúa en horas de oficina. Dicha actualización deberá rea​lizarse con in​de​pendencia del medio utilizado para la presentación de los títulos. El re​gis​trador deberá disponer de los medios materiales y per​so​nales ne​ce​sarios para cumplir con la obligación de actualización. Si no fuera posible extender el asiento de presentación, se estará a lo dispuesto en el apartado primero del ar​tículo 417 del Reglamento Hipotecario.

Igualmente, y antes de la hora de apertura al público, deberán incor​po​​rarse las modificaciones que resulten de la presentación de aquellos títu​los que se hubiera efectuado en el día hábil precedente fuera de ho​ras, aten​dien​do al riguroso orden de ingreso si se hubieran presentado te​le​má​ti​camente. Si el título se hubiera presentado por correo o telefax fuera de las horas de oficina se estará a lo dispuesto en los apartados tres a cinco del artículo 418 del Reglamento Hipotecario».

2. «Para cumplir con la obligación de actualización inmediata del con​​tenido de los Libros, los registradores llevarán un Libro de Entrada donde se hará constar de modo inmediato la presentación de los títulos por el ri​guroso orden en que hubieran ingresado los documentos, con expresión de la persona que los presente, el tiempo exacto de su pre​sen​tación in​di​cando la unidad temporal precisa, el medio de presentación, sea físico, por correo, por telefax o por remisión telemática y los datos precisos que per​mitan identificar la finca afectada por el título pre​sentado. Asimismo se adop​tarán las cautelas necesarias para que en nin​gún caso sea posible la manipulación o alteración del orden de pre​sen​tación de los títulos o de los asientos ya practicados.

El Libro de Entrada deberá ser accesible telemáticamente y de modo directo a los funcionarios y empleados a los que se les presume su interés en la consulta de los Libros, de conformidad con lo dispuesto en los ar​ti​culos 221.2 y 222.10 de la Ley Hipotecaria».

3. «Si el título se hubiera presentado telemáticamente, se estará a las si​guien​tes reglas:

1.ª El sistema telemático de comunicación empleado deberá generar un acu​se de recibo digital mediante un sistema de sellado temporal acre​di​ta​tivo del tiempo exacto con expresión de la unidad temporal precisa de pre​sen​ta​ción del título.

2.ª De conformidad con el artículo 112.4 de la Ley 24/2001, de 27 de di​ciem​bre, si el título hubiera ingresado en horas de oficina, el re​gis​tra​dor pro​cederá en el mismo día a practicar el asiento de presentación co​rrespon​diente al título presentado atendiendo al orden de presentación de éste. Si no fuera posible extender el asiento de presentación, se estará a lo dis​pues​to en el apartado pri​mero del artículo 417 del Reglamento Hi​potecario. Si el título se presentara fuera de las horas de oficina, se de​berá extender el asiento de pre​sen​tación en el día hábil siguiente aten​diendo, igualmente, al orden riguro​so de presentación de aquél, de con​formidad con el sellado tem​poral.

3.ª El registrador notificará telemáticamente en el mismo día en que se hu​biera extendido el asiento de presentación su práctica así como, en su caso, la denegación del mismo. En este último supuesto se deberán mo​tivar sufi​cien​te​men​​te las causas impeditivas, de conformidad con el apar​tado cuar​​to del artí​cu​lo 258 de la Ley Hipotecaria.

4.ª Si se presentaran telemáticamente o en papel en el mismo día y ho​ra ti​tu​los relativos a una misma finca que resulten contradictorios, se to​ma​rá anotación preventiva de cada uno, comprensiva de la im​po​si​bi​lidad de exten​​der el asiento solicitado. Esta anotación preventiva se co​mu​ni​ca​rá a los efectos de que se proceda por los interesados o por los Tri​bu​na​les a decidir el orden de preferencia.» 

4. «Los documentos presentados por telefax, cuando la Ley o el Regla​men​​to admitan este medio de presentación, se asentarán en el Diario de con​​for​​mi​dad con la regla general, a excepción de los que se reciban fue​ra de las horas de oficina que se asentarán en el día hábil siguiente.

El asiento de presentación caducará si, en el plazo de diez días hábiles siguientes, no se presenta en el Registro el título original o su copia au​to​ri​za​da.»
Por consiguiente, en este art. se prevé un nuevo Libro de Entrada, cu​ya finalidad es la actualización inmediata del contenido de los Libros del Registro, y que es distinto del Libro Diario de Presentación, aunque este segundo se sigue manteniendo. En consecuencia, actualmente hay que dis​​​​tinguir: (1) la actualización inmediata del Registro a través del ingreso del documento en el Libro de Entrada, respecto al cual no está prevista nin​​​​gu​na calificación negativa del Registrador, y (2) la extensión del asien​to de presentación del documento en el Libro Diario, con posibilidad de ca​​li​fi​ca​ción negativa.

Circunscribiéndonos al «asiento de presentación», que es la pregunta del tema, y retocando la definición de Sanz Fernández, podemos dar la siguiente:

«La constatación o expresión formal y solemne, hecha en el Libro del Diario, del momento de la presentación del título en el Registro para ob​te​ner el asiento correspondiente».

En lugar del «asiento correspondiente», Sanz nos habla del «asiento de​​finitivo». Pero hay asientos que suelen ser considerados provisionales, aun​que esto se discuta, o, por lo menos, transitorios, como las anotaciones preventivas, que son consecuencia de un asiento de presentación.

Chico Ortiz destaca el carácter preliminar o preparatorio del asien​to de presentación, que permite la extensión de otros asientos en los libros de inscripciones –o la expedición de determinadas certificaciones– y que, además, está sujeto a caducidad.

Es fundamental que contenga EN SU REDACCIÓN la referencia al docu​mento o título en sentido formal, para que éste pueda ser identificado per​fec​tamente.

En lo demás se puede seguir el texto.

TEMA 24:

Al final de la única llamada, es decir la (1*) –pag. 405–, como el T.S. ha variado un tanto de orientación, conviene tener en cuenta lo siguiente:

El T.S., en S. de 7 SEPTIEMBRE 2007, aunque fuese obiter dictum, en​​​​tendió que «no hay ya una verdadera razón de peso para excluir del ám​​bi​to de apli​ca​ción del artículo 1.473 del C. c. las dos o más ventas de un mis​​​mo inmueble se​pa​radas por un considerable período de tiem​​po; dicho de otra forma procede fijar la doctrina de esta Sala en el sentido de que la aplicación del artículo 1.473 del Có​digo Civil no exige ne​ce​sariamente el requisito de “una cierta coetaneidad cro​​no​ló​gi​ca” entre las dos o más ven​tas en conflicto. De un lado, porque el pro​pio precepto ya prevé que el primer comprador haya tomado posesión de la cosa antes que el se​gundo, consumándose por tanto la primera venta, des​de la pers​pectiva de las obli​gaciones del vendedor, mediante la tradición material (art. 1.462 del C. c., pº 1º), y sin embargo la pro​piedad acabe per​te​ne​ciendo a quien com​​pró lue​go la misma cosa mediante un con​trato in​trín​se​camente vá​li​do, plas​ma​do en escritura pública (tra​di​ción instrumental, art. 1462 del C. c, pº 2º), e ins​cribió su adquisición en el Registro. De otro, porque así se logra la con​cordancia del art. 1.473 del C.c. tanto con los arts. 606 y 608 del propio Código como con la L.H.: con su art. 34, si la finca estaba inscrita a nom​bre del doble vendedor y el pri​mer comprador no ha inscrito su ad​qui​si​ción; y con su artículo 32, si la finca no estaba inscrita, el primer com​prador no inscribe su ad​qui​sición, el se​gundo sí lo hace y, finalmente, aca​ba transcurriendo el pla​zo es​ta​blecido en el artículo 207 de la L.H., según se desprende de la sentencia de esta Sala de 6 DI​CIEMBRE 1962...»

Esta S. es muy importante, porque según se dice en ella: “Llegado el día 12 de junio, se dictó providencia con el si​guiente contenido: "Ad​ver​ti​da la po​si​bi​li​dad de que la sentencia re​so​lutoria de este recurso de ca​sación deba formar doc​​trina so​bre alguna de las cues​tiones plan​tea​das en sus motivos, oído al respecto el Ma​gistrado Ponente, se sus​pende la vo​ta​ción y fallo del recurso para el día de hoy y se acuerda que la sentencia se dicte por el pleno de los ma​gis​trados de la Sala, a cu​​yos efectos se señala la votación y fallo para el 18 de ju​lio pró​xi​mo”. 

TEMA 27:

En la pag. 442, casi al final de la primera pregunta, se dice “la actual Ley del Suelo de 13 ABRIL 1998”, y hay que tener en cuenta que la Ley actual, aunque esté impugnada, es de fecha 28 MAYO 2007.

TEMA 28:

En la pag. 463 se vuelve a citar la Ley del Suelo de 13 ABRIL 1998, y hay que tener en cuenta lo que acabamos de decir.

Volumen II

TEMA 33:

La pregunta “INSCRIPCIONES DERIVADAS DE PRO​CE​DI​MIEN​TOS DE APREMIO FISCAL”, hay que cambiarla, pues debe decirse:

La recaudación de contribuciones e impuestos tiene dos etapas: el pe​ríodo voluntario, concedido al ciudadano para que cumpla con su obliga​ción fiscal, y la fase ejecutiva, en la que se ejercita la acción del Estado por vía coactiva.

La «fase ejecutiva» supone la ejecución forzosa de los bienes del con​tri​buyente –cuando no hizo efectivos los impuestos en el período vo​lun​ta​rio– a través de un procedimiento administrativo, que tradicionalmente se co​no​ce como “de apremio”.

La materia está regulada por el art. 31 de la C.E., por la Ley General Tri​butaria de 17 DICIEMBRE 2003, y especialmente por el Reglamento Ge​neral de Recaudación aprobado por R.D. de 29 JULIO 2005.

De esta normativa se deduce que el procedimiento de apremio exige una inevitable conexión con el Registro de la Propiedad –tratándose de in​muebles–, y está sometido a la calificación registral para lograr la obser​vancia de la legalidad vigente.

Según el art. 163 de la L.G.T.: 

El procedimiento de apremio es exclusivamente administrativo. La com​​​​​​​petencia para entender del mismo y resolver todas sus incidencias co​rresponde únicamente a la Administración tributaria.

Se iniciará e impulsará de oficio en todos sus trámites y, una vez ini​cia​do, sólo se suspenderá en los casos y en la forma prevista en la nor​ma​tiva tributaria.

TRAMITACIÓN DEL EXPEDIENTE 

(1) Iniciación:

Según el art. 167 L.G.T.:

1. El procedimiento de apremio se iniciará mediante providencia no​ti​fi​ca​da al obligado tributario en la que se identificará la deuda pen​diente, se liquidarán los recargos a los que se refiere el artículo 28 de esta ley y se le requerirá para que efectúe el pago. 

2. La providencia de apremio será título suficiente para iniciar el pro​ce​​dimiento de apremio y tendrá la misma fuerza ejecutiva que la sen​ten​cia judicial para proceder contra los bienes y derechos de los obligados tri​bu​ta​rios. 

3. Contra la providencia de apremio sólo serán admisibles los si​guien​tes mo​ti​vos de oposición: 

a) Extinción total de la deuda o prescripción del derecho a exigir el pa​go. 

b) Solicitud de aplazamiento, fraccionamiento o compensación en pe​río​do vo​luntario y otras causas de suspensión del procedimiento de re​cau​dación. 

c) Falta de notificación de la liquidación. 

d) Anulación de la liquidación. 

e) Error u omisión en el contenido de la providencia de apremio que im​pida la identificación del deudor o de la deuda apremiada.

Para la iniciación de este procedimiento son competentes los órganos recaudadores respectivos, tales como las Oficinas Liquidadoras de Par​ti​do, Entidades locales, Organismos autónomos y demás entes públicos.

Debe iniciarse al día siguiente del vencimiento del plazo de ingreso, en pe​​ríodo voluntario, de las liquidaciones, debidamente notificadas.

La legitimación activa corresponde a:

1. La Administración del Estado y sus Organismos Autónomos.

2. Las Comunidades Autónomas y las Entidades Locales.

3. Las Entidades, a las que, por Ley, se les conceda esta facultad.

La legitimación pasiva corresponde a los obligados al pago, como res​ponsables principales, solidarios o subsidiarios.

(2) Providencia de apremio, notificaciones y garantías:

La «providencia de apremio» es el acto de la Administración por el que se despacha la ejecución contra el pa​tri​monio del deudor. La providencia de apremio será notificada al deu​dor.

–La notificación deberá contener los siguientes datos:

a) Texto íntegro del acto, indicando si es o no definitivo en la vía ad​mi​nis​tra​ti​va.

b) Recursos que contra el mismo procedan, órganos ante los que pue​dan in​ter​ponerse y plazo para su interposición.

Y en su caso:

a) Plazo y lugar de ingreso y advertencia de que, de no efectuar el in​gre​so en dicho plazo, se procederá sin mas al embargo de los bienes o a la ejecución de las garantías existentes.

b) Advertencia sobre la liquidación de intereses de demora y re​per​cu​sión de costas del procedimiento.

c) Posibilidad de solicitar el aplazamiento de pago.

d) Advertencia sobre la no suspensión del procedimiento sino en los ca​sos y condiciones previstos reglamentariamente.

La notificación deberá ser cursada en el plazo de diez días a partir de la fecha en que el acto haya sido dictado.

–La notificación deberá hacerse:

1. En el domicilio del interesado, en el señalado para notificaciones o en el de sus representantes legales o voluntarios. Cabe hacerla en el do​mi​ci​lio de la actividad del obligado o en el consignado en un documento de na​tu​ra​leza tributaria.

2. Se realizará por cualquier medio que permita la justificación de la re​​cepción, fecha y acto. Se hará al interesado y, de no hallarse, al pariente que con él conviva, empleado o portero. Caso de no saber firmar, se hace constar y se publica en el B.O.P.

Cuando no haya sido posible la notificación personal y, como con​se​cuencia, la notificación tenga que realizarse por medio de anuncios, se ad​vertirá al deudor de que comparezca, por sí o por medio de representante, en el expediente ejecutivo que se sigue. El deudor con domicilio des​co​no​cido es notificado por edictos en el tablón de anuncios del Ayuntamiento y en el correspondiente B.O. Si el deudor es residente en el extranjero, la notificación se hace a su representante en España, directamente en su do​mi​cilio o mediante publicación en el B.O.E.

La deuda apremiada, recargos e intereses, pueden ser satisfechos o ase​gu​rarse con una garantía, que puede ser hipotecaria sobre bienes o de​re​chos del deudor, susceptibles de enajenación forzosa, en cuyo caso se pro​cederá a su enajenación en la forma establecida por el Reglamento para la enajenación de bienes embargados de naturaleza igual o similar. Así pues, el R.G.R. admite que la ejecución de la hipoteca se realice por «vía ad​mi​nis​trativa»: esto choca con los procedimientos usuales. 

Si la garantía está constituída por o sobre bienes o derechos de persona dis​tin​ta del deudor, se le comunicará a la misma el impago de la deuda ga​rantizada, requeriéndola para que en el plazo establecido en el art. 108, ponga dichos bie​nes o derechos a disposición del órgano de recaudación, sal​vo que pague la deu​da. Transcurrido dicho plazo sin que se haya pro​du​cido el pago, se procederá a enajenarlos en la forma que acabamos de ver.

 (3) Embargo, anotación preventiva y certificación

–Embargo: Transcurrido el plazo sin haberse hecho el ingreso requeri​do, se dictará providencia ordenando el embargo de bienes y derechos en cantidad suficiente para cubrir el importe del crédito perseguido, recargos, intereses y costas.

Cuando sea preciso embargar bienes inmuebles, el embargo se efec​tua​rá mediante diligencia, que deberá contener las circunstancias del deudor, des​cripción de la finca o fincas y situación, e importe total del débito. El embargo se notificará al deudor, al cónyuge –art. 144 R.H.–, a los terceros poseedores y a los acreedores hipotecarios, a los que se requerirá la entre​ga de los títulos de propiedad.

–Anotación preventiva: Para ello se expedirá mandamiento por tri​pli​cado al Registra​dor, interesando la anotación y que se libre certificación de cargas de cada finca. Los Registradores devolverán en el acto uno de los ejemplares con nota de la presentación.

El Registrador calificará el mandamiento, pudiendo suceder QUE:

1. La finca o fincas no estuvieren inscritas. Se practicará una anotación de suspensión por falta de previa inscripción.

2. Las fincas estén inscritas a favor del deudor. Si existen defectos sub​sanables, se procederá en la misma forma anterior. Si no existen, se prac​ticará la anotación.

3. Las fincas estén inscritas a favor de un tercero, en cuyo caso no pue​de tomarse la anotación.

La anotación –que no sea por defectos– dura 4 años, siendo susceptible de prórrogas sucesivas.

–Certificación de cargas: Su expedición lleva consigo la notificación del embargo a las personas a las que no se hizo la misma, y que inscriban o anoten con posterioridad sus derechos, pero antes de tal expedición.

(4) Enajenación de los bienes embargados

Los trámites más esenciales son:

1. Valoración: Se realiza con relación a los precios del mercado y se no​tifica al interesado. Si no estuviere conforme podrá presentar valo​ra​ción contradictoria en el plazo de 15 días. Si entre ambas valoraciones no hay una diferencia del 20% se tomará la mayor; pero si la hubiere, se re​quiere al interesado para dirimir diferencias, y si no hay acuerdo se nom​bra por la recaudación un perito que fije un valor entre los límites de los anteriores. Este valor sirve de TIPO A LA SUBASTA.

2. Aportación de títulos de propiedad: Si los deudores no los hubieran facilitado, se les requerirá para que los presenten en plazo de 3 o 15 días, se​gún residan en el lugar o fuera. Si no son presentados, podrá el agente ejecutivo dirigirse al Registrador para que expida certificación de los títu​los, a costa de los deudores.

3. Providencia y su notificación, anuncio y subasta: Acordada la su​basta, se dictará providencia decretando la venta de los bienes y señalando día, hora y local donde debe celebrarse aquella. La providencia se notifi​ca​rá al deudor, a su cónyuge y a los acreedores hipotecarios y pignorati​cios.

La subasta se anunciará en las Delegaciones y Administraciones de Ha​​​cienda y en el B.O.P. cuando supere la cuantía que se fije por O. del Mº de Hacienda, y también en el B.O.E. Podrá publicarse, cuando así se estime conveniente, en los Ayuntamientos, en medios de comunicación y publica​ciones especializadas.

El acto de la subasta se dará por terminado tan pronto como el importe de los bienes adjudicados cubra la totalidad de los débitos. Terminada la subasta se levantará acta suscrita por los miembros de la Mesa y los ad​judicatarios si los hubiere.

TÍTULOS INSCRIBIBLES –art. 26 R.H.–:

1. La escritura pública que en favor del adjudicatario otorgará el deu​dor o el agente ejecutivo que lo sustituya por rebeldía, y en la que con​sig​na​rán los trámites o incidencias más esenciales del expediente de apre​mio, espe​cialmente la citación al deudor y las notificaciones a terceros po​seedores o acreedores hipotecarios, en su caso, y que queda extinguida la anotación preventiva de embargo a favor de la Hacienda.

2. La certificación expedida por el Tesorero de Hacienda, Presidente de la Diputación, Alcalde o funcionario a quien corresponda, cuando que​dan​do desierta la subasta, se adjudique la finca al Estado, Provincia, Mu​ni​ci​pio o Entidad correspondiente. En la certificación constará la pro​vi​den​cia íntegra de adjudicación, el nombre y apellidos del deudor y la na​turaleza, situación, linderos, cabida y gravámenes que pesaren sobre la finca adjudi​ca​da.

Antes de la presentación de los títulos en el Registro, los expedientes deberán ser examinados por el Abogado del Estado.

TEMA 35:

En la pregunta “los tanteos y retractos legales” (en la pag. 84), después de los de Ley del Patrimonio Forestal del Estado, hay que decir:

Concretamente, en materia de Montes, el derecho de tanteo y retracto previsto en el art. 25 de la Ley de 21 NOVIEMBRE 2003 –modificada por la Ley 10, de 28 ABRIL 2006–se extiende actualmente, de los montes de​clarados protectores (sobre los que ya existía), a otras figuras de especial protección conforme a los artículos 24 y 24 bis.

Y después de los de las Leyes de los Impuestos:

Los de la Ley de Costas –de 28 JULIO 1988– y su Reglamento, que es​​ta​blecen a favor de la Administración un derecho de tanteo y retracto res​​pecto de los terrenos sobrantes y desafectados del dominio marítimo, con​forme a la Ley de 1969, que no hubiesen sido enajenados o re​cu​pe​ra​dos por los antiguos propietarios al entrar en vigor la nueva Ley.

Los de la Ley de 13 DICIEMBRE 2007, del Patrimonio Natural y de la Bio​​di​ver​sidad.

Según su art. 39:

1. La declaración de un espacio natural protegido lleva aparejada la de​cla​ración de utilidad pública, a efectos expropiatorios de los bienes y de​re​chos afec​tados, así como la facultad de la Comunidad autónoma para el ejer​cicio de los derechos de tanteo y de retracto respecto de los actos o negocios jurídicos de ca​rácter oneroso y celebrados intervivos que comporten la crea​ción, transmisión, mo​dificación o extinción de derechos reales que recaigan sobre bienes in​mue​bles situados en su interior.

2. Para facilitar el ejercicio de los derechos de tanteo y retracto, el trans​mi​tente notificará fehacientemente a la Comunidad autónoma el precio y las con​di​ciones esenciales de la transmisión pretendida y, en su caso, copia feha​ciente de la escritura pública en la que haya sido instrumentada la citada trans​misión. Den​tro del plazo que establezca la legislación de las Co​mu​ni​dades autónomas desde dicha notificación, la administración podrá ejercer el derecho de tanteo obli​gán​dose al pago del precio convenido en un período no superior a un ejercicio eco​nó​mico.

La Comunidad autónoma podrá ejercer, en los mismos términos previstos pa​ra el derecho de tanteo, el de retracto en el plazo que fije su legislación, a partir de la notificación o de la fecha en que tenga conocimiento fehaciente de la trans​misión.

Los Registradores de la Propiedad y Mercantiles no inscribirán do​cu​mento al​​guno por el que se transmita cualquier derecho real sobre los bienes re​fe​ridos sin que se acredite haber cumplido con los requisitos señalados en este apartado.

Los plazos a los que se refiere este apartado serán lo suficientemente am​plios pa​​ra permitir que puedan ejercitarse los derechos de tanteo y de re​trac​to.

TEMA 36:

En la 1ª pregunta, en la página 92, –después del renglón 6º y antes de Las NORMAS COMPLEMENTARIAS–, hay que decir:

El 28 MAYO 2007 se promulga la nueva Ley del Suelo, que, aunque im​pug​nados varios preceptos de la misma, es la actualmente vigente.

En el epígrafe GENERALIDADES, debe decirse (sustituyendo al tex​to):
1. Principio de la subrogación legal:

Dice el art. 21 de la nueva L.S.:

“Transmisión de fincas y deberes urbanísticos.

1. La transmisión de fincas no modifica la situación del titular res​pecto de los deberes del propietario conforme a esta Ley y los esta​ble​ci​dos por la legislación de la ordenación territorial y urbanística aplicable o exigibles por los actos de ejecución de la misma. El nuevo titular que​da subrogado en los derechos y deberes del anterior propietario, así co​mo en las obligaciones por éste asumidas frente a la Administración com​petente y que hayan sido objeto de inscripción registral, siempre que ta​les obligaciones se refieran a un posible efecto de mutación jurídico-real.

2. En las enajenaciones de terrenos, debe hacerse constar en el co​rres​pon​dien​te título:

a) La situación urbanística de los terrenos, cuando no sean sus​cep​tibles de uso privado o edificación, cuenten con edificaciones fuera de or​de​nación o estén destinados a la construcción de viviendas sujetas a al​gún régimen de protección pública que permita tasar su precio máximo de venta, alquiler u otras formas de acceso a la vivienda.

b) Los deberes legales y las obligaciones pendientes de cumplir, cuan​do los terrenos estén sujetos a una de las actuaciones a que se refiere el apartado 1 del artículo 14.

3. La infracción de cualquiera de las disposiciones del apartado an​terior faculta al adquirente para rescindir el contrato en el plazo de cua​tro años y exigir la indemnización que proceda conforme a la le​gis​lación civil.
4. Con ocasión de la autorización de escrituras públicas que afecten a la propiedad de fincas o parcelas, los notarios podrán solicitar de la Ad​mi​nis​tración Pública competente información telemática o, en su de​fec​to, cédula o informe escrito expresivo de su situación urbanística y los deberes y obli​gaciones a cuyo cumplimiento estén afectas. Los notarios remitirán a la Ad​ministración competente, para su debido conocimiento, copia simple en pa​pel o en soporte digital de las escrituras para las que hubieran solicitado y obtenido información urbanística, dentro de los diez días siguientes a su otor​gamiento. Esta copia no devengará arancel.

5. En los títulos por los que se transmitan terrenos a la Administración de​be​rá especificarse, a efectos de su inscripción en el Registro de la Pro​pie​dad, el carácter demanial o patrimonial de los bienes y, en su caso, su in​cor​po​ra​ción al patrimonio público de suelo”.

TEMA 37:

En la pregunta “LOS MONTES Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD”, pag. 110, al citar la Ley de Montes de 21 NOVIEMBRE 2003, hay que decir, mo​dificada por la Ley de 28 ABRIL 2006. 

TEMA 38:

En la pregunta SUPERFICIE URBANA, y al final de la pág. 123, hay que decir, en el apartado 1: 

La nueva Ley del Suelo dispone en el artículo 35:

«2. Para que el derecho de superficie quede válidamente constituido se re​quiere su formalización en escritura pública y la inscripción de ésta en el Re​gistro de la Propiedad».

Al final del apartado 2:

La nueva Ley establece en el mismo nº 2:

«En la escritura deberá fijarse necesariamente el plazo de duración del derecho de superficie, que no podrá exceder de no​venta y nueve años».

Al final del apartado 3:

La nueva Ley establece en el art. 35:

«3. El derecho de superficie puede constituirse a título oneroso o gra​tui​to. En el primer caso, la contraprestación del superficiario podrá con​sistir en el pago de una suma alzada o de un canon periódico, o en la ad​judicación de viviendas o locales o derechos de arrendamiento de unos u otros a favor del propietario del suelo, o en varias de estas modalidades a la vez, sin per​juicio de la reversión total de lo edificado al finalizar el plazo pactado al constituir el derecho de superficie».

Al final del apartado 4:

Según el art. 36 de la nueva Ley:

«5. El derecho de superficie se extingue si no se edifica de con​for​midad con la ordenación territorial y urbanística en el plazo previsto en el título de constitución y, en todo caso, por el transcurso del plazo de du​ración del derecho».
Al final del apartado 5:

Según el mismo art. 36 (de la nueva Ley):

«1. El derecho de superficie es susceptible de transmisión y gravamen con las limitaciones fijadas al constituirlo».
Al final de la EXTINCIÓN DEL DERECHO:

La nueva Ley establece en el art. 36.5, párrafos 2º, 3º y 4º:

«A la extinción del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duración, el propietario del suelo hace suya la propiedad de lo edi​fi​ca​do, sin que deba satisfacer indemnización alguna cualquiera que sea el título en virtud del cual se hubiera constituido el derecho. No obstante, po​​drán pactarse normas sobre la liquidación del régimen del derecho de superficie.

La extinción del derecho de superficie por el transcurso de su plazo de duración determina la de toda clase de derechos reales o personales im​pues​tos por el superficiario.

Si por cualquier otra causa se reunieran los derechos de propiedad del suelo y los del superficiario, las cargas que recayeren sobre uno y otro de​​re​cho continuarán gravándolos separadamente hasta el transcurso del pla​zo del derecho de superficie».
TEMA 42:

Al principio de la pag. 173, hay que cambiar lo que se dice respecto al Derecho de Galicia:

Según la nueva Ley del Derecho civil, ya no hay especial afección de los bienes, como se deduce del art. 221, que dice:

1. El legitimario no tiene acción real para reclamar su legítima y será considerado, a todos los efectos, como un acreedor. 

2. El legitimario podrá exigir que el heredero, el comisario o con​ta​dor-partidor o el testamentero facultado para el pago de la legítima for​ma​lice inventario, con valoración de los bienes, y lo protocolice ante no​tario. 

3. Podrá el legitimario solicitar también anotación pre​ven​tiva de su de​recho en el registro de la propiedad sobre los bie​nes inmuebles de la herencia.

TEMA 47:

En la pregunta EFECTOS, y al final del epígrafe I. ANOTACIONES DE EMBARGO Y SECUESTRO –pag. 240–, puede decirse:

El T.S., en S. de 5 MARZO 2007, declara que conviene señalar que el art. 594.1 de la L.E.C. de 2000 parece haber eliminado cualquier duda al declarar eficaz el embargo trabado sobre bienes no per​te​necientes al eje​cutado y proteger al rematante o adjudicatario que hubiera adquirido los bienes de mo​do irreivindicable, conforme a la legislación sus​tantiva, frente al verdadero ti​tu​lar que no hubiera hecho valer sus derechos por medio de la tercería de dominio.

TEMA 48: 

En la pag. 247 se dice que pueden solicitar la anotación del dº he​re​ditario los acreedores de la herencia.

Como hay dudas acerca de esta cuestión, a continuación transcribo los que nos dice GARCÍA GARCÍA –en su Código de Legislación in​mo​biliaria, hipotecaria y del Registro mer​can​til–:

«En principio, conforme al art. 46 L.H., los acreedores de la herencia pue​den pe​dir anotación preventiva en todo caso. Pero el art. 46.2º L.H. prevé que los que tengan derecho a promover el juicio de testamentaria pue​​den solicitar di​rec​ta​men​​te la anotación ante el Registrador acom​pa​ñan​​do los documentos co​rres​pon​dientes. En cambio, en los demás casos, pre​cisan resolución judicial conforme al art. 57 L.H. Teniendo en cuenta lo anterior, procede comparar este supuesto con lo que establecen los arts. 782.4, 792.2 y 796.3 LEC, sobre actuación de los acree​​​dores en relación con el juicio de división de herencia, dada la indicada re​la​ción existente en​tre las anotaciones de derecho hereditario y el antiguo juicio de tes​ta​men​​taria –hoy de división de herencia–, al menos respecto a la solicitud directa de la anotación ante el Registrador, conforme al art. 46.2º L.H. En lugar de instar el juicio de testamentaria, como decía el art. 1.038 de la LEC, ac​tual​mente el art. 782.4 LEC prevé que los acreedores de la he​ren​cia pue​dan instar judicialmente la oposición a la partición mientras no se les pague o afiance el im​​porte de sus créditos –cfr. art. 1.082 C.c.–, pero am​plía el número de le​gi​ti​mados a tal efecto, pues ahora se alude a los acree​dores cuyos créditos consten do​cu​men​tados en un título ejecutivo y no sólo en escritura pública o en sentencia firme, sino, además, los que es​​tén re​co​no​ci​dos como tales en el testamento o por los coherederos. Y los arts. 792.2 y 796.3 LEC amplían sus facultades respecto a la solicitud de intervención del caudal hereditario.
El problema que se plantea es si la anotación del derecho hereditario la pue​den pedir directamente al Registrador sólo los acreedores de la he​ren​cia cuyos créditos consten en escritura pública, como prevé el art. 146 R.H,., o también los acree​dores que pueden solicitar las medidas previstas en el juicio de división de he​rencia, a que se refieren los citados arts. de la nueva LEC, en el que van com​prendidos todos los que dispongan de título ejecutivo y no sólo escritura pública. Parece, a efectos registrales de so​li​ci​tud directa de la anotación preventiva en el Registro, que el crédito ha de es​tar documentado en escritura pública o sentencia firme, conforme al art. 3 L.H. y por analogía con el art. 45 de la misma, o estar reconocido en el testamento o por los herederos; pero los demás acreedores de la he​ren​cia pueden también pedir la anotación preventiva de derecho hereditario, con​forme al art. 46.1º L.H., si bien habrán de solicitarlo judicialmente por el procedimiento del art. 57 L.H.».

TEMA 50:

En la pag. 277, al tratar de los caracteres de la hipoteca, se dice el art. 12 L.H., cuya redacción actual es como sigue:

«En la inscripción del derecho real de hipoteca se expresará el im​por​te del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el im​porte máximo de la responsabilidad hipotecaria, identificando las obli​gaciones garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de éstas y su du​ra​ción.
Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas financieras de las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el art. 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Re​gu​la​ción del Mercado Hipotecario, en caso de calificación registral favorable de las cláusulas de trascendencia real, se harán constar en el asiento en los tér​minos que resulten de la escritura de formalización.»

En la CLASIFICACIÓN DE LAS HIPOTECAS, (pag. 280), en el nº 3. hay que decir:

De capital o de renta: según que garanticen obligaciones de cum​pli​mien​to unitario o total, o aseguren la efectividad del pago de rentas o pen​​sio​nes periódicas –art. 157 L.H. Las hipotecas de renta pueden, a su vez, ser directas o inversas.

Las hipotecas directas eran las reguladas hasta ahora en la L.H. e in​clu​so en Leyes especiales, cualquiera que fuese su clase, conforme a los cri​te​rios anteriormente expuestos.

La hipoteca inversa implica un nuevo concepto, que nos da el le​gis​la​dor en la Disposición adicinal 1ª de la Ley de 7 DICIEMBRE 2007:

1. A los efectos de esta Ley, se entenderá por hipoteca inversa el prés​tamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan los siguientes requisitos: 

a) Que el solicitante y los beneficiarios que este pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 años o afectadas de de​pen​den​cia severa o gran dependencia, 

b) Que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito me​dian​​te disposiciones periódicas o únicas, 

c) Que la deuda sólo sea exigible por el acreedor y la garantía eje​cu​ta​ble cuando fallezca el prestatario o, si así se estipula en el contrato, cuan​do fallezca el último de los beneficiarios, 

d) Que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra da​​ños de acuerdo con los términos y los requisitos que se establecen en los artículos 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario. 

2. Las hipotecas a que se refiere esta disposición sólo podrán ser con​cedidas por las entidades de crédito y por las entidades ase​guradoras au​torizadas para operar en España, sin perjuicio de los límites, requisitos o condiciones que, a las entidades aseguradoras, imponga su normativa sectorial...
TEMA 55:
En la pag. 346 se cita el art. 12 de la L.H. y hay que tener en cuenta su nueva redacción, que consta en el tema 50.

TEMA 56:

​En las “FACULTADES DE DISPOSICIÓN” –pag. 358–, se trans​cribe el art. 149 L.H., y hay que tener en cuenta su nueva redacción:

«El crédito o préstamo garantizado con hipoteca podrá cederse en to​do o en parte de conformidad con lo dispuesto en el artículo 1.526 del Có​digo Civil. La cesión de la titularidad de la hipoteca que garantice un cré​dito o préstamo deberá hacerse en escritura pública e inscribirse en el Re​gistro de la Propiedad.»

TEMA 58:

En la 1ª pregunta –pag. 379– “EXTENSIÓN DE LA HIPOTECA RES​PEC​TO AL CRÉ​DITO GA​RANTIZADO”, hay que tener en cuenta la tan repetida modificación del art. 12 L.H.

Y en el apartado IV. HIPOTECAS EN GARANTÍA DE OBLIGACIONES DE RENTA, hay que citar la hipoteca inversa, cuyo examen corresponde al tema 63.

TEMA 60:

En la pag. 409, respecto a la frase de PEÑA, “el que nunca fue deudor no pa​sa a serlo porque lo diga el Registro”, hay que hacer una aclaración:

Creo que aquí PEÑA expresa una idea de una forma un tanto ambigua, y que mejor lo hace LACRUZ BERDEJO –Derecho Inmobiliario Registral, 1957, pá​​​gina 258–:

“Como consecuencia de la ficción de exactitud del Registro, el adquirente que​​da garantizado, no sólo de la existencia de la titularidad en la persona del ena​​​je​nan​te, sino también de aquellos caracteres de la misma que no dependan de da​tos puramente fácticos...

Pero la ficción de exactitud del Registro se halla orientada –dice don JE​RÓ​NI​​​MO GONZÁLEZ– en el sentido de favorecer al adquirente, no para per​ju​di​car​le. «Si yo compro una finca gravada con un crédito hipotecario que en rea​li​dad es nu​​lo, mas no se halla cancelado, el acreedor no podrá invocar el artículo 34 para reputar viva la carga cuya inscripción, sin embargo, sigue vigente: sólo un ce​sio​na​rio podría hacer esto»”.

En la página 411, al referirse a la hipoteca flotante –y antes de los EFECTOS– deberá decirse:

Sin embargo, el nuevo art. 153 bis L.H. deja la vía abierta para la cons​titución de estas hipotecas. Si da tiempo deberá decirse dicho art., que se transcribe en el siguiente tema.

TEMA 61:

En la 1ª pregunta “LA HIPOTECA DE MÁXIMO”, al principio de la pag. 418, deberá cambiarse el primer pº por el siguiente:

La hipoteca de máximo carecía de una regulación específica en la Ley Hipotecaria, aunque podía estipularse al amparo de los arts. 142 y 143 de la misma, que, indudablemente, eran insuficientes. Actualmente se refiere expresamente a ella el nuevo art. 153 bis L.H.:

«También podrá constituirse hipoteca de máximo: 

a) A favor de las entidades financieras a las que se refiere el artículo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulación del mercado hi​po​te​ca​rio, en garantía de una o diversas obligaciones, de cualquier clase, pre​sentes y/o futuras, sin necesidad de pacto novatorio de las mismas. 

b) A favor de las administraciones públicas titulares de créditos tri​bu​tarios o de la Seguridad Social, sin necesidad de pacto novatorio de los mis​mos. 

Será suficiente que se especifiquen en la escritura de constitución de la hipoteca y se hagan constar en la inscripción de la misma: su de​no​mi​na​ción y, si fuera preciso, la descripción general de los actos jurídicos bá​si​cos de los que deriven o puedan derivar en el futuro las obligaciones ga​ran​tizadas; la cantidad máxima de que responde la finca; el plazo de du​ración de la hipoteca, y la forma de cálculo del saldo final líquido ga​ran​tizado. 

Podrá pactarse en el título que la cantidad exigible en caso de eje​cu​ción sea la resultante de la liquidación efectuada por la entidad fi​nan​cie​ra acreedora en la forma convenida por las partes en la escritura.
Al vencimiento pactado por los otorgantes, o al de cualquiera de sus prórrogas, la acción hipotecaria podrá ser ejercitada de conformidad con lo previsto en los artículos 129 y 153 de esta Ley y concordantes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.»

En la pag. 420, en el nº 3, donde se dice respecto a las hipotecas flo​tan​tes, que no son admisibles... hay que cambiar esta expresión y decir “que no eran admisibles”

TEMA 63:

 Hay que cambiar en la primera pregunta HIPOTECA EN GARANTÍA DE RENTAS O PRESTACIONES PERIÓDICAS, el epígrafe CONCEPTO Y REGULACIÓN –pag. 441–, que quedará con la siguiente redacción:

Es la hipoteca constituida en garantía de una obligación que tiene por ob​jeto rentas, pensiones o prestaciones periódicas análogas.

A este tipo de hipoteca se le suele denominar “hipoteca de renta” o “hi​po​​teca rentaria”. Actualmente, en ella, se pueden distinguir dos mo​da​li​da​des: la hipoteca que podemos denominar directa, que se regula en los ar​ts. 157 L.H. y 248 R.H., y la que el legislador denomina “inversa”, que se regula en las Disposiciones adicionales 1ª y 4ª de la Ley de 7 DI​CIEMBRE 2007.

–Respecto a la hipoteca directa, dice el art. 157 L.H.:

«Podrá constituirse hipoteca en garantía de rentas o prestaciones pe​riódicas.

En la inscripción se hará constar el acto o contrato por el cual se hu​bieran constituido las rentas o prestaciones y el plazo, modo y forma con que deban ser satisfechas.

El acreedor de dichas rentas y prestaciones periódicas podrá ejecutar es​tas hipotecas utilizando el procedimiento sumario establecido en los ar​tículos 129 y ss. de esta Ley. El que remate los bienes gravados con tal hipoteca los adquirirá con subsistencia de la misma y de la obligación de pago de la pensión o prestación hasta su vencimiento. Iguales efec​tos producirá la hipoteca en cuanto a tercero; pero respecto a las pen​siones vencidas y no satisfechas, no perjudicarán a éste sino en los tér​minos señalados en los arts. 114 y párrafo 1º y 2º del 115 de este Ley.

Salvo pacto en contrario, transcurridos seis meses desde la fecha en que, a tenor de los consignado en el Registro, debiera haberse satisfecho la última pensión o prestación, el titular del inmueble podrá solicitar la can​celación de la hipoteca, siempre que no conste asiento alguno que in​dique haberse modificado el contrato o formulado reclamación contra el deudor sobre el pago de dichas pensiones o prestaciones».

Dice el art. 248 R.H.:

“Las hipotecas en garantía de rentas o prestaciones periódicas a que se re​fiere el art. 157 de la Ley, podrán constituirse por acto unilateral del due​​ño de la finca hipotecada, en cuyo caso la aceptación de la persona a cu​​yo favor se constituya la hipoteca se regulará por lo dispuesto en el art. 141 de dicha Ley.

Cuando estas hipotecas se constituyeren en actos de ultima voluntad, se​​rá título suficiente para inscribirlas el testamento, acompañado de los cer​tificados de defunción del testador y del R.G.A.U.V., y la aceptación del pensionista o beneficiario de la prestación podrá otorgarse en la es​cri​tu​ra particional de la herencia o en otra escritura.

En la inscripción se hará constar necesariamente la fecha en que deba sa​​tisfacerse la última pensión o prestación, o, en otro caso, el evento o con​dición que determine su extinción.

El pacto en contrario que autoriza el último párrafo del art. 157 de la Ley no podrá exceder, en ningún caso, de cinco años”.

–Respecto a la hipoteca inversa, dice la referida Disposición adicional 1ª:

1. A los efectos de esta Ley, se entenderá por hipoteca inversa el préstamo o crédito garantizado mediante hipoteca sobre un bien inmueble que constituya la vivienda habitual del solicitante y siempre que cumplan los siguientes requisitos: 

a) Que el solicitante y los beneficiarios que este pueda designar sean personas de edad igual o superior a los 65 años o afectadas de de​pen​den​cia severa o gran dependencia, 

b) Que el deudor disponga del importe del préstamo o crédito me​dian​te disposiciones periódicas o únicas, 

c) Que la deuda sólo sea exigible por el acreedor y la garantía eje​cu​ta​ble cuando fallezca el prestatario o, si así se estipula en el contrato, cuan​do fallezca el último de los beneficiarios, 

d) Que la vivienda hipotecada haya sido tasada y asegurada contra da​ños de acuerdo con los términos y los requisitos que se establecen en los arts. 7 y 8 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulación del Mercado Hipotecario. 

2. Las hipotecas a que se refiere esta disposición sólo podrán ser con​cedidas por las entidades de crédito y por las entidades ase​guradoras au​torizadas para operar en España, sin perjuicio de los límites, requisitos o condiciones que, a las entidades aseguradoras, imponga su normativa sec​torial. 

3. El régimen de transparencia y comercialización de la hipoteca in​versa será el establecido por el Ministro de Economía y Hacienda.

4. En el marco del régimen de transparencia y protección de la clien​te​la, las entidades establecidas en el apartado 2 que concedan hipotecas in​versas deberán suministrar servicios de asesoramiento independiente a los so​licitantes de este pro​ducto, teniendo en cuenta la situación finan​cie​ra del solicitante y los riesgos económicos derivados de la suscripción de es​te producto. Dicho asesoramiento independiente deberá llevarse a cabo a través de los mecanismos que determine el Ministro de Economía y Ha​cien​da. El Ministro de Economía y Hacienda es​ta​ble​cerá las condiciones, forma y requisitos para la realización de estas funciones de ase​so​ra​mien​to. 

5. Al fallecimiento del deudor hipotecario sus herederos o, si así se es​ti​​pula en el contrato, al fallecimiento del último de los beneficiarios, po​drán cancelar el préstamo, en el plazo estipulado, abonando al acreedor hi​​potecario la totalidad de los débitos vencidos, con sus intereses, sin que el acreedor pueda exigir compensación alguna por la cancelación.

En caso de que el bien hipotecado haya sido transmitido volun​ta​ria​men​​te por el deudor hipotecario, el acreedor podrá declarar el ven​ci​mien​to anticipado del préstamo o crédito garantizado, salvo que se pro​ceda a la sustitución de la garantía de manera suficiente. 

6. Cuando se extinga el préstamo o crédito regulado por esta dis​po​si​ción y los herederos del deudor hipotecario decidan no reembolsar los dé​bitos vencidos, con sus intereses, el acreedor sólo podrá obtener recobro hasta donde alcancen los bienes de la herencia. A estos efectos no será de aplicación lo dispuesto en el párrafo 2º del art. 114 de la Ley Hipotecaria. 
7. Estarán exentas de la cuota gradual de documentos notariales de la mo​da​lidad de actos jurídicos documentados del Impuesto sobre Trans​mi​siones y Ac​tos Jurídicos Documentados las escrituras públicas que do​cu​menten las ope​ra​cio​nes de constitución, subrogación, novación modi​fi​ca​tiva y cancelación. 

8. Para el cálculo de los honorarios notariales de las escrituras de cons​ti​tu​ción, subrogación, novación modificativa y cancelación, se aplicarán los aran​ce​les correspondientes a los «Documentos sin cuantía» previstos en el número 1 del R.D. 1426/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los No​tarios.  

9. Para el cálculo de los honorarios registrales de las mismas escrituras, se apli​​ca​rán los aran​ce​les correspondientes al número 2, «Inscripciones», del anexo I del R.D. 1427/1989, de 17 de noviembre, por el que se aprueba el arancel de los Registradores de la Propiedad, tomando como base la cifra del capital pen​dien​te de amortizar, con una reducción del 90 por ciento. 
10. Podrán, asimismo, instrumentarse hipotecas inversas sobre cua​les​quie​ra otros inmuebles distintos de la vivienda habitual del solicitante. A estas hipotecas inversas no les serán de aplicación los apartados anteriores de esta disposición.

11. En lo no previsto en esta disposición y su normativa de desarrollo, la hipoteca inversa se regirá por lo dispuesto en la legislación que en cada caso resulte aplicable.
Y dice la Disposición adicional 4ª:

«Las disposiciones periódicas que pueda obtener el beneficiario como consecuencia de la constitución de una hipoteca inversa podrán des​ti​nar​se, total o parcialmente, a la contratación de un plan de previsión ase​gu​ra​do, en los términos y condiciones previstos en el apartado 3 del artículo 51 de la Ley 35/2006, de 28 de noviembre, del Impuesto sobre la Renta de las Personas Físicas y de modificación parcial de las leyes de los Im​puestos sobre Sociedades, sobre la Renta de no Residentes y sobre el Pa​tri​monio...»

En lo sucesivo nos ocuparemos única y exclusivamente de la hi​po​teca (directa) de renta, que es la que pide el programa.

Por consiguiente, se sigue lo que se dice en el texto, y como el tema puede ser muy largo, se puede prescindir de lo relativo a la HISTORIA.

TEMA 64: 

En la pregunta “LEY 2/1994, DE 30 DE MARZO” (pag. 456), hay que sustituir lo que dice el texto, ya que esta Ley fue modificada por la de 7 DICIEMBRE 2007.

Conforme a la nueva regulación:

«El deudor podrá subrogar a otra entidad financiera sin el con​sen​ti​miento de la entidad acreedora, cuando para pagar la deuda haya tomado prestado el dinero de aquélla por escritura pública, haciendo constar su propósito en ella, conforme a lo dispuesto en el artículo 1.211 del Código Civil. 
La entidad que esté dispuesta a subrogarse presentará al deudor una ofer​ta vinculante en la que constarán las condiciones financieras del nue​vo préstamo hipotecario. Cuando sobre la finca exista más de un cré​di​to o préstamo hipotecario inscrito a favor de la misma entidad acree​dora, la nueva entidad deberá subrogarse respecto de todos ellos. 
La aceptación de la oferta por el deudor implicará su autorización para que la oferente notifique, por conducto notarial, a la entidad acreedora, su disposición a subrogarse, y le requiera para que le entregue, en el plazo máximo de siete días naturales, certificación del importe del débito del deu​​dor por el préstamo o préstamos hipotecarios en que se haya de sub​rogar. 
Entregada la certificación, la entidad acreedora tendrá derecho a ener​var la subrogación si, en el plazo de quince días naturales, a contar desde la notificación del requerimiento y en respuesta al mismo, comparece an​te el mismo Notario que le haya efectuado la notificación a que se re​fie​re el párrafo anterior y manifiesta, con carácter vinculante, su dis​po​si​ción a formalizar con el deudor una modificación de las condiciones del préstamo que igualen o mejoren la oferta vinculante. De esta ma​ni​fes​tación se dejará constancia en la propia acta de notificación.  
En caso contrario, para que la subrogación surta efectos, bastará que la entidad subrogada declare en la misma escritura haber pagado a la acree​dora la cantidad acreditada por ésta por capital pendiente e intereses y co​misiones devengadas y no satisfechas. Se incorporará a la escritura un res​guardo de la operación bancaria realizada con tal finalidad, en el que se hará indicación expresa que se efectúa a tal efecto. El Notario au​to​ri​zante verificará la existencia de dicho documento bancario jus​ti​fi​ca​ti​vo del pago a la entidad acreedora originaria, así como que no se ha pro​ducido la enervación a que se refiere el párrafo anterior, a cuyo fin, la entidad subrogada deberá presentar copia del acta notarial de no​ti​fi​cación de la oferta de subrogación de la que resulte que no se ha pro​ducido respuesta alguna con el efecto de enervar la subrogación.
No obstante, si el pago aún no se hubiera efectuado porque la entidad acreedora no hubiese comunicado la cantidad acreditada o se negase por cualquier causa a admitir su pago, bastará con que la entidad subrogada la calcule, bajo su responsabilidad y asumiendo las consecuencias de su error, que no serán repercutibles al deudor, y, tras manifestarlo, deposite dicha suma en poder del Notario autorizante de la escritura de sub​ro​gación, a disposición de la entidad acreedora. A tal fin, el Notario no​ti​fi​ca​rá de oficio a la entidad acreedora, mediante la remisión de copia autorizada de la escritura de subrogación, pudiendo aquélla alegar error en la misma forma, dentro de los ocho días siguientes. 
En este caso, y sin perjuicio de que la subrogación surta todos sus efec​tos, el Juez que fuese competente para entender del procedimiento de eje​cu​ción, a petición de la entidad acreedora o de la entidad subrogada, citará a éstas, dentro del término de ocho días, a una comparecencia, y, después de oírlas, admitirá los documentos que se presenten, y acordará, dentro de los tres días, lo que estime procedente. El auto que dicte será apelable en un sólo efecto.»   
Escritura pública: 
1. En la escritura de subrogación sólo se podrá pactar la modificación de las condiciones del tipo de interés, tanto ordinario como de demora, ini​cialmente pactado o vigente, así como la alteración del plazo del prés​tamo, o ambas. 
2. Cuando el prestamista sea una de las entidades a que se refiere el art. 1 de esta Ley, las escrituras públicas de modificación de prés​ta​mos hi​po​tecarios podrán referirse a una o varias de las circunstancias si​guientes: 
i) la ampliación o reducción de capital; 
ii) la alteración del plazo;
iii) las condiciones del tipo de interés inicialmente pactado o vigente; 

iv) el método o sistema de amortización y cualesquiera otras con​di​cio​nes financieras del préstamo; 
v) la prestación o modificación de las garantías personales. 
3. Las modificaciones previstas en los apartados anteriores no su​pon​drán, en ningún caso, una alteración o pérdida del rango de la hipoteca ins​crita excepto cuando impliquen un incremento de la cifra de res​pon​sabilidad hipotecaria o la ampliación del plazo del préstamo por este in​cremento o ampliación. En estos casos necesitará la aceptación por los titulares de derechos inscritos con rango posterior, de con​for​mi​dad con la normativa hipotecaria vigente, para mantener el rango. En ambos supuestos, se harán constar en el Registro mediante nota al margen de la hipoteca objeto de novación modificativa. En ningún caso será posible hacerlo cuando conste registralmente petición de in​for​ma​ción sobre la cantidad pendiente en ejecución de cargas posteriores.
Según el nº 3 de la Disposición Transitoria única.

La ampliación de capital, sin alteración o pérdida de rango de la hi​po​te​ca inscrita, en los términos previstos en la presente Ley, sólo será apli​cable a las hipotecas constituidas a partir de la entrada en vigor de la mis​ma.

El hecho de la subrogación NO SURTIRÁ EFECTO CONTRA TER​CE​RO, sí no se hace constar en el Registro por medio de una nota margi​nal, que expresará las circunstancias siguientes:

1. La persona jurídica subrogada.

2. Las nuevas condiciones del interés.

3. La escritura, su fecha y el Notario autorizante.

4. La fecha de presentación de la escritura y la de la nota marginal.

5. La firma del Registrador.

No serán objeto de nueva calificación las cláusulas inscritas del présta​mo hipotecario que no se modifiquen. El Registrador no podrá exigir la presentación del título de crédito.

En la pregunta “REQUISITOS PARA QUE SURTA EFECTOS RES​PEC​TO A TERCEROS Y RESPECTO AL DEUDOR” –pag. 459–, hay que tener en cuenta la modificación del art. 149 L.H.:

«El crédito o préstamo garantizado con hipoteca podrá cederse en to​do o en parte de conformidad con lo dispuesto en el artículo 1.526 del Có​​digo Civil. La cesión de la titularidad de la hipoteca que garantice un cré​dito o préstamo deberá hacerse en escritura pública e inscribirse en el Re​gistro de la Propiedad.»

En lo demás se puede seguirle texto, excepto el epígrafe “Notificación de la cesión”, ya que dado que el tema es bastante largo, sólo deberá de​cir​se que, actualmente, tal notificación no es necesaria.

Ya hemos visto como el art. 149 L.H. prescindía de la notificación el deu​dor. Pero el art. 1.527 del C.c. dispone:

“El deudor que antes de tener conocimiento de la cesión satisfaga al acreedor, quedará libre de la obligación”.

¿Pero esto qué significa?. 

En nuestro Derecho, al haberse suprimido la notificación al deudor, pa​rece que la inscripción hace las veces de notificación. Por ello hay que en​tender que el deudor, antes de pagar el crédito, debe examinar su si​tuación en el Registro.

En la siguiente pregunta, que es la final, se puede seguir el texto.

TEMA 65:

En los requisitos formales –pag. 469–, hay que tener en cuenta la mo​dificación del art. 149 L.H., que acabamos de ver.

En lo demás se puede seguir el texto.

En la pregunta “CONCEPTO DE BONOS, CÉDULAS Y PARTI​CI​PA​CIO​NES HI​POTECARIAS” –pag. 474–, después de la definición de PEÑA, debe decirse:

Los créditos hipotecarios, a que se refería esta definición, eran aquellos en los que la hipoteca recaía sobre bienes inmuebles. Pero, según la re​cien​te Ley de 7 DICIEMBRE 2007:

«Los créditos garantizados con hipoteca mobiliaria o prenda sin des​pla​zamiento podrán servir de cobertura a las emisiones de títulos del mercado secundario.»
También hay que tener en cuenta las modificaciones que resultan de la misma Ley de 7 DICIEMBRE 2007, a saber:

–En cuanto a los BONOS:

Los tenedores de bonos se preferirán a los de cédulas cuando con​cu​rran sobre un préstamo o crédito afectado a dicha emisión.

Se incluyen de la garantía del capital y los intereses de los bonos sólo las hipotecas que se afecten en escritura pública y, en su caso, los activos de sustitución y los flujos derivados de derivados financieros.

Límites. El valor actualizado de los bonos hipotecarios deberá ser in​fe​rior, al menos, en un 2% al valor actualizado de los préstamos y créditos hipotecarios afectados, pero, hasta que no haya desarrollo reglamentario, el límite estará en el 90 por ciento de los capitales no amortizados de los créditos afectados. Podrán estar respaldados hasta un límite del 10 por ciento del principal de cada emisión por los activos de sustitución que se enumeran. Los porcentajes ha de mantenerlos el emisor en todo momento, incluso comprando los títulos o sustituyendo las garantías.

Ya no es necesario que se haga constar en el Registro de la Pro​pie​dad.

Deja de ser obligatorio constituir sindicato de tenedores de bonos, que se regirá por el Capítulo X de la Ley de Sociedades Anónimas en lo que no se oponga a esta Ley.

Podrá constituirse un sindicato de tenedores de bonos, cuando estos se emitan en serie, en cuyo caso la entidad emisora designará un comisario que concurra al otorgamiento de la escritura pública mencionada en el segundo párrafo de este artículo en nombre de los futuros tenedores de bonos. Dicha persona, cuyo nombramiento deberá ser ratificado por la asamblea de tenedores de bonos, será presidente del sindicato, y, además de las facultades que le hayan sido conferidas en dicha escritura o las que le atribuya la citada asamblea, tendrá la representación legal del sindicato, podrá comprobar que por la entidad se mantiene el porcentaje a que se refiere el artículo 17.1, y ejercitar las acciones que correspondan a aquél.

El Presidente, así como el sindicato en todo lo relativo a su com​po​si​ción, facultades y competencias se regirán por las disposiciones del Capí​tulo X del Texto Refundido de la Ley de Sociedades Anónimas, aprobado por Real Decreto Legislativo 1564/1989, de 22 de diciembre, en cuanto que no se opongan a las contenidas en la presente Ley.
–En cuanto a las CÉDULAS:

Las cédulas, cualquiera que fuese su fecha en que se hayan emitido, ten​drán la misma prelación. 

La entidad emisora llevará un registro contable especial de los prés​tamos y créditos que sirven de garantía a las emisiones de cédulas hipo​te​carias.

A las emisiones de cédulas no les será de aplicación el Capítulo X (De las Obligaciones) de la Ley de Sociedades Anónimas. 

Tampoco se inscribirán en el Registro Mercantil.

En caso de concurso del emisor, los tenedores de cédulas y bonos hi​po​tecarios gozarán del privilegio especial del art. 90.1.1ª de la Ley Con​cursal.
TEMA 67:
En la primera pregunta, PROCEDIMIENTOS PARA HACER EFECTIVO EL CRÉDITO HIPOTECARIO –pag. 491–, al señalar en el nº 1 “El pro​ce​dimiento especial de ejecución hipotecaria, que se regula en los arts. 681 y ss de la L.E.C., que vienen a sustituir el procedimiento ju​di​cial su​mario, es conveniente decir el art. 130 L.H. (porque ha sido modificado por la Ley de 7 DICIEMBRE 2007):

«El procedimiento de ejecución directa contra los bienes hipotecados sólo podrá ejercitarse como realización de una hipoteca inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el título que se hayan recogido en el asiento respectivo.»

TEMA 70:

En la primera pregunta “EL REGISTRO DE HIPOTECA MO​BILIARIA Y PRENDA SIN DESPLAZAMIENTO” hay que modificar el apartado III: BIENES OBJETO DE GRAVAMEN –pag. 528–:

Como se estudia en la parte de Civil, son los contempla​dos en los arts. 12, 52, 53 y 54 de la Ley.

Pero según la Ley de 7 DICIEMBRE 2007, sin efectos retroactivos, aho​​ra son hipotecables o pignorables:

–Los bienes ya hipotecados o pignorados, siendo ineficaz el pacto en con​tra.

–El mismo derecho de hipoteca o prenda. 

–Los bienes embargados. 

–Los bienes no pagados en general.

–Podrán sujetarse también a prenda sin desplazamiento:

Los créditos y demás derechos que correspondan a los titulares de con​​tratos, licencias, concesiones o subvenciones administrativas siempre que la Ley o el correspondiente título de constitución autoricen su ena​je​na​ción a un tercero. 

Los derechos de crédito, incluso los créditos futuros, siempre que no es​​tén representados por valores y no tengan la consideración de ins​tru​mentos financieros. Para su eficaz constitución deberán inscribirse en el Registro de Bienes Muebles.

–Se modifica el artículo 2, que queda redactado del siguiente modo: 

«1 Carecerá de eficacia el pacto de no volver a hipotecar o pig​norar los bie​nes ya hipotecados o pignorados, por lo que podrá cons​ti​tuirse hi​po​teca mobiliaria y prenda sin desplazamiento de posesión sobre bienes que ya estuvieren hipotecados o pignorados, aunque lo estén con el pacto de no volver a hipotecar o pignorar.

También podrá constituirse hipoteca mobiliaria o prenda sin des​pla​za​mien​to sobre el mismo derecho de hipoteca o prenda y sobre bienes em​bar​​gados o cuyo precio de adquisición no se hallare íntegramente sa​tis​fe​cho.

El presente apartado carecerá de efectos retroactivos. »

En la pregunta PRINCIPIOS FUNDAMENTALES SOBRE SU ORGA​NI​ZA​CIÓN Y EFICACIA –pag. 535– (respecto al REGISTRO DE BIENES MUEBLES), después de “6ª Sección del Registro de Condiciones Generales de la Contratación”, hay que decir:
La referida Ley de 7 DICIEMBRE 2007 crea una sección adicional –de​nominada Sección de obras y grabaciones audiovisuales– destinada a la inscripción, con eficacia frente a terceros, de las obras y grabaciones au​diovisuales, sus derechos de explotación y, en su caso, de las ano​ta​cio​nes de demanda, embargos, cargas, limitaciones de disponer, hipo​te​cas, y otros derechos reales impuestos sobre las mismas, en la forma que se de​termine reglamentariamente. 
