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dquirir un habitatge és possiblement
Ala inversi6 més important que les

persones realitzen en la seua vida. Per
aixo, quan algu vol adquirir un habitatge, ha
d’assabentar-se préviament de si existixen o no
carregues inscrites sobre este, i de 'abast que
estes tenen, per a prendre la decisié adequada.
Hi ha carregues que fan desaconsellable la seua
adquisicid, n'hi ha altres que es poden cancel'lar
sense massa problemes, i n'hi ha altres que
no val la pena tindre en compte atesa la seua
escassa transcendencia.

En efecte, en el moment de la compravenda
d’un habitatge o d’un terreny sobre el qual
posteriorment projectem construir una edifi-
caci6, després de lobtencié de la pertinent
informacié registral, a través d’una nota simple
o d’una certificacié, podem trobar que la finca
esta gravada o subjecta a limitacions que
afecten el domini o que existix sobre esta algun
dret real. Quan l'interessat rep esta informacio,
de vegades no entén bé el seu abast a causa de
lespecial terminologia juridica i registral.

Lobjectiu d'esta guia és facilitar al possible
adquirent llec en dret, la comprensié del signi-
ficat que poden tindre les diferents carregues
inscrites.

En esta, sexaminen una a una les carregues
més freqiients que poden figurar en el Registre
de la Propietat, i es determina el seu abast.
Pretenem que siga util al ciutada, tot explicant
amb termes senzills les situacions juridiques
que poden afectar els habitatges.
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Si després de consultar la guia
persistixen els dubtes, els interessats
poden acudir al Registre competent, on
el Registrador els aconsellara el que siga

més adequat per a cada situacié juridica.
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CARREGUES MES FREQUENTS

Hipoteca: Garantia que recau directa i imme-
diatament sobre un bé immoble, generalment com
a conseqiiencia de la concessié d’un préstec o un
credit pel banc (creditor) a una persona que normal-
ment és el titular de 1’habitatge, encara que aixo no
¢és condici6 indispensable atés que el préstec es pot
concedir a un tercer i el titular pot ser qui oferix I’
habitatge o la finca com a garantia. Atés que la hipo-
teca és la garantia per a la devolucio del préstec o
credit, en cas d’impagament d’este, es pot procedir
executivament contra el bé hipotecat, a través dels
procediments regulats per la Llei d’Enjudiciament
Civil o del procediment de venda extrajudicial
davant de Notari.

Es indispensable la inscripci6 de la hipoteca en el
Registre de la Propietat per a la seua valida cons-
titucid, per la qual cosa es requerix que el préstec
hipotecari conste en escriptura publica.

En el cas que la finca es trobe hipotecada, cal
tindre present que el seu adquirent pot subrogar-se
en la posicié del deutor amb el consentiment del
creditor, tot assumint el pagament de les quantitats
que se li deguen, i fins i tot pot subrogar a una altra
entitat creditora en el préstec hipotecari inicialment
concedit per lentitat primitiva a fi de millorar les
condicions del préstec. En este cas, el creditor ha de
presentar una oferta vinculant acceptada pel deutor,
de que s'informe lentitat primitiva. En la llei es
regulen els requisits necessaris per al suposit que el
primer creditor no preste la col'laboracié deguda.
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Particularitats:

O En cas de hipotecar-se diverses finques s’ha de
distribuir la responsabilitat hipotecaria entre
estes.

O Quan una finca es troba vinculada a una altra,
per exemple el traster a un habitatge deter-
minat, en la mesura que ambdues tenen la
mateixa destinacié juridica i que han de ser
transmeses conjuntament, i encara que les dues
estiguen configurades com a finques registrals
amb nuimeros diferents, no ha de distribuir-se
la responsabilitat hipotecaria entre les dues, ja
que aixo possibilitaria la seua execucié hipo-
tecaria independent i per tant la seua desvin-
culacié o separacid, i, com a conseqiiéncia,
Ialteracié indeguda de la configuracié juridica
de 'immoble, la qual cosa no es pot fer sense
complir determinats requisits.

O La responsabilitat hipotecaria total de cada
finca és la suma de la responsabilitat pel prin-
cipal (per exemple I'import del préstec) i, si és
el cas, la responsabilitat pels interessos ordi-
naris, de demora, per costes, despeses, etc. Estes
quantitats es fan constar per a assegurar que, si
es produix l'execucié hipotecaria, en cap cas la
finca respondra d’ imports superiors en perjuf
de tercer, és a dir, de qui adquirix el domini o la
titularitat d’algun dret, confiant en la publicitat
que i proporciona el Registre. Pero aixo no
implica que la quantitat deguda siga la suma
total d’aquelles, ni que en cas dexecucié hipo-
tecaria la finca responga necessariament de
totes, siné que simplement respon d’allo que
efectivament es deu, en cada moment.
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O Si apareix el gravamen de la hipoteca com a
carrega per raé de procedéncia, és perqué la
finca originariament hipotecada ha donat lloc
a unes altres (per exemple, per divisié horit-
zontal, per segregacio, per divisié material) i
no s’ha distribuit o concretat la responsabi-
litat hipotecaria entre estes, i per aixd qual-
sevol de les finques resultants pot respondre
del gravamen total. En estos casos no pot
cancel-lar-se la hipoteca de cap finca concreta
sense el consentiment del creditor i de tots i
cada un dels propietaris de les finques en qué
es va dividir loriginaria.

O

La hipoteca té el termini de duracié que les
parts hagen pactat, que normalment coin-
cidix amb el termini de l'obligacié garantida.
Sense perjui que, com a regla general, per a la
seua cancellacié siga necessari l'atorgament
de Tescriptura publica de carta de pagament
i cancel'lacié pel creditor, hi ha la possibilitat
que també puga ser cancellada per caducitat
per mitja d’instancia privada una vegada trans-
correguts vint-i-un anys des del seu venciment,
llevat que en el Registre conste la interrupcié
deste termini.

Per exemple: perqué hi conste una
sy NOta marginal que publique que hi ha
un procediment d’execucio pendent.
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El comprador d’'una finca hipotecada hauria de
triar entre una d’estes tres opcions:

m exigir al venedor que abans de la seua
compra cancelle la hipoteca, i comprar
aixi lliure de carregues,

retindre del preu la quantitat que es dega
de la hipoteca i satisfer ell al banc la quan-
titat deguda,

subrogar-se en la hipoteca amb consen-
timent de lentitat creditora. Esta opcié
té l'avantatge que no cal desembossar els
diners en el moment de la venda.
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NOTES MARGINALS

NOTA MARGINAL D’EXECUCIO HIPOTECARIA

Linici de l'execucié de la hipoteca es fa constar per
una nota al marge d'esta, en virtut de manament o
dofici procedent del Jutjat o del Notari davant de
qui es tramita l'execucié. Per mitja de la nota esmen-
tada es déna als tercers publicitat de l'execucié i de
Iorgan que nesta coneixent.

En el moment de lextensié de la nota, el Registre
proporciona una certificacié de domini i carregues,
i notifica lexistencia del procediment als titulars de
drets posteriors inscrits en el moment d’expedir-se
la certificacié perqué intervinguen, si els interessa,
en lexecuci6 ja que els seus drets seran cancel-lats
com a conseqiiéncia d’esta.

Esta nota marginal no té una duracié determinada,
no esta subjecta a termini de caducitat i només pot
ser cancel'lada a peticié de I'drgan que ha sol'licitat
la seua expedicio.

De la mateixa manera, mentres estiga vigent esta
nota marginal no pot cancellar-se la hipoteca per
escriptura publica, encara que consenta el creditor, i
haura de cancel'lar-se préviament la nota d’execucié
hipotecaria.

En este cas el comprador haura d’exigir la
cancel‘lacié de la nota marginal d’execucié abans
de comprar, per a assegurar-se que s’ha paralitzat
el procediment, ja que en cas contrari, la seua
inscripci6é de compravenda podria ser cancel-lada
per l'execucio.
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NOTES MARGINALS D’AFECCIO FISCAL

Els béns i els drets transmesos queden afectes per
llei a la responsabilitat del pagament dels impostos
que graven estes transmissions qualsevol que siga el
seu posseidor, llevat que siga un tercer protegit per
la fe publica registral o que es justifique 'adquisicié
amb bona fe o titol just.

Els impostos que graven estes transmissions
donen lloc a una nota marginal d’afeccié fiscal pels
conceptes de transmissions patrimonials oneroses,
operacions societaries, actes juridics documentats,
impost sobre la renda dels no residents, successions,
donacions, aixi com per les liquidacions caucionals
en habitatges de proteccié oficial.

El registrador no admetra per a 'extensié de cap
assentament en el Registre, cap document que
continga un acte o contracte subjecte a I'impost,
sense justificar préviament el pagament de la
liquidaci6é corresponent, la seua exempcié o no
subjeccié.

Esta afeccié dels béns es fa constar en el Registre
per mitja d’'una nota al marge de la inscripcié del
bé o del dret transmés, on s’advertix que este queda
afecte, si és el cas, al pagament de la liquidacié
complementaria escaient. Estes notes sestenen
dofici i poden ser cancellades, sense perjui de les
especialitats de les caucionals, per caducitat quan
hagen transcorregut cinc anys des de la seua data en
el moment de practicar-se qualsevol operacié sobre
la finca afectada o dexpedir-se certificacié.

La cancel'lacié de la nota per caducitat no afecta
la vigéncia de l'afeccié legal, que continua produint
efectes llevat que un tercer adquirisca a titol onerds
i inscriga la seua adquisicio.



GUIA DE CARREGUES QUE PODEN TROBAR-SE
INSCRITES EN EL REGISTRE DE LA PROPIETAT
EN EL MOMENT D'ADQUIRIR UN HABITATGE

Finalment cal assenyalar que si la Hisenda Puablica
volguera fer valdre esta afeccié legal a través del
procediment de constrenyiment per debits fiscals,
només es podria embargar el dret o la finca legal-
ment afecte al pagament de 'impost que 'haguera
motivat. Esta anotacié es practicaria mitjancant la
presentacié en el Registre del manament adminis-
tratiu dembargament corresponent (amb la deri-
vacié previa de la responsabilitat al titular de la
finca, perque esta responsabilitat és subsidiaria de la
del deutor principal).

Estes notes es troben habitualment en la majoria de
les finques registrals.

NOTA MARGINAL D’AFECCI0 DE LIMPOST DE LA
RENDA DELS NO RESIDENTS

En els suposits de transmissions de béns immobles
sitis en territori espanyol pel contribuent de I'impost
de la renda dels no residents, com a regla general,
l'adquirent estard obligat a retindre i ingressar a
compte el 3% de 'import de la venda, i aixd moti-
vard que el Registrador estenga una nota marginal,
i com a conseqiiéncia, els béns transmesos quedaran
afectes al pagament de 'import que en resulte, llevat
que s'acredite per mitja de la carta de pagament
pertinent que s’ha efectuat, abans de la inscripcié en
el Registre, 'ingrés a compte corresponent.

NOTA MARGINAL D’AFECCIO AL REINTEGRAMENT
DE SUBVENCIONS

Afecci6 prevista en la Llei General de Subvencions
38/2003, de 17 de novembre per a garantir, si és
el cas, la devolucié de la subvencié concedida per
I'administracié pablica en el suposit de no complir-
se la finalitat prevista en esta o lobligacié de desti-
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nacié en el suposit d’adquisicié, construccid, reha-
bilitacié o millora de béns inventariables. Segons la
llei, I'incompliment de Tobligacié de destinacié es
produix, en tot cas,amb l'alienacié o el gravamen del
bé. Per tant, quan es tracta de béns inscriptibles en
el Registre, el bé queda afecte al pagament del rein-
tegrament, qualsevol que siga el seu posseidor, llevat
que resulte ser un tercer protegit per la fe publica
registral. Llescriptura ha d'expressar el periode de
destinacié i 'import de la subvencié. Estes circums-
tancies han de fer-se constar en el Registre, prefe-
rentment a través de la nota marginal.

El comprador ha d’assegurar-se en estos
casos que s’ha tornat 'import de la subvencid, i
sol'licitar amb el document administratiu en qué
aixi figure, que es cancel‘le I'afeccio.

NOTA MARGINAL D'INICI O SUBJECCIO DE LA FINCA A UN
PROJECTE DE REPARCEL-LACIO

Proporciona publicitat urbanistica sobre la iniciacié
de loportud expedient de reparcel-lacié i de I'afeccié
de la finca o de part d'esta al procés urbanitzador. E1
registrador practica la nota marginal en el moment
dlexpedir la certificacié de domini i carregues
sol'licitada pel subjecte actuant una vegada iniciat
lexpedient. La nota marginal caduca als tres anys
i pot ser prorrogada per altres tres a instancia de
I’Administracié actuant o de lentitat urbanistica
col-laboradora.
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El comprador adquirix en este cas una finca
que sera substituida per una altra, i haura de
fer-se carrec de les despeses d’urbanitzacié que en
resulten, de la forma prevista en 'apartat anterior.
Ha d’acudiral'organ actuant pera poder ser tingut
en compte en l'expedient, perqué en cas contrari
la seua inscripcié es cancel‘lara quan s’inscriga la
reparcel-lacio, i haura de tornar a inscriure la seua
compra sobre la finca nova, en virtut d’un titol en
qué figure la nova descripcié d’esta.

NOTA MARGINAL D’AFECCIO URBANISTICA AL
PAGAMENT DE LES DESPESES D'URBANITZACIO

Podem definir les reparcellacions wurbanistiques
com aquells procediments per mitja dels quals els
propietaris de terrenys afectats per lexecucié del
planejament urbanistic (PGOU), aporten les seues
parcelles originaries a fi de rebre altres de resultat o
la seua compensaci6 economica o equivalent. Amb
aixd s’aconseguix la reorganitzacié dels terrenys
afectats per la unitat dexecucié, de manera que les
finques resultants s’'adquirixen amb totes les obliga-
cions i tots els drets que la transformaci6 urbanis-
tica comporta.

Les finques resultants de 'aprovacié d’'un projecte
de reparcel-lacié queden subjectes al compliment
de Tobligacié d’urbanitzar i a la resta dobligacions
derivades del projecte.

Esta afeccié abasta per llei a la totalitat dels titu-
lars del domini i de la resta de drets reals sobre les
finques de resultat, fins i tot, amb caracter general,
a aquells els drets dels quals constaren inscrits en
el Registre abans del projecte. Esta obligacié es fa
constar bé per una nota marginal, bé en el mateix
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assentament d’inscripcié en el Registre per mitja
de la subjeccié de la finca al saldo resultant de la
liquidacié definitiva del projecte, i ha d'expressar
I'import que li corresponga en el saldo del compte
provisional de la reparcel-lacié i la quota que se li
atribuisca en el pagament de la liquidacié defini-
tiva per les despeses d’urbanitzacié i la resta de
despeses del projecte, sense perjui de les compen-
sacions escaients, per raé de les indemnitzacions
que pogueren tindre lloc. Estos saldos expressen les
quantitats que suposen costejar la urbanitzacié fins
que es produix la conclusié definitiva.

Esta afecci6 registral estd subjecta a un termini
de caducitat de set anys, i no cap la seua prorroga.
No obstant aix0, si durant la vigéncia de l'afeccié
es justifica que s’ha elevat a definitiu el compte de
liquidacié provisional i han transcorregut dos anys
a comptar de la data de la constatacié en el Registre
del saldo definitiu, la seua caducitat pot acomplir-se
pel transcurs d'estos dos anys. Sense perjui d’aixo,
l'afeccié podra cancellar-se abans de la seua data
de caducitat, a instancia de part interessada amb el
compliment previ dels requisits establits per la llei.

En cas d’'incompliment de 'obligacié de pagament,
I’Administracié Publica pot optar pel cobrament a
través del procediment administratiu de constrenyi-
ment i ordenar, si és el cas, la practica de I'anotacié
preventiva corresponent.

El comprador si hi consta esta afeccié i no ha
transcorregut el seu termini de caducitat, haura
d’assabentar-se en I’Administracié actuant, de
T'estat en queé es troba el deute, i de si s’ha deter-
minat ja la quantitat que cal pagar definitiva-
ment per la seua finca, ja que una vegada que
I'adquirisca haura de fer-se carrec dels pagaments
pendents, dels quals respondra la mateixa finca.




GUIA DE CARREGUES QUE PODEN TROBAR-SE
INSCRITES EN EL REGISTRE DE LA PROPIETAT
EN EL MOMENT D'ADQUIRIR UN HABITATGE

NOTA MARGINAL ACREDITATIVA DE LA INICIACIO DE
LEXPEDIENT D’EXPROPIACIO, DRET DE REVERSIO

Els expedients dexpropiacid forcosa provoquen que
els titulars de les finques afectades siguen privats de
la seua propietat per ’Administracié actuant, que
pot ser la beneficiaria de lexpropiacié o bé en pot
ser un tercer. Lexpropiacié és per causa d’utilitat
publica o d’interés general, i els propietaris afec-
tats tenen dret a una indemnitzacié, amb la prévia
determinaci6 del seu valor.

Segons resulta de la legislacié hipotecaria, els
registradors faran constar per nota al marge que
s’ha expedit la certificacié de domini i carregues
acreditativa d’haver-se iniciat un procediment
d’expropiacié forgosa sobre la finca en qiiestid, que
haura d’expressar la seua data i el seu procediment.
Esta nota té un termini de caducitat de tres anys,
prorrogables, i servix per a donar publicitat de
lexisténcia de lexpedient d’expropiacié.

Els drets dels titulars expropiats queden salvaguar-
dats en el cas que no es complira el fi de lexpropiacié,
per mitja de la constancia en el Registre de
I'anomenat dret de reversic, que consistix en el fet
que davant este incompliment els titulars expropiats
poden recuperar els drets de qué s’han vist privats,
de manera que els futurs adquirents de drets sobre
les finques no ignoren la possible reversié del dret
expropiat al seu anterior titular.

El comprador ha de saber que un dels efectes
que produix la inscripcié del titol d’expropiacié
és la cancel‘lacié del domini i, si és el cas, de les
possibles carregues i drets inscrits amb posterio-
ritatal'expedicié dela certificacié que es fa constar
per nota al marge, encara que els seus titulars no
i hagen intervingut en l'expedient.
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ALTRES NOTES MARGINALS QUE PODEN
APAREIXER SOBRE LES FINQUES

La situaci6 registral de la finca pot resultar no sols
del contingut de les mateixes inscripcions, sind
també de les dades expressades per nota al marge
de 'assentament.

Entre les notes esmentades podem trobar aquelles
que proporcionen publicitat sobre la situacié urba-
nistica de la finca:

Nota marginal de condicions imposades sobre deter-
minades finques. En el moment de concedir-se una
llicencia de les previstes per la legislacié urbanis-
tica o alguna resolucié administrativa per la qual
sautoritzen determinats usos del sol o imposicié
de deures urbanistics, hi ha la possibilitat que
s’hi imposen una serie de condicions que han de
complir-se sobre la finca a qué afecten. Estes condi-
cions es poden fer constar en el Registre per mitja
de nota marginal a instancia del titular de la finca,
el qual haura d’acompanyar 'acord administratiu,
de manera que a través d’estes condicions es déna a
conéixer a qui consulte el contingut del Registre de
la Propietat la situacié urbanistica de la finca.

Nota marginal d’indivisibilitat de la finca i per la
qual es vincula la totalitat del terreny a lexistencia
de determinada edificacio.- La nota déna a conéixer
que la finca en si no podra ser susceptible de poste-
riors divisions o segregacions, llevat que sobtinguen
les pertinents llicencies administratives.

Nota marginal de declaracio d’il'legalitat de la
llicencia dedificacio. Esta nota la practica el regis-
trador en virtut de certificacié de resolucié adminis-
trativa ferma o de senténcia per la qual es declara la
illegalitat de la llicéncia concedida per a edificar en
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virtut de la qual es realitza 'obra pertinent. Esta és
una mesura de proteccié de la legalitat urbanistica
que no obsta perqué haja sigut objecte d’anotacié
preventiva la iniciacié del procediment de revisi6 o
anul-lacié de llicencia, dins de 'ambit dels procedi-
ments de restauracié de la legalitat urbanistica.

Nota marginal acreditativa de concessic de llicen-
cies per a obres i usos provisionals i edificis fora
dordenacio. Els terrenys que es troben en sol rural
han d’utilitzar-se de conformitat amb la seua natu-
ralesa, i han de ser destinats a I'is agricola, ramader,
forestal, etc.., o qualsevol altre vinculat a la utilit-
zaci6é racional dels recursos naturals. No obstant
aix0, quan estes finques queden incloses en 'ambit
d’una actuacié d’urbanitzaci6, amb caracter excep-
cional i amb les condicions previstes en la legislacié
territorial i urbanistica, poden autoritzar-se actes i
usos especifics que siguen d’interés public o social
per la seua contribucié a lordenacié i desenvolupa-
ment rural.

Esta nota es practica a instancia del titular registral
o a requeriment de I'’Administracié actuant amb
audiéncia del titular registral, acompanyada del
document administratiu de concessié de llicéncia,
per mitja del qual es fa constar en el Registre el
deure que tindran els titulars de cessar en este ds o
de demolir les edificacions que es realitzen quan ho
acorde I’Administracid, sense dret a indemnitzacié.

Nota marginal de residus i sols contaminats. Els
propietaris de finques en que s’haja realitzat alguna
de les activitats potencialment contaminants esta-
blides per la llei de 28 de juliol del 2011 de residus
i sols contaminats, estan obligats a declarar este
fet en les escriptures publiques que atorguen amb
motiu de la transmissié de drets sobre aquells.
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Esta manifestacié es fa constar en el Registre
per mitja de nota marginal i a requeriment de la
Comunitat Autonoma, el registrador expedira
certificacié de domini i carregues de la finca dins
de la qual es trobe el sol que es vaja a declarar
com a contaminat, i en este cas el registrador fara
constar esta expedicié per nota al marge de I'iltima
inscripcié de domini amb expressié de la iniciacié
del procediment.

Esta nota té un termini de caducitat de cinc anys.

La resolucié administrativa que declare que un sol
té el caracter de contaminat, també es fara constar
per mitja de nota al marge de I'altima inscripcié de
domini.

Nota marginal derivada d’haver comunicat la decla-
racié dobra antiga a I'Ajuntament. Quan accedix
al Registre una obra declarada per antiguitat, el
Registrador té l'obligacié d’assabentar ’Ajuntament
perque, si és el cas, i com establix la Llei del Sol,
este al seu torn certifique sobre la situacié de fora
dordenacié o no de ledificacid, aixi com de la
normativa urbanistica a qué esta queda sotmesa.

La contestacié que emeta 'Ajuntament origina la
practica d’'una nota al marge de la inscripcié de
Iobra, que simplement informa sobre la situacié
urbanistica d’esta.

No obstant aix0, ha d’aclarir-se que la “situacié de
tora d'ordenacié”, implica un régim peculiar subjecte
a restriccions atés que queden prohibides les obres
de reforma, ampliacié o consolidacié del que estiga
il.legalment construit, encara que es permet la seua
conservacio.
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Nota marginal acreditativa de la comunicacio a
la Conselleria competent de la inscripcic d’actes de
parcellacid, edificacio i altres amb trascendéncia
urbanistica. La nova Llei del Sol de caracter estatal,
imposa als registradors l'obligacié de comunicar a
la Conselleria competent la inscripcié d’actes amb
trascendéncia urbanistica, com ara parcellacions,
declaracions d’edificacions, constitucions dedificis
en régim de Propietat Horitzontal i conjunts immo-
biliaris, a fi de millorar el control sobre estos actes.

En tots estos suposits és aconsellable que el
comprador abans de comprar acudisca al
Registre de la Propietat o a l'organ administratiu
competent que va sol'licitar la constancia de
la limitacié i que figura per nota al marge, per a
saber en qué li pot afectar, en funcié de la desti-
nacié que vullga donar ala finca que adquirix.



1 & recisRADORS

ANOTACIONS PREVENTIVES

ANOTACIO PREVENTIVA D’EMBARGAMENT

Per a assegurar el cobrament de quantitats
degudes, el creditor pot obtindre dels organs judi-
cials o administratius una série de garanties per
a aconseguir el seu pagament, com és el cas de
l'anotacié dembargament. L'anotacié preventiva
dembargament és una garantia registral en virtut
de la qual els béns sobre els quals es practica queden
afectes al procediment d’execuci6 instat pel creditor
per a obtindre, si és el cas, amb la realitzacié forgosa
dlestos béns, I'import del deute garantit per la
mateixa anotacid.

Té un termini de caducitat de quatre anys i pot ser
objecte de prorrogues successives per quatre anys
més, encara que si shaguera prorrogat abans del
huit de gener de dos mil un, es consideraria prorro-
gada indefinidament. En este ltim cas només es
pot cancel-lar per manament judicial del Jutjat que
lava decretar. En la resta de casos, seran cancel-lades
dofici pel registrador, una vegada transcorregut el
seu termini de caducitat.

Encara que, com assenyala la Llei d’Enjudiciament
Civil, lembargament existix des que es decreta per
resolucié de I'organ competent o des que es ressenya
la descripcié o la manifestacié dels béns en l'acta de
la diligéncia dembargament, és necessaria la seua
anotacié perqué produisca plens efectes enfront de
tercers atés que, si este embargament no ha tingut
accés al Registre, les resultes del jui no podrien
afectar aquells que hagen pogut adquirir el bé o
algun dret real sobre la finca, que tindrien la consi-
deracié de tercer protegit per la legislacié hipote-
caria, de manera que eixe embargament que no ha
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tingut accés al Registre, podria resultar infructuds.
La practica de l'anotacié preventiva esmentada
permet obtindre la prioritat en el Registre respecte
de titulars de carregues posteriors, i produix tots els
seus efectes en els termes assenyalats per la llei.

En estos casos el comprador hauria de:

O Exigir al venedor que la cancel‘le abans de
comprar,

O Acudir al jutjat per a assabentar-se de com
pot obtindre la cancel‘lacié i, si és el cas,
fer-se carrec del deute que descomptara
del preu de venda.

Es molt important solucionar-ho abans de
comprat, ja que la continuacié del procediment
podria comportar la cancellacié de la seua
inscripcié de compravenda.

ANOTACIO PREVENTIVA DE SEGREST

Esta és una anotacié especial que proporciona
publicitat de lexisténcia d’'una administracié judi-
cial sobre els béns a queé afecta i dels quals no es pot
disposar sense autoritzacié judicial. La seua finalitat
és evitar la perdua del valor del bé subjecte a admi-
nistracié com a conseqliencia d’'una mala gesti6 del
seu titular, i fins i tot evitar que puga arribar a mans
d’un tercer.

Podem esmentar algunes manifestacions deste
tipus d’anotacid, com ara, les que es practiquen per
a fer constar I'administracié dels béns que inte-
gren una heréncia en els casos en queé es planteja el
corresponent procediment judicial sobre divisié del
patrimoni hereditari, o la que té el seu origen en un
procés penal, o aquelles que tenen com a finalitat la
defensa del patrimoni dels incapacitats.
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En estos suposits l’adquirent ha d’assabentar-se
del'estat del procediment en qiiestié i no comprar
sense assegurar-se de la seua resolucié i sense que
s’aclarisca la situacié registral.

ANOTACIO PREVENTIVA DE PROHIBICIO DE
DISPOSAR

Una de les formes de fer constar en el Registre que
un bé estd subjecte a una prohibicié d’alienar és a
través de la seua anotacié preventiva. anotacié
preventiva de prohibicié de disposar és una mesura
cautelar adoptada en el corresponent procediment
judicial o administratiu que impedix que puga
tindre accés al Registre, amb posterioritat a la prac-
tica de I'anotacié, qualsevol acte de disposicié relatiu
als béns a que afecta, siga de data anterior o poste-
rior a la mateixa anotacid, per la qual cosa es dife-
rencia clarament de les anotacions dembargament
o de demanda que no produixen lefecte de tancar el
Registre a la inscripcié dels actes de disposicié una
vegada estesa aquella.

No obstant aix0, s'admet una excepcié a esta regla
general de tancament registral ja que les anota-
cions preventives de prohibicié de disposar no sén
obstacle perqué puguen practicar-se amb poste-
rioritat a estes, inscripcions o anotacions basades
en assentaments existents i anteriors al domini o
al dret real objecte d’anotacié, per exemple assen-
taments que hagen de practicar-se com a conse-
queéncia d’execucions hipotecaries, judicials o admi-
nistratives derivades d’assentaments anteriors.

Finalment, convé advertir que el fet d’impedir
laccés al Registre dels actes dispositius realitzats no
ha d’afectar necessariament la validesa de les alie-
nacions anteriors.
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El comprador només hauria d’adquirir quan
se li acreditara la cancel‘laci6 de la prohibici6 de
disposar, o tinguera la corresponent autoritzacié
judicial, si és el cas.

PODEN SER:

Prohibicions de disposar voluntaries

Com a regla general, el titular dels béns té la
lliure disposicié d'estos. Aixd significa que com a
propietari pot vendre’ls, gravar-los, hipotecar-los,
donar-los, etc. No obstant aixd, este propietari en
el moment de I'adquisici6 pot ser privat de la seua
llibertat de disposicid, per voluntat de la persona
que li transmet la finca o el dret. Esta situacié
Unicament és admissible en el nostre dret quan el
qui transmet ho fa a titol gratuit.

Esta prohibicié de disposar impedix la realitzacié
d’actes dispositius en relacié amb els béns sobre els
quals recau. Pot tindre origen en actes inter vivos o
mortis causa. Com assenyala la llei, pot ser impo-
sada pel testador o pel donant en actes o disposi-
cions d’ultima voluntat (testament), capitulacions
matrimonials, donacions i la resta d’actes realitzats
sempre a titol gratuit.

No obstant aixo, estes prohibicions no poden
implicar mai una prohibicié perpétua d’alienar i
encara que s6n temporals, han de respectar-se els
limits establits per la lei.

Per la seua transcendéncia i importancia sén
inscriptibles en el Registre i produixen lefecte del
tancament registral.
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| Abans de comprar ha de cancel'lar-se esta prohi- 1
| bicié, o tindre el consentiment peralavendadela |
| persona o persones que la van establir. I

Prohibicions de disposar administratives

La compra d’un habitatge ocasiona un important
desembossament economic. Per esta raé diverses
disposicions administratives contemplen la possi-
bilitat de lobtencié d’una série d’ajudes publiques.
Per a poder accedir-hi és necessari que tant " habi-
tatge com els compradors complisquen una série
de condicions, generalment establides amb caracter
previ en els distints “plans estatals d’ habitatge i
rehabilitacié” aprovats pel Ministeri del ram.

Entre els requisits dels habitatges es troben
l'obligacié de destinar-los a domicili habitual i
permanent. S'admet que puguen tindre garatges i/o
trasters vinculats. Estes ajudes depenen d’una série
de circumstancies, com ara, el régim sota el qual
estiguen qualificats els habitatges, que es tracte d’
habitatge nou protegit o de segona ma, etcétera.

D’altra banda, els usuaris han de tindre uns nivells
d’ingressos familiars que no excedisquen de deter-
minats limits, amb limits maxims que varien en
funcié del tipus d’ habitatge.

Una de les ajudes que amb més freqiiéncia es fa
constar en el Registre és aquella que sobté a través
d’un préstec subsidiat. La subsidiacié del préstec
implica que la persona que ha obtingut I'ajuda
només paga una part del préstec o de les quotes,
ja que laltra part es descompta préviament per
lentitat de credit atés que esta és assumida per lens
public que concedix I'ajuda.

Com a conseqtiéncia de la subsidiacié del préstec, es
fa constar en el Registre una prohibicié de disposar
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de naturalesa administrativa que té el seu origen
en el fet de tractar-se d'un préstec subsidiat. Esta
prohibicié impedix la venda de I'habitatge afectat
durant la seua duracié, llevat que s'obtinga auto-
ritzacié expressa o, si és el cas, es procedisca a la
cancellacié del préstec i al reintegrament de les
ajudes econdomiques rebudes, més els interessos
legals. Malgrat aixo, hi ha una série d’excepcions,
atés que sén admissibles determinats actes dispo-
sitius, sense necessitat de complir estos requisits,
com poden ser la liquidacié de guanys o lextincié
de condomini.

Estes prohibicions es fan constar en el Registre per
mitja de nota marginal.

' Només s’ha de comprar quan s’hagen obtingut les
| autoritzacions pertinents, sila compra es realitza
| durant el periode establit (cinc o deu anys,
i normalment). En els altres suposits d’adquisicié
: d’habitatges sotmesos a algun tipus de proteccid,
i haura de demanar-se a I'administracié compe-
I tent la informacié6 sobre els preus, atés que no es
: poden vendre els habitatges per preus superiors
I

als establits.

ALTRES LIMITACIONS ADMINISTRATIVES:
TANTEJOS | RETRACTES AFAVOR DE LES
ADMINISTRACIONS PUBLIQUES

Del Registre pot resultar el reconeixement de drets
de tanteig i retracte a favor de I’Administracié
en el cas de transmetre’s habitatges protegits de
nova construccié que complisquen determinats
requisits. Aixo significa que si el propietari d'este
volguera alienar-lo, estaria obligat a comunicar al
ens public que féra titular del dret, la seua voluntat
de transmetre’l perqué poguera exercitar el dret de
tanteig i retracte.
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El dret de tanteig es produix, quan I’Administracié
Publica manifesta la seua voluntat d’adquirir en un
moment previ a 'alienacid, perque en el cas que ho
expressara amb posterioritat, es tractaria del dret de
retracte.

No s’ha de comprar fins que I'Administracié
comunique que no exercitaraels drets d’adquisicié
preferent.

CONDICIO RESOLUTORIA

Quan es procedix a I'adquisicié d’un habitatge es
pot pactar que tot el preu es faga efectiu en este
moment, 0 que es pague una part i s’ajorne el paga-
ment de la resta a un temps posterior. En este tltim
suposit el venedor podria exigir que se li garantira
eixa part del preu no satisfeta, i una de les possibles
garanties podria ser la condicié resolutoria.

Amb la inscripcié de la condicié resolutoria en el
Registre, es proporciona publicitat sobre la possible
resolucié d’un negoci juridic, tant en cas de preu
ajornat com en altres suposits previstos per la llei.

La condicié resolutoria permet reinscriure el domini
a favor del venedor amb el compliment previ d’'una
serie de requisits establits per la llei, i sempre amb la
salvaguarda dels drets del comprador i dels titulars
d’assentaments posteriors.

El comprador ha de saber que si no es cancel‘la
esta carrega podria quedar sense efecte la seua
adquisicié i cancel'lar-se la seua inscripcid, si
finalment es resol el dret de la persona que 1i ha
transmés.
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PACTE DE RESERVA DE DOMINI

Hi hala possibilitat que en un contracte de compra-
venda s’haja pactat que una part del preu es faca
efectiva en un moment posterior a la firma d’aquell,
ien este cas el venedor pot exigir que es garantisca el
pagament d'este preu en el termini pactat mitjangant
‘establiment d’un pacte de reserva de domini que
conste inscrit en el Registre. Es considera com una
condicié de la compravenda que afecta I'adquisicié
del bé per part del comprador. Esta condicié signi-
fica que malgrat el lliurament del bé per mitja de
l'atorgament de lescriptura publica, el ple traspas
del domini a favor del comprador queda supe-
ditat al pagament efectiu del preu ajornat, perqué
en cas contrari quedaria extingida la titularitat del
comprador i el venedor recuperaria el domini.

L'interessat no ha de comprar fins que
sextingisca el pacte de reserva de domini, ja que la
propietat de la finca no esta completament deter-
minada.

SERVITUDS

La servitud és un gravamen imposat sobre un
immoble (predi servent) en benefici d'un altre
pertanyent a un amo diferent (predi dominant).
Encara que també poden establir-se a favor d’una
persona fisica o juridica.

La servitud concedix al seu titular el dret a benefi-
ciar-se del seu contingut en els termes estrictament
pactats en el moment de la seua constitucid, i obliga
el propietari de 'habitatge a respectar el seu exercici.

Les servituds poden ser imposades per la llei o per
la voluntat de les parts.
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Les servituds legals no necessiten la seua inscripcié
en el Registre, atesa la publicitat que els propor-
ciona la llei. Entre estes es poden esmentar les que
deriven de la legislacié urbanistica, de la llei de
propietat horitzontal, de la llei de costes, de ferro-
carrils, de carreteres, etc.

Respecte a les voluntaries, és convenient la seua
inscripcié en el Registre, perqué d’una altra manera
no afectarien tercers o adquirents de bona fe.

Les més freqlients en materia d’habitatges sén
aquelles que s'imposen per les relacions de veinatge.
Algunes de les més habituals sén: les de mitgeria,
de llums i vistes, de desaigiie dedificis, les de pas
per a installacions denergia eléctrica, d’accés a
installacions esportives i places d’aparcament, de
collocacié de cartells i retols en les fatxades dels
edificis, d’antenes. ..

Finalment, tot propietari d’'un habitatge en régim
de propietat horitzontal ha de permetre-hi I'accés
per a qualsevol reparacié de 'immoble en qué aquell
es trobe ubicat.

El comprador sha d’informar de l'abast i
T'extensi6 de les servituds que graven la seua finca,
abans d’adquirir-la.

NORMES ESTATUTARIES DE LA PROPIETAT
HORITZONTAL | PACTES ESPECIALS

La propietat horitzontal és una forma especial de
copropietat constituida entre els integrants de les
comunitats de propietaris, el que suposa l'existéncia
delements privatius, és a dir, pisos, locals, garatges,
trasters, habitatges unifamiliars, etc, junt amb altres
elements o espais comuns a tots estos.
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Per a regular lexercici dels drets i obligacions dels
integrants de les comunitats de propietaris solen
pactar-se unes normes estatutaries, les quals poden
tindre accés al Registre, i en este cas sén conegudes
per tots, i vinculen els titulars actuals i futurs.

Els estatuts es poden pactar en el moment de cons-
tituir-se la propietat horitzontal o bé en un moment
posterior. En els estatuts podem trobar una série de
pactes que d’una manera o d’una altra afecten la
propietat. Alguns d'estos impliquen l'atribucié o la
reserva de facultats especials que permeten el seu
exercici pel seu titular sense necessitat del consen-
timent dels altres integrants de la comunitat de
propietaris. Un dels suposits més freqiients és la
reserva de constituir determinades servituds que
poden afectar els distints elements de la propietat
horitzontal i que, per exemple, autoritzen el pas
per determinats espais, la instal-lacié d’antenes, la
ubicacié de transformadors eléctrics, zones espor-
tives, entre altres.

Els estatuts inscrits obliguen tots els adquirents
de pisos o locals d'un edifici en régim de propietat
horitzontal, o dels distints elements, en cas de
complexos urbanistics.

No s’ha de comprar sense demanar la informacié
registral sobre estos, per a evitar desconéixer les
servituds i la resta de limitacions que puguen
haver-s’hi establit. En cas de dubte sobre el seu
significat i abast, cal acudir al Registre de la
Propietat, i consultar el Registrador.

0PCIO DE COMPRA

Es un contracte en virtut del qual el propietari
de la finca o habitatge i l'interessat en adquirir-
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la, convenen la seua futura i possible compra una
vegada transcorregut el temps pactat i amb el paga-
ment del preu en la forma estipulada. Este contracte
pot accedir al Registre i té com a conseqiiéncia
advertir possibles adquirents de drets posteriors,
de Texistencia d'eixe pacte dopcié de compra, i per
tant, del seu possible exercici pel titular d'este.
Davant esta situacié, la persona interessada
en la compra de 'immoble ha d’aconseguir la
cancel‘lacié de l'opcid inscrita, encara que ja haja
transcorregut el termini de duracié que consta en
el Registre, atés que haguera pogut exercitar-se
extrarregistralment.

CONCURS DE CREDITORS

Quan una persona fisica o juridica es troba en una
situacié d’insolvéncia que no li permet afrontar el
pagament dels seus deutes pot ser declarada judi-
cialment en concurs de creditors. Com a regla
general, esta declaraci6 si es produix a instancia de
part s’anomena concurs voluntari, mentres que si és
a instancia de creditors, s'anomena concurs neces-
sari.

La situacié concursal gaudix de publicitat registral
a través del Registre Mercantil i de la Propietat. El
concurs de creditors es fa constar en el Registre de
la Propietat a través del corresponent assentament
d’inscripcié o d’anotacié, en virtut de manament
judicial que ordena la seua extensié en les finques de
que siga titular el concursat. De la mateixa manera,
atés que la situacié concursal afecta la capacitat
dispositiva del concursat, esta es fa constar en el
Llibre d’Incapacitats del Registre de la Propietat.
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Amb l'anotacié/inscripcié del concurs es limita la
capacitat d’administracio i de disposicic del concursat
i es produixen una serie defectes i de conseqiien-
cies, que depenen de la fase del concurs en que ens
trobem.

O Com a regla general, en la fase comuna queden
suspeses o intervingudes les facultats del
concursat, i el seu exercici queda subjecte a la
intervencié de I'administracié concursal, desig-
nada pel Jutge. En la fase de conveni, cessen els
efectes de la declaraci6é del concurs, i es resta-
blixen les facultats patrimonials del concursat, si
bé este queda sotmés al compliment del conveni.
En la fase de liquidacié es procedix a la liqui-
dacié de la societat, en la forma determinada pel

Jutge del Concurs.

Si tenim present que s6n innumerables les situa- |
cions juridiques en qué pot trobar-se el concursat, 1
es recomana acudir al Registre per tal d'obtindre |
la informacié precisa, i consultar el registrador !
quina és la forma de procedir, segons el negoci :
juridic que es vullga realitzar, atés que sovint es |
necessita la intervencié del Jutge del concurs. I
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