Inversiones extranjeras:
consideraciones sobre
determinados creditos y garantias
de directaincidencia en el ambito
de aplicacion del RIE

(Este trabajo constituye el texto del capitulo XIX del libro
Estudio sobre inversiones extranjeras en Espafia)

SUMARIO: 1. CONSIDERACIONES SOBRE EL PAGO DEL PRECIO (Y GA-
RANTIA DEL MISMO) CONVENIDO EN LA ARTICULACION NEGOCIAL
DE LA INVERSION EXTRANJERA INMOBILIARIA, SEGUN LA LEGISLA-
CION ANTERIOR (AUN VIGENTE EN LA ACTUALIDAD): A) INTRODUCCION.
B) HIPOTESIS DE PAGO CONFESADO (O CONCOMITANTE) DE LA ADQUISICION INMOBILIA-
RIA CONSTITUTIVA DE LA INVERSON EXTRANJERA. C) HIPOTESIS DE PAGO APLAZADO DE
LA ADQUISICION INMOBILIARIA CONSTITUTIVA DE LA INVERION EXTRANERA: g Ideas
generales. b) Modalidades que pueden darse en la hipétesis a la que alude el epigrafe
anterior: aa) ldeas generales. ab) Hipotesis de aplazamientos no liberalizados.
ac) Hipétesis de aplazamientos liberalizados. ad) Dintorno requisal basico de la
supradicha liberacion: aaa) Presupuestos subjetivos. aab) Presupuestos objetivos.
aac) Presupuestos funcionales. a€) Variantes de la misma en funcion de la calidad
residencial de los intervinientes en la compraventa inversora: aaa) ldeas generales.
aab) Venta inversora inmobiliaria con precio aplazado en la que participe como
transmitente un vendedor no residente. aac) Ventainversorainmobiliaria con precio

lazado en la que participe como transmitente un vendedor residente—2. ES-
QUEMA GARANTISTA EN ESTE AMBITO: A) INTRODUCCION: 8) Régimen de
las garantias personales (fianzas o avales): aa) Caso de fiador o avalista residente:
aaa) Caso de acreedor garantizado no residente. aab) Caso de acreedor garantizado
residente. ab) Caso de fiador 0 avalista no residente: aaa) Caso de acreedor garan-
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arizado por un vendedor no residente. ac) Hipoteca constituida por un tercero geno
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a la compraventa inversora inmobiliaria de donde surge la obligacion de pagar €
precio garantizado: aaa) |deas generales. aab) Hipotecante no deudor en este contex-
to no residente. aac) Hipotecante no deudor en este contexto residente: 1) Hipoteca
constituida en favor de un no residente. 2) Hipoteca constituida en favor de un
residente.—3. SUPUESTOS DE TRUEQUE EN LA TITULARIDAD DOMINI-
CAL (LIBRE O GRAVADA) DEL INMUEBLE ADQUIRIDO CON PRECIO
APLAZADO ESPECIALMENTE AUTORIZADO O DE CONFORMIDAD
CON LA RESOLUCION DE LA DGTE DE 30 DE JULIO DE 1975: A) IDEAS
GENERALES. B) SUPUESTO DE ENAJENACION DE LA FINCA ADQUIRIDA LIBRE DE HIPOTE-
CAS. C) REPERCUSION EN LA VENTA ULTERIOR DEL APLAZAMIENTO DEL PAGO DEL PRE-
CI O CUANDOEL MISMONO ESPUESTO EN CONDICION NI APARECE GARANTIZADO CON UNA
HIPOTECA RECAYENTE SOBRE EL MISMO INMUEBLE TRANSMITIDO. D) SUPUESTO DE ENA-
JENACION DEL INMUEBLE ADQUIRIDO CUANDO EL MISMO HA SIDO PREVIAMENTE HIPOTE-
CADO POR SU TITULAR COMPRADOR NO RESIDENTE.—4. HIPOTESIS ESPECIAL
EN LA QUE LAS CANTIDADES APLAZADAS QUEDAN INCORPORADAS
A LAS CORRESPONDIENTES LETRAS DE CAMBIO.—5. - HIPOTESIS ES-
PECIAL EN LA QUE EL COMPRADOR NO RESIDENTE PAGA DE CONTA-
DO EL INMUEBLE ADQUIRIDO -MEDIANTE LA -UTILIZACION SOLUTO-
RIA A TALES EFECTOS DEL CAPITAL CIFRADO EN PESETAS COMUNES
OBTENIDO A TRAVES DE LA CONCESION DE UN CREDITO POR PARTE
DE UN RESIDENTE: A) IDEAS GENERALES. B) APROXIMACION CONCEPTUAL A LA
HIPOTESIS PREVISTA EN LA INSTRUCCION QUINTA DE LA RESOLUCION DE LA DGTE DE
30 DE JULIO DE 1975. C) REQUISITOS CONDICIONANTES DE LA LIBERALIZACION DE TALES
CREDITOS SEGUN LA SUPRADICHA DISPOSICION. D) SUPUESTO DE LA ENAJENACION DE
LA FINCA COMPRADA POR EL INVERSOR EXTRANJERO E HIPOTECADA EN LAS CONDICIO-
NES PREVISTAS POR LA SUPRADICHA DISPOSICION.—6. ADECUACION O NO DE
LA NORMATIVA DOMESTICA A LA'QUE HEMOS HECHO ALUSION EN
ESTE CAPITULO A LA PRECEPTIVA DE LA CEE.

CAPITULO XIX. COMENTARIOS AL ARTICULO 12 DEL RIE

(Continuacién)

1. CONSIDERACIONES SOBRE EL PAGO DEL PRECIO (Y GA-

RANTIA DEL MISMO) CONVENIDO EN LA ARTICULACION NE-

GOCIAL DE LA INVERSION EXTRANJERA INMOBILIARIA, SE-

GUN LA LEGISLACION ANTERIOR (AUN VIGENTE EN LA AC-
- TUALIDAD)

A) INTRODUCCION ' : SR

Habiendo dedicado e capltulo anterior alavertebracion de un estudio
bastante minucioso deldisefio historicista del régimen juridico que disci-
plind lacorrecta instrumentacion de las inversiones extranjeras inmobilia-
rias, vamos a referirnos ahora a andlisis més detenido de las distintas
hipdtesis que podian presentarse en su concreta modulacion en relacion
con la cadenuatemporarlade su solvenciay € plausible garantizamiento
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de la misma, hipdtesis que hacian referencia a presunto pago confesado
0 concomitante de su esencia correspectivo financiero o bien a su conse-
cuente aplazamiento (garantizado o no de forma peculiar por alguno de
los medios operativos ad hoc), cuestiones que van a desfilar apretadamente
por las péginas a venir de’ este mismo volumen, y para cuya adecuada
comprensién debemos. efectuar las siguientes reflexiones previas:

1 .2 La observacion primigenia areflejar en estas consideraciones pre-
ambulares aparece conectada con € dato de que toda inversion extranjera
cristalizada en una adquisicion inmobiliaria presupone € que ésta sea
efectivamente onerosa, siendo por dlo ingludible la presencia en la misma
del oportuno correspectivo econémico que debe satisfacer @ inversor ex-
tranjero, correspectivo que es, en definitiva, € precio de compra de
inmueble en que se consustanciaizé la inversién de que se trate, contra-
prestacion que, como en los supuestos normales de contratos de compra-
venta, constituye un ingrediente institucional de los mismos que inesqui-
vablemente debe reunir determinadas caracteristicas (ser cierta, deter-
minada y monetizada en todo o0 en parte) y sin que 'sea atishable
particularidad alguna en su caracteriologia sustancia por-el dato de que
e compeido a su- satisfaccién sea un inversor extranjero, 0 porque su
intrinseca textura crematistica adopte una fisonomia particular dada su
identificacion con fo que se ha dado en llamar «aportacion dineraria
exterior», O bien, en suma, porque & contrato de compraventa contempla-
do constituya € titulo obligaciona del correspondiente -itinere hacia la
consecucion de una titularidad dominical genuinamente transida por un
componente ontol 6gicamente corporeizador de una inversén extranjera.

2.% Vamos acircunscribirnos a andlisis de tales tesituras solutorias
en relacion sdlo aaquellas en las que intervieniese la antes dicha pertinente
aportacién dinerariaexterior, desdefiando € estudio de las mismas cuando
el componente crematistico del precio convenido fuesen las antiguas pese-
tas interiores (a las que, por otra parte, hicimos suficiente alusion en €
ultimo epigrafe del capitulo anterior), y elo por dos razones intimamen-
te imbricadas. En primer lugar, porque tales pesetas interiores han dgado
de exidir tras la reforma operada en la materia por e Rea Decre-
to 1723/1985, de 28 de agosto, y, en consecuencia, la Resolucion bésica
que tuteld su uso, es decir, la procedente de la DGTE de 23 de enero de
1975, que audia concretamente a las mismas, no acredita, sino, un puro
interés histérico nojustificador de un desentrafiamiento en profundidad
de sus apremios (y de sus correlativos silencios), ahora totalmente desfa-
sados. En segundo lugar, porque la normativa que detallé su utilizacion a
tales efectos, tanto la basica representada por laLRIJCCy e Rea Decre-
to 2402/ 1980, como lacomplementaria, incorporada ala Resolucion de la
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DGTE de 30'dejulio de 1975, se hdla plenamente vigente; la primera, por
no haber sido:derogada, ni expresa ni tacitamente;: por ninguna norma
ulterior (salvo en dgun detalle muy puntual, que ahora no nos atafie, por
la preceptiva:.comunitaria); la calendada Resolucidn;-por las razones que
guedaron aducidas en € volumen 1 dd tomo | de esta obra (ver en la
péagina 65 del mismo, € epigrafe titulado «Situacion normativa actua de
la preceptividad anterior ala LIE y RIE de 1986 dimanante de la DGTE
y del Banco de Espafia»), y siendo €llo asi, todo |0 que digamos acerca de
edta tematica con referencia d pasado es perfectamente trasladable a
tiempo presénte, Sn méas que tener en cuenta que |os elementos monetarios
integrantes de 1a ‘denominada «aportacion dineraria exterior» segin la
aludida preceptividad han dejado de ser los anteriormente operativos en el
sector internacional, sendo sustituidos los mismos por los nuevos ingre-
dientes crematisticos que. circunstancia € supradicho Rea Decreto
1723/1985 (objeto de amplio andlisis en € indicado volumen 1 del tomo
| de esta obra) y por las divisas integrantes de los saldos de las cuentas
bancarias a las que se refiere la Circular del Banco de Espafia niimero
5/1987, de 13 de marzo, sobre tomay colocacion de fondos en moneda
extranjera (disposicion asimismo estudiada con incuestionable hondura
en e volumen de esta obra citado ut supra)

32 Vamos aenrau zar nuestro presente esfuerzo expositivo en € terre-
no del disefio, hormativo de la pura habilitacion constitutiva y funcional
de las tesituras sol utorias dichas (y de sus eventuales garantias) sin profun-
dizar ahoraen lateméticareativa a tratamiento de.laconcretarituariedad
de su pago, tema qué serd estudiado —con considerable parsimonia exe-
gética— en esta obra cuando efectuemos en la misma la parafrasis de los
articulos 18 'y 19 ddl vigente RIE, y de lafundamental Resolucién de 28 de
abril de 1982, de.la DGTE, por la que se regula & procedimiento para
acreditar ante € fedatario publico d pago de las inversiones extranjeras en
Espafia, exposicion que tendré lugar en e tomo siguiente en donde se
evidenciara el enorme protagonismo bancario que las entidades delegadas
acreditan en este sector, y a que aude, del propio modo,.€l apartado 2 de
lalnstruccion 4 dela Resolucién de 30 dejulio de 1975, segin € cual: «La
aportacion dineraria exterior debera acreditarse mediante la certificacion
bancaria a que se refiere d nimero 4 de la Resolucién de la Direccion
Generd de Transacciones de 25 de enero de 1975 (disposicion sustituida
en la actualidad por- la precitada de 28 de abril de-1982) referida a las
cantidades que realmente hayan sido abonadas, indicando asimismo en la
escrituray en d impreso de declaracion ante e Reglstro de Inversiones las
cantidades aplazédas y sus vencimientos».

4.2 Vamos a-hacer especid y circunscrito hincapié en € sistema que
discipliné estas cuestiones con arreglo a la calendada normatividad (ple-
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namente Vigente en laactualidad por lo que ha quedado dicho), advirtien-
do que las condiciones de liberdizacion de los supuestos que vamos a
relatar, referentes a aplazamientos de pagos, garantias de los mismos y
créditos relacionados con esta materia, son los que determinan la conse-
cuencial existencia de la liberdizacion dicha. A, en la hip6tesis en que
los presupuestos de la misma no se den, tal liberalizacion no acredita
virtualidad alguna, sin que sea necesario que nosotros lo digamos expre-
samente. De todos modos, a hablar en dltimo término de la hipotética
adecuacién de la normativaindigenaen este ambito alade la CEE, yanos
encargaremos de puntualizar agin matiz d respecto en relacion con de-
terminadas personasjuridicas comunitarias.

Ello supuesto, pasamos a ocuparnos del tratamiento especulativo de
las distintas posibilidades solutorias a las que antes hicimos alusion, de
aquellas de sus modalidades transidas de més percuciente singularidad, de
sus admisibles garantias, de determinadas enfiladas de eventual acceso del
comprador no residente a crédito interior debidamente conectadas con
tales adquisiciones inversoras y de la supradicha hipotética adecuacion de
nuestra normativa ala comunitaria, todo elo con referenciaalalegidacion
anterior ala de moderna progenie sobre inversones extranjeras, ordena-
miento juridico en & que acredité un relevante papel la antes citada —y
todavia vigente— Resolucion de la DGTE de 30 dejulio de 1975, dispo-
sicion de preciosista minucia ordinalmente cuya presencia en estas pagina
va a s, en verdad, abrumadora, culminando € estudio de este denso
conjunto de temas unareferencia arracimaday copiosa alaque yo cdifico
como de «presunta condicién resolutoria disefiada por los articulos 1.504
dd Cddigo Civil y 11 de laLey Hipotecaria», aportacién doctrinal que ha
sido d fruto de una conferencia mia pronunciadaen € afio 1989 en la sede
dd Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
Espafia, con ocasion de los actos conmemorativos del primer centenario
dd Cadigo Civil y que prefiero transcribir en su integridad, aun a sabien-
das de que su ofrecimiento en este libro podria rebasar la sistemética del
mismo, afin de dar hondura de exposicién ala problemética en trance de
actual desbrozamiento.

B) HIPOTESIS DE PAGO CONFESADO (O CONCOMITANTE)
DE LA ADQUI_SlCION INMOBILIARIA CONSTITUTIVA
DE LA INVERSION EXTRANJERA

La interpretacion que la misma merecia (y merece) no presentaba
ningin componente adicional de problematicidad, toda vez que € dato
peculiarizador de la compraventa en cuestion —y que erad que lamisma
servia para hacer aflorar una inversidn extranjera— no acanzaba a des-
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virtuar sus cimientos -negociables basicos, y por dlo.—y a igua que
sucede en los supuesto de ventas que podriamos cdificar cautelosamente
de «<normades»— € transmitente podia haber recibido con anterioridad al
acto concreto de formalizacion publica de la-inversion. e importe de la
misma (obviamente, en base de una negociabilidad causal instrumentada
privada o publicamente.—en Espafia o fuera de ella—, previa d acto de
formdizacion :aludido). Del propio modo, tampoco presenta dificultad
alguna de comprension € .que € pago de precio convenido aconteciese
concomitantemente con € .hecho de la aludida formalizacién, hipétesis
cuyas coordenadas operativas eran de plena normalidad y coincidian ca-
teg6ricamente con las que disciplinaban las eventualidades de concertacion
negocial ordinarias.

Sobre labase de td es planteamientos —y sempre partl endo de labase
de que las dternativas solutorias mencionadas.debian someterse a los
rigurosos esquemas de adveracion debidamente tipificados en la Resolu-
Ci6n de 28 de abril-de 1982 (disposicién que sera estudiada—como yaha
guedado dicho— en los extensos comentarios que dedicaré en € tomo
siguiente a art.:18 del RIE), concernientes a la prueba de la existenciay
origen foraneo de los medios de pago integrantes .de las antes dichas
alternativas solutorias), debiatenerse en cuenta que adiferencia de lo que
sucedia con € :resto de hipétesis de contratos de compraventa, eraimpres-
cindible que en:éstos quedase una indubitada constancia documental del
pago efectuado, :constancia:que se. vertebraba a base de la congruente
utilizacion solvencia de los instrumentos de pago bancarios que circuns-
tanciabala Resolucion supracitada (y antes, ladelaDGTE de 25 de enero
de 1975), hecho que comportaba consecuencial mente que en todo supuesto
de gjecucion solutoriade un contrato de compraventa «inversora» quedase
rotundamente proscrito € pago de «mano a manoy, perfectamente admi-
sible, por e contrario, en € resto de.negocios juridicos de compraventa
gue con todas las reservas juridico-semanticas podrlamos caificar —como
antes dijimos— de «normales».

Ello expuesto, y partiendo de estas premisas ontol oglcamente medula-
res en @ delimitado entorno de juridificacion historicista que estamos
escrutando, podriamos someter ahora a exploracion analitica una moda-
lided de pago a contado de tipologia singular por todo su contexto de
desenvolvimiento. Tal esla que se consuma con aguellas pesetas comunes
que una entidad crediticia espafiola presta a un determinado comprador
no residente, operador juridico que ulterior o coetdneamente, hipoteca la
cosa adquirida en favor de la-entidad prestamista,-modalidad que dado su
evidente carécter singular —y .cuyos perfiles operativos entroncan también
en la vertiente:garantista a la que Iuego haremos' alusién— estudiaremos
con posterioridad en estas mismas paginas. R
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C) HIPOTESIS DE PAGO APLAZADO DE LA ADQUISICION INMOBILIARIA

CONSTITUTIVA DE LA INVERSION EXTRANJERA

a) ldeasgenerales

En esta tesitura solutoria, €l comprador asume la obligacion de pagar
un precio cuya exigibilidad queda consensuadamente retrasada a un mo-
mento ulterior a de la celebracion del contrato de compraventa en cues-
tion, combinandose normalmente —aunque no forzosamente— tal even-
tualidad con una recepcién ya consumada de la cosa vendida.

La hipétesis que da titulo a este apartado consiste, en suma, en una
compraventa de tipologia inversora en la que e vendedor cumple de
presente la obligacion de entregar la cosa vendida, adquiriendo, como
oportuno correspectivo de la traditio ya efectivizada —y del consecuente
desapoderamiento dominical (o estrictamente posesorio) yaconsumado—,
un derecho de crédito a la percepcién del precio establecido, precio que
debia (y debe) ser satisfecho una vez finase e plazo a efecto convenido.
En tal eventualidad, la situacién subsiguiente ala puestaen posesion de la
cosa vendida en poder del comprador —inversor extranjero— que podia
(y puede) tener caracter modal (deviniendo éste, en consecuencia, titular
dominical del inmueble transmitido, y todavia no pagado en todo o en
parte) o carecer del mismo, en cuyo caso la entrega efectuada era (0 es)
impulsora de una simple —aunque muy importante— situacion juridica
de posesion auténoma cuya titularidad correspondia (o corresponde) a
comprador, tesitura que se producia (y lo hace presentemente) en los
supuestos de venta (con reserva de dominio) que podiair acompafada del
correlativo aplazamiento del pago del precio concertado, dilacion solven-
cial paccionada que podia (y puede) ser interpretada como concesiva de
un crédito del vendedor al comprador por el montante cuantitativo del
aludido precio (y de los intereses retributivos o moratorios, en su caso,
concedidos), crédito, en definitiva, otorgado por un residente a un no
residente, necesitado —dada la intrinseca calidad externalizada de una de
las partes intervinientes— de la oportuna autorizacién administrativa,
habilitacion cuya presencia devenia (y deviene) ineluctable para evitar la
incidencia de los interesados en el tenebroso cenegal de lareprochabilidad
delictuosa previstaen la Ley penal y procesal de delitos monetarios de 24
de noviembre de 1938, primero, y después en la Ley 40/1979 (derogatoria
de la anterior), habilitacién administrativa que era (y es) metodol 6gica-
mente independiente de la que fuese requerible, en su caso, en el ambito
de la adquisicién inmobiliaria en si, y que por lo atinente a lalegislacion
reglamentaria de moderna progenie relativa al Control de Cambios apa-
rece recogida por € concreto apremio contenido en e articulo 3.1.7 del
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Rea Decreto 2402/1980, que somete a autorizacion administrativaindivi-
dual y expresa «a concesion por residentes de préstamos o créditos a no
residentes», exigencia cuya aplicacion a caso que nos ocupa viene de la
mano de la consideracién de los meritados aplazamientos como operacio-
nes netamente crediticias, connotacion de allegamiento categorial que apa
rece recogida literalmente por NUNEZ LAGOS, en su obra dicha, pagina
279, a decir que: -

«Ahora solamente expongo lo relativo a préstamo o crédito, concepto
en e que hay que incluir cualquier negocio juridico del que resulte una
deuda dineraria; por tanto, los precios aplazados en las compraventas...»,
opinion reiterada por e supradicho autor a enfocar analiticamente en su
reseffada obra la hipétesis solutoria materializada en e ‘aplazamiento sol-
vencia disefiado por la Resolucion de laDGTE de 30 dejulio de 1975.

Por su parte, D. ALVAREZ PASTORY F. EGUIDAZU, en ladltimaedicion
de su antes dicha obra —recogiendo criterios doctrinales anteriormente
explayados en un trabao publicado por los mismos titulado «Operaaon&s
financieras con @ extranjero», inserto en e nlmero 22 del afio 1988 de la
revista Papeles de Economia Espariola (trabajo asmlsmo inspirado en
este punto por lo dicho’por los meritados autores en las anteriores edicio-
nes de su calendada obra)—, pagina 1212, cdificaron los. aplazamientos
de pago que estanos viendo como supuestos de «créditos indirectos desde
el punto de vistadel Control de Cambios», consi derando como tales —a
los que también apellldan dichos autores con € expreavo apelativo de
créditos «encubiertoss—, todos aguellos casos «en que un no residente
aplaza e pago. debl do a un residente». o

Conviene, empero; advertir que tal mterpretaaon no fue absol utamente
conforme en-e dmbito doctrinal, y asi, LUCAS FERNANDEZ, en su obra
dicha, pagina 161;-tras-advertir, por una parte, que: «La aposicion de un
plazo en la prestacion dd -comprador no aterala naturaleza del contrato
ni de la obligacion que asume € adquirente. El contrato sigue siendo de
compraventa, modalizado tan solo por ese elemento esencia del término,
en cuanto a una.de las prestaciones», y sustentar, por otra, que: «H
aplazamiento del pago:del precio no transformala.compraventa en prés-
tamo, ni en un contrato. mixto con prestaciones tipicas del préstamo afia-
didas ala compraventa»,. cdifica de erréneala posicién propugnante de la
arbitracion de todo :aplazamiento de pago como oportunamente concesivo
de un crédito del vendedor a comprador inversor extranjero. -

A mi juicio, & que no pueda establecerse un parangén-absol utamente
coherente entre tales dilaciones solutorias y € auténtico cohtrato de mutuo
resultamés quelucifero, dadas las enormes disonancias de simetriajuridica
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que median entre ambas hipétesis, pero para la Optica de Control de
Cambios, mucho més groseramente tallada en cuanto ala pulcritud de su
visién conceptua que la que se utiliza—metodolégica y especul ativamen-
te— en € ambito del derecho privado puro, los aplazamientos de pago del
precio (sobre todo s la cantidad diferida genera intereses, sean €stos fijos
0 variables) presenta una innegable propincuidad «econdmica» con €
aludido contrato de préstamo, proximidad cuya constatacién fue la que
impulsd a legidador reglamentario de la Resolucion que nos ocupa —a
fin de orillar posbles repulgos funcionariales— d conferimiento de la
autorizacion genera que con anterioridad transcribimos (solucion que
hubiese resultado en su propia mismidad un efugio burocrético intensa-
mente concebido S no se partiera de tal planteamiento), y cuya frecuencia
de aplicacion fue considerable —y afortunada— dada la multiplicidad de
supuestos inversores en los que se articularon (y articulan) los aplazamien-
tos de pago que estamos analizando.

b) Modalidades que pueden darse en la hipétesis
alaquealudee epigrafeanterior

aa) |deas generales

Desde distintos puntos de vista tedrico-practicos podria estructurarse
la respuesta especulativa a aportar a este epigrafe, respuesta, no obstante,
cuya concreta dimensién vamos a digerar notablemente partiendo de
congruente uncimiefto de toda esta problemética a la normaiva del Con-
trol de Cambios, parcelajuridica de perfiles sumamente delimitados y
cuya atinencia a la hipétesis planteada determina que la misma sea prio-
ritariamente escindible en una dualidad operativa de enorme importancia:
la que resulta libéeralizada por las disposiciones normativas de rigor y la,
por € contrario, sustraida ata vialiberalizadora. Aparte de estadicotomia
fundamental, también acredita una relevancia considerable en este entorno
la digtincion entre supuestos de precios aplazados (liberalizados o no)
especia mente garantizados y los que no lo estan, pudiendo desglosarse la
primera de las dternativas Ultimamente referenciada en una triada de
posibilidades representada sendamente por garantizamientos materializa-
dos en vinculacionés de terceros netamente personales (avales, fianzas),
por asunciones de responsabilidades hipotecarias (recayentes sobre lamis-
ma cosa transmitida o sobre otra distinta) y por inserciones de las partes
en tesituras negociables tefiidas de especiaidad tendentes a reforzamiento
de los intereses contractuales puestos en juego (conversion del impago del
precio aplazado en condicionante de la estabilidad de latitularidad domi-
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nical adquirida por € inversor extranjero), triptico de posibilidades que va
apolarizar de forma absoluta nuestro interés exegetico en las péaginas que
a continuacion voy a describir. _

ab) Hipétesis -de: aplazamientos no liberalizados

De conformidad con lo que dijimos en la porcion preambular de este
capitulo, e apartado cuya rotulacién acabamos de efectuar admite una
concepcién relacional por exclusion, toda vez que deben ser incluidos en
el mismo todos aquellos eventos materializados en.aplazamientos soluto-
rios que no puedan ser legitimamente encgjados en las derivas de libera
lizacion que de.inmediato vamos a exponer y que resultan de la ordina-
mentalidad cuya resefia va a ser decisiva en @ seguimiento metodol 6gico
de esta cuestion, supuestos, en suma, requirentes de la correspondiente
autorizacion administrativa individualizada, ex, articulo 3.1.6 dd Red
Decreto 2402/1980, que debe ser discernida, en su caso, por laDGTE, a
tenor de lo estipulado por € articulo 23 ddl vigente RIE.

ac) Hipotesis de aplazamientos liberalizados

Alude atal posibilidad lapluricitada Resolucion de laDGTE de 30 de
julio de 1975, que en su apartado 4 se encargd de sefialar que:

«No precisa autorizacion administrativa de esta Direccion Generdl e
aplazamiento'ddl pago del precio por las personas fisicas no residentes que
adquieran inmuebles a amparo de lo dispuesto ‘en & capitulo VI del
Reglamento de Inversiones Extranjeras o en los nimeros anteriores de
esta Resolucion siempre que las cantidades aplazadas seen satisfechas a su
vencimiento mediante aportacion dineraria exterior.»

ad) Dintorno .r'eq_Ui_sitaI bésico de la supradicha liberacion

A tenor de los pedimentos contenidos en € precepto que acabamos de
literalizar, los req'uisitos gue se exigian para que laliberalizacion disefiada
por € mismo adquiriese congruente operatividad eran clasificables en
subjetivos, ObjetIVOS y funcionales. Vedmoslos de forma sucinta e indivi-
dualizada

aaa) PresUpueStos objetivos.—EIl comprador involucrado en € apla-
zamiento solvencia convenido tenia que acreditar forzosamente la calidad
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de persona fisica (3 bien fuera espafiola o extranjera) no residente, no
pudiendo, por lo tanto, asumir la de personajuridica ni la de estableci-
miento o sucursal de alguna sociedad extranjera o de persona fisca no
residente, exigencia de patrongje institucional subjetivo que veniaalimitar
auna solade las plausibles categorias de presuntos inversores extranjeros
d beneficio materidlizado en la liberacion dicha, calidad de inherente
urdimbre ontol6gica que debia ir acompafiada de forma inexcusable por
lacondicion de no residente ddl afectado, status territorial adverable segiin
los monopolistas criterios administrativos a uso.

aab) Presupuestos objetivos.—Partiendo de la base de que lo efecti-
vamente liberalizado por la Resolucion que nos ocupa no era la adquisi-
cién inmobiliaria en s (liderada ésta por su régimen especifico), sino la
aposicion del aplazamiento solutorio dicho, tenemos que resefiar que éste
podia s total o parcial, ya que la disposicidn de la misma que acabamos
de transcribir —y que contiene los concretos requisitos a tener en cuenta
no distinguiaal respecto ni imponia ninguna tasa cuantitativa determinada
de pago confesado o concomitante, a conjugar con € aplazado slencio
jurisdicente que no podia ser interpretado, sino, en € sentido permisivo
dicho, sobre todo teniendo en cuenta cud era e concreto acance libera
lizador —el netamente solutorio— propiciado por la supradicha disposi-
cion. .

aac) Presupuestos funcionales.—Los mismos hacian referencia, de
una parte, ala compraventa inversora en si, que tenia que ser una de las
absolutamente liberalizadas por € RIE o por la propia Resolucion, que-
dando, por lo tanto, excluido € régimen de articulacién negocia solutoria
propugnado por ésta en € ambito en € que nos movemos cuando la
adquisicién inmobiliaria de la cua surgiese € oportuno aplazamiento
solvencid fuese una de las requirentes de autorizacion administrativa (ré-
gimen habilitante que por aguel entonces era e alternativo a otro posible
de absoluta libertad funciond). Por otra parte, €l pago aplazado (total o
parcial) tenia que satisfacerse integramente con aportacion dineraria exte-
rior, requisito sobre € que volveremos més tarde.

Por lo tocante a este punto, y ya en concreta referencia d sistema
operativo en € dia de hoy, hemos de tener en cuenta, partiendo de la
vigenciaindiscutible de la Resolucion objeto de nuestros presentes comen-
tarios, que los aplazamientos liberalizados que puedan concordarse en la
actualidad, seglin la misma, sdlo devendran tales en la medida en que las
adquisiciones inmobiliarias de los que emerjan sean algunas de aguellas de
potencia e inmediata gjecutividad por parte de los participes en la com-
praventainversorade que setratey no las que, por e contrario, requieran
la verificacion administrativa a tenor de lo previsto en d-articulo 12.2.2
del vigente RIE (régimen que en este &mbito havenido asustituir a antes
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dicho de expresa autorizacion), ya que en tales casos, d aplazamiento
convenido debera circunstanciarse en d proyecto de inversion pretendida
y quedar sometido a idéntica suerte administrativa,.suerte cuya eventua
entrada en liza elimina integramente la absoluta agilided y gjecutoriedad
operatoria dimanante dd sistemalliberalizado provenienté de la supradicha
Resolucion. _

Siguiendo con este orden de cosas, tengo que poner de relieve que esta
opinidn consistente en entender que a través de un Unico tramite adminis-
trativo de verificacion pueden enjuiciarse (y resolverse) tanto la pretension
adquisitiva basica acerca de la titularidad liberalizada (pero no de consu-
macion gecutiva) como la referente d aplazamiento de-pago concertado
por las partes involucradas en la compraventa de que se trate no es una
nimemente aquiescida por todos los autores que se ocupan de esta proble-
maética, y asi existen opiniones doctrinales; asentadas en laexigenciade la
més rigurosa pulcritud metodoldgica a respecto, que parten de la base de
gue en la hipdtesis de adquisiciones inmobiliarias inversoras a las que
estamos audiendo —es decir, las sujetas a precitado trémite de verificar
cion administrativa segin d articulo 12.2.2 dd -vigente RIE—, deben
concurrir simultdneamente tal verificacion (positiva) y la correspondiente
autorizacién administrativa cuando se plantee un aplazamiento solvencia
del tipo de los que estamos debatiendo, tesis propendente a admitir la
legitima coetaneidad de tramites burocraticos diversos de talente legitima:
dor sobre una misma pretension bésica que, desde planteamientos de
rigurosay aprioristica conceptualidad, resulta coherente, pero que viene a
entorpecer, de forma harto considerable, € tratamiento- administrativo de
la cuestion analizada.

ae) Variantes de la misma en funcion de la calidad residencial
de los intervinientes en la compraventa inversora

aaa) ldeasgenerales.—El estudio de las alternativas liberalizadas de
la clase de «crédito» que estamos viendo, concedido por € vendedor a
comprador, en funcién de la meritada calidad de los participes en la
compraventa inversora con precio aplazado solo puede tener como perti-
nente punto de referencia, debate y entronque gnoseol 6gico el que atina a
la supradicha cdidad territorial del vendedor, todavez que € comprador,
por exigencias conectadas con la normativa bésica reguladora de las in-
versones extranjeras, debe ser sempre un no residente (real 0 metaférico,
atribuyéndose atal cdificativo € sentido que le dimosen € capitulo VII
dd volumen | de-este tomo), condicién persona ala que debe agregarse
—como anteriormente adujimos—, para la consiguiente entrada en juego
de la congruente liberalizacién programadapor la Resolucion de laDGTE
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de 30 dejulio de 1975 para los aplazamientos solutorios objeto de este
discurso (y elo en cualquierade sus variantes) la calidad de personafisica,
status d que también aludimos en € epigrafe anterior.

Ello supuesto, tengo que decir que @ desglose especulativo de las
posibilidades aplazatorias liberalizadas alas que estamos haciendo expresa
mencion sdlo puede venir en funcion dd carécter de residente o no del
vendedor (bien se trate de una persona fisca o juridica, disyuntiva onto-
I6gica implicitamente unificada a tales efectos por la disposicion a la que
estamos aludiendo), bien sea la residencia acreditada por las personas
fidcas vendedoras red o metaférica, asumiendo esta Ultima condicién
aguel transmitente que ostentando la condicion actual de no residente
adquirié en su diae bien inmueble que ahora transmite durante su ante-
rior condicion de residente. Veamos ambas posibilidadesy € posible matiz
a aportar a su supradicha liberacion.

aab) Venta inversora inmobiliaria con precio aplazado en la que
participe como transmitente un vendedor no residente.—Cuando laventa
gue estamos considerando hallase articulada entre un vendedor no resi-
dente (red 0 metafdrico), entonces aflora en este ambito una situacion de
homogeneidad territorial desde el punto de vista subjetivo, ya que tanto €
vendedor concedente ddl crédito (materializado en € aplazamiento soluto-
rio convenido) como € comprador, beneficiario de tal facilidad solvencid,
0N convergentemente NO residentes en  momento de la venta. Siendo
elo asi, se plantead problemade determinar s tal homogeneidad influye
en alguna medidaen € sentido liberalizador propugnado por la Resolucién
que estamos debatiendo, cuestion que se entrecruza con larelativa a cua
sea la diferencia de trato normativo que pueda subrayarse a efecto segin
que tal compraventa cristalice negocialmente en Espafia o fordneamente.

Es evidente que cuando la aludida compraventa se instrumenta foré
neamente con arreglo a la clésica paremia locus regit actum, € ordena-
miento espafiol sobre Control de Cambios poco tiene que decir acerca de
las concretas condiciones de concertabilidad que se proyecten sobre la
solvencia de la misma, aseveracion que resulta incontestable en base a
criterio formal de que tal ordenamiento sempre acredita, como punto de
irrupcion factico-juridico, una relacién establecida o a establecer entre
resdentes y no residentes y no entre residentes y residentes o, anténima-
mente, entre no residentes y no residentes (cual es € caso), ex, articulo 1
LRJCC. Sendo dlo asi, en esta hipétesis de compraventa inversora con
precio aplazado convenida entre un vendedor no residente con un com-
prador no residente y materializada —desde € punto de vista documen-
tal— en € extranjero con arreglo ala antes dicharegla, los aplazamientos
de pago que puedan estipularse en € pertinente proceso instrumentalizador
guedan totalmente a margen de la preceptividad doméstica sobre
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Control de Cambios y la Resolucion de 30 dejulio de 1975, hallandose
integramente sujetos a la preceptividad indigena ddl pais a cuyo circulo de
soberania normativa pertenezcan os nos residentes vendedores y compra-
dores, cuestién que es absolutamente independiente de la que se refiere a
las condiciones de libertad o restriccion de la adquisicion 'por parte del no
residente de latitularidad dominical «espafiolizada» de que se trate (y cuya
toma en consideracion parte de la viabilidad de la misma).

En agud . supuesto en que la.supradicha venta se acomode a las pautas
de instrumentalizacion publica espafiola, entonces es cuando se planteala
cuestion antes aludida, es decir, lade s los aplazamientos convenidos por
los intervinientes en lamisma se hallan o no pertinentemente liberalizados,
cuestion que, ami juicio, sdlo admite una respuesta-positiva, y elo por las
siguientes razones: 1.2 porgque € hecho de que lacompraventainversorase
materialice documentalmente en Espafia (o fuera de ella, pero con arreglo
a sus normas formo-documentales) con la-consecuente comparecencia en
el instrumento publico de rigor del vendedor no residente y e comprador
asimismo no residente no aterala condicion de convergencia administra-
tivaterritorial -en-la que ambas partes interesadas se encuentran, situacion
de absoluta equipolencia subjetiva en cuanto a laindicada cdidad buro-
crética residencia de las mismas que hurta su negociabilidad a efecto a
los esguemas normativos propiciados por la legidacion dd Control de
Cambios espariol;. 2.2 porque a dispensar la Resolucién de 30 dejulio de
1975 la hip6tesis negocial que estamos considerando de laexigenciade la
autorizacion ;previa que desde coordenadas de generdidad impone € su-
pradicho articulo 3.1.7 del Real Decreto 2402/1980; Unicamente dlude ala
cdidad de personafisica no residente que debe concurrir en e comprador,
omitiendo cuaquier referenciaen tal sentido respecto del vendedor, actitud
omisiva que debe entenderse congruentemente como |egitimamente de la
actuacion del mismo en e sentido tenido en. cuenta por la supradicha
Resolucion con.absol uta independencia de su condicion de residente o de
no residente, y 3.% aun en la hipétesis de que se admitiera la més que
dudosa viabilidad juridica de una ubicacion territorial residencia interni-
zada dd vendedor no residente, dada su conexion con € territorio espariol
en funcidn de su titularidad dominical sobre € inmueble transmitido (efec-
tivamente ubicado- en Espafid), o d& hecho de.que comparece en un
instrumento publico espafiol {status residencial internizado que resultaria
totalmente atipico y sustraido alas derivas de burocratizacion que lideran
toda esta materia), se trataria, en definitiva, de un aplazamiento solutorio
paccionado entre un vendedor (oficiamente no residente), aungue factica
mente residente, y un comprador también oficiamente no residente, situa-
cion, en suma,. perfectamente encuadrabable en |os vectores de liberaliza-
cién preordenados por la Resolucion que estamos evidenciando.
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En base atodas las consideraciones que acabamos de espigar, es obvio
que la liberalizacion propugnada por la Resolucién objeto de nuestro
actual discurso resulta aplicable en cualquier caso sea cud fuere @ posi-
cionamiento residencia del vendedor con respecto a territorio espafiol
(vendedor que puede ser —y COMO ya apuntamos— Una persona fisca
nacional o extranjera, una personajuridica espafiola 0 una comunidad de
bienes, pero no una sucursal o establecimiento de una sociedad extranjera
0 persona fisica no residente, dada su falta de subjetivacion).

Como colofén de lo dicho tengo que poner de relieve que en ocasiones
los aplazamientos de pago dd precio inicialmente convenidos (puramente
0 aplazo) provienen no de una decision volitiva consensuada de las partes
intervinientes en la compraventa de que se trate, coetanea a su instrumen-
tacién, sino de un acto posterior de las mismas de indole convenciona o
de unaimposicionjudicial (aparte de los supuestos excepcionaes de apla
zamientos de pago provocados unilateralmente por e comprador con
finalidades garantistas de sus intereses y cuya legitimidad resulta de diver-
s0s articulos del Cadigo Civil, que relaciono ulteriormente en € curso del
ensayo que inserto en e capitulo siguiente), eventos aplazatorios resultan-
tes de la pertinente concordabilidad de las partes o de la congruente
decisonabilidad judicial atenida —desde @ punto de vista sustantivo— a
lo prescrito en d articulo 1124 dd Cédigo Civil, supuestos aplazatorios,
los primeros, autorizados siempre que resulten insertables en la Optica
normativa alumbrada por la disposicion que estamos evidenciando y de
obligado cumplimiento; los segundos, en virtud de lairresistibilidad ca-
racteristica de las resolucionesjudiciales.

aac) Ventainversorainmobiliaria con precio aplazado en laque par-
ticipe como transmitente un vendedor residente.—Esta hipétesis, que pre-
supone un aplazamiento concedido por un residente (real o metaforico) a
un no residente (comprador ddl inmueble en cuestién) encga perfecta
mente tanto en la orbita de irradiacion descrita en clave de parabola
restrictiva por € articulo 3.1.7 dd Real Decreto 2402/1980, con respecto
a las dtuaciones crediticias a instrumentar entre residente y no residente,
cual es € caso, como en la delineada con trazo convincentemente libera-
lizador por la Resolucién de la DGTE de 30 dejulio de 1975 (objeto de
especial discurso juridico plasmado en estas paginas), érbita, esa Ultima,
gue atina de modo pleno —aunque implicitamente— a la hipétesis que
estamos ahora describiendo, hipétesis que por la propia naturaleza de las
cosas ha sido (y lo contintia siendo) la de mas frecuente presencia en las
areas que estamos escrutando y que dada su nitida construccién y conse-
cuente entrefiamiento ontolOgico, afectante por igua a las personas juri-
dicasy alasfisicas, sean éstas nacionales o extranjeras, no planteala mas
minima dosis de problematicidad, ni siquiera aguella de textura tan leve
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como la emergente de la hipétesis antes considerada y de la que ya nos
ocupamos en el apartado anterior. .

2. ESQUEMA GARANTISTA EN ESTE AMBITO
A) INTRODUCCION

Vamos a analizar la cuestion que da titulo a este epigrafe desde pers-
pectivas de méaxima especializacion, teniendo en cuenta que el tratamiento
analitico amplio y_polivalente de la misma acaecera en el tomo siguiente,
cuando acometamos en él la exégesis del a'rtl'cul_o_ISIdeI RIE, indicativo
del régimen a seguir con las «otras formas de inversidny, es decir, con las
no especialmehte tipificadas en los articulos precedentes y que son las que,
o hemos desbrozado ya, o estamos en trance de hacerlo en este mismo
volumen. '

Siendo ello aS| vamos a confinar rlgurosamente nuestra labor exposi-
tiva al efecto al estudlo de las garantias prestables en este &mbito por
residentes y no. re5|dentes respecto a la obligacion. de pagar el precio
aplazado a cargo : de un no residente (el inversor extranjero inmobiliario
de que se trate) frente a un .operador juridico, residente o0 no (el vendedor
del inmueble transmltldo) estudio que vamos a diversificar a base de un
tratamiento especulativo de las aludidas posibilidades garantlstas oportu-
namente desglosadas en las dos grandes categorias en las que todas ellas
pueden encajar: las personales y las hipotecarias, dlp'[ICO negocial even-
tualmente instrumentable que vamos a analizar distinguiendo la condicion
territorial del prestador de la garantia de que se trate, asi como la del
acreedor cuyo crédito queda espemalmente reforzado con tal prestacion
(el vendedor —remdente 0 no— del inmueble en cuestlon) y ello siempre
partiendo de ia premisa de que el deudor garantlzado (el comprador) debe
revestir siempre —por imperativo institucional— la condicién de no resi-
dente.

a) Régimén de'las garantias personales (fianzas o avales)
aa) Caso de flador o avalista residente

En esta hipétesis debemos distinguir —siempre partlendo del supradi-
cho dato de que la:posicion no residencial del deudor afianzado (el com-
prador que asume la obligacion de pagar el pretio aplazado) es inamovi-
ble— un doble supuesto en atencién a cual sea la concreta posicion terri-
torial del acreedor garantizado (el vendedor del inmueble materializado
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de la inversion extranjera en cuestion), posicion que puede ser la de resi-
dente 0 no residente. Veamos ambos supuestos por separado:

aaa) Caso de acreedor garantizado no residente.-Tal supuesto —que
presupone la prestacion de una garantia por parte de un residente (e
fiador o avalista) en’cuanto ala deuda asumida por un no residente (la de
pagar €l precio aplazado por parte del comprador inmobiliario inversor
extranjero) respecto a un acreedor también no residente (€ vendedor
inmobiliario en cuestion)— implica una situacion de homogeneidad per-
sond territorial de los protagonistas negocides absolutos de la compra-
ventainmobiliariainversorabase —es decir & vendedor y & comprador—
gue no determina como corolario la pertinente sustraccion de la garantia
gue estamos viendo de los esquemas normativos aportados por la legida
cion doméstica sobre @ Control de Cambios (sustraccién atenible a dic-
tum competencial dd articulo 1 dela LRJCC) en base a dato de que tal
situacion no se reproduce entre d acreedor afianzado (6 vendedor no
residente) y € prestador de la garantia (d fiador o avdista residente) y
sendo dlo asi, es decir, encontrandose los involucrados en la supradicha
relacion accesoria de garantia en una situacion de absoluta divergencia
territorial, su congruente encge en las normas limitativas del Control de
Cambios espafiol es evidente, encge que determina la sujecion de la posi-
bilidad garantista presentemente circunstanciada a los corsés operatorios
debidamente proveidos por € Rea Decreto 2402/ 1980, cuyo articulo 3.1.8
impone para € supuesto visto la previa obtencién de la correspondiente
autorizacion administrativa, régimen limitativo que no aparece minima-
mente mitigado por la ulterior Orden de 23 de enero de 1981.

aab) Caso de acreedor garantizado residente.—Al igua que lo que
acontece con la eventualidad inquirida ut supra, la que motiva este sube-
pigrafe, ingresa también con absoluta normalidad dentro del marco gené-
rico de restriccion disefiado por € supracitado articulo 3.1.8 del Red
Decreto 2402/1980, ordinamentalidad de gecucion de la LRICC que
impone paratal hipétesis garantista—como imprescindible condicionante
de su validez— la previa consecucion de una autorizacién administrativa
habilitante, credencia cuya exigencia para la eventualidad que estamos
considerando resultaba solamente obviable en d supuesto —de perfiles
ciertamente muy cutres y delimitados— previsto por € articulo 12 de la
Orden de 23 de enero de 1981, texto que inscrito en la drbita de interme-
diacion reglamentaria de la supradicha LRICC y del también antes citado
Real Decreto 2402/ 1980, liberaliz6 las hipotéticas garantias prestables por
residente respecto:a las obligaciones asumidas por no residentes frente a
otros residentes sempre que los aludidos no residentes garantizados fuesen
titulares de alguna de las antiguas cuentas de ahorro del emigrante, cate-
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goria contable-financiera que creada por & Decreto 3259/1970, de 29 de
octubre, y ulteriormente regidas en su concreta .operatividad por €
1222/1977, de 13 de mayo, fueron ulteriormente desarboladas por € Redl
Decreto 1723/1985, de 28 de agosto, texto que smplificd considerable-
mente & esquema financiero del sector exterior refundiendo la categoria a
la que nos estamos refiriendo —junto con otras— en |as actuales cuentas
extranjeras de pesetas convertibles, refundicion que provoco consecuen-
cialmente € fenecimiento definitivo —a partir de 1 de enero de 1986— de
la meritada entidad contable, obliteracién que detérmind, asimismo, que
incluso € cicatero impulso liberalizador aportado al contexto garantista
gue estamos' desbrozando por la Orden de 21 de enero de 1981 quedare
absol utamente desfasado, peripecia normativa de hondo calado que escord
todo e bloque de eventuaes garantias otorgables por residentes respecto
de las obligaciones asumidas por no residentes frente a residentes hacia
inicid capitulo de restriccion debidamente aportado por € precitado arti-
culo 3.1.8 dd” Real Decreto 2402/1980, acontecimiento, por lo demas,
topicamente congruente con los planteamientos normativos globales alos
gue se atiene ef su'labor de jurisdicencia especializada la preceptiva sobre
Control de Cambios, teniendo en cuenta que laentrada en juego solutorio
dd tipo de garantias contempladas trueca, en definitiva, una entrada real
de divisas procedentes dd cumplimiento de la obligacion principal con-
traida (y reforzada) ‘por un pago sustitutivo en pesetas, hecho repudiable
en principio paralaintimaratio de tales planteamientos, en cuanto |6gi-
camente impeditivo de unatransferencia hacia dl territorio naciona de las
sempre necesarias divisas (sustituida, en definitiva, por € surgimiento de
un crédito cifrado-en las mismas en favor del residente garante que pago
en pesetas, solucion ciertamente juridica, aunque no totalmente satisfacto-
ria para la filosofia esencidmente pragmética que inspira la supradicha
parcelajuridicadel Control de Cambios).

De todos modos, los iniciales paramentos de restriccion vigentes en
este dmbito fueron estimablemente lenificados —si bien no de forma to-
tal— por la Resolucién de la DGTE de 16 de febrero de 1989 (texto d que
aludiremos con mas dosis de copiosidad argumentativa en € volumen |
del tomo 2 de esta obra cuando profundicemos sobre € régimen juridico
generd vigente en e dmbito dd Control de Cambios sobre prestacion de
garantias), blogue normativo de indole reglamentaria que dando adecuada
respuesta gecutiva a la Orden programética de 16 de febrero del mismo
afo patrociné en su articulo 1.1, b), laliberaizacion de las garantias que
estamos viendo sempre que las mismas se refirieran a obligaciones asumi-
das por no residentes como consecuencia de «transacciones comerciales o
prestaciones de servicios en las que participe un residente (como acreedor),
liberalizadas o autorizadas con carécter general».
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Tras laexposicion de todos estos antecedentes normativos, y siguiendo
con € hurgamiento epistemol 6gico de la concreta peripecia garantista que
nos ocupa—Ila prestable por un residente en garantiadel cumplimiento de
la obligacién del pago de precio aplazado contraida por un no residente
(frente a un residente) en la hipétesis prevista por la Resolucién de 30 de
julio de 1975—, tengo que poner de manifiesto que su eventua liberaliza-
cion —en base a la caendada Resolucion de 16 de febrero de 1989—
dependeria, en suma, de que la compraventa inversora a la que se refiere
la supracitada disposicion pudiera encuadrarse Sn forzamiento dentro del
concepto genérico «transacciones comerciadles», yaque s asl fuese, la ga
rantia objeto de nuestra actual preocupacion exegética -deberia incidir
—en principio— en € circulo de liberalizacion programado por la misma.

En términos generdes —y dados los congruos perfiles de genericidad,
versatilidad y polivalencia que encierrala audida expresion «transacciones
comerciales»—, no creo que existan obstéculos insavables de porte sindé-
rico para el aludido encge, pero unainterpretacion coherente y arménica
de la Resolucion de 30 de julio de 1975 y de las derivas normativas
generales vigentes en e ambito del Control de Cambios nos llevaria, de
forma fluidamente dedlizante, por demas, a una solucion contraria—Ila de
no entender liberalizada tal categoria garantista precisamente por su im-
posibilidad institucional—, solucion que vendria de la mano de la
consideracién de que d fiador (0 avalista) residente en realidad se encuen-
tra garantizando una obligacion que presentemente no -puede en modo
alguno cumplir: la de pagar € precio aplazado con «aportacion dineraria
exterior», aportacién ingecutable para € mismo dada su condicién de
residente (objecién no obstante teoréticamente orillable a base de argu-
mentar que la disponibilidad o no de tal «aportacion dineraria exterior»
deberd valorarsejusto en d momento del impago de la obligacién garan-
tizada, y que en este preciso rempus solutorio € residente garantizador
puede haber advenido a la burocratica condicion de no residente, y con
ella alatenencialegitima de fondos exteriores con los que pagar la deuda
asumida por € comprador no residente de inmuebles sitos en Espaiia bajo
las coordenadas operativas delineadas por la citada Resolucién de la
DGTE de 30 dejutio de 1975). '

Entiendo que tal objecién d criterio impeditivo de la prestacion del
tipo de garantia a la que estamos haciendo alusion, pese arevestir ciertas
dosis de inmanente coherencia, asentaria, en suma, su potencia vigor
legitimante sobre un terreno sumamente movedizo e inseguro, toda vez
que la efectividad de la supradicha garantia quedaria, en definitiva, con-
dicionada a que el prestante de la misma, actualmente residente deviniese
ulteriormente no residente, trueque hipotético de aposentamiento territo-
rial que de no producirse provocaria su subsiguiente quiebra irremisible.
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Por dlo estimo_que debe propiciarse una interpretacion restrictiva de la
expresion «transacciones comerciaes» a la que atenaza su sentido libera-
lizador la Resolucién dicha ut supra de 16 de febrero de 1989 y consecuen-
temente entender- que las garantias del tipo de las que estamos viendo
prestables por residentes en las compraventas de bienes inmuebles ubica
dos en Espafia efectivizadas por parte de personas fisicas no residentes con
precio aplazado necesariamente -abonable con aportacién dineraria exte-
rior quedan a margen del circulo de liberaizacion aportado por Iasupra—
dicha Resolucidn de 16 de febrero de 1989. Siendo dlo asi, lavertebracion
de las mismas solo seria licitamente viable previa expresa autorizacion
administrativade laDGTE, 6rgano competente para su discernimiento en
virtud de las reglas competenciales arbitradas por € articulo 23 del vigente
RIE.

ab) Caso defiador o0 avalista no residente

Al igua que en la tesitura negocial antes descrita diferenciar en ésta
una doble hipotesis, en atencién a la situacion territorial que mantenga
con respecto a nuestro pais e acreedor afianzado (6 vendedor del inmueble
con precio aplazado), situacion que puede ser |a de residente o la de no
residente, alternativa que se conjuga—tal como hemos expuesto hasta la
saciedad en estas paginas— con la condicion de no residente que ineluc-
tablemente debe. acompaiiar a deudor garantizado (el comprador del
inmueble en cuestion oportunamente parabolizador de la inversion ex-
tranjerade que setrate):

aaa) Caso deacreedor garantizado no residente.—Esta hipdtesis, te-
niendo en cuenta la situacion de absoluta’ convergencia territorial que
mantiene no sdlo los implicados en larelacion subyacente (tanto € vende-
dor como & comprador son simultaneamente no residentes en € momento
de la instrumentacion de la venta correspondiente), sino también e pres-
tador y € recipiendario de la garantia (fiador y avalista son asmismo no
residente) quedatotalmente al margen de los apremios limitantes de nues-
tra normativa sobre € Control de Cambios, preceptiva que requiere para
Su congruente entrada en juego una situacion de divefgencia territorial de
los intervinientes-en.la negociabilidad sometida a &us pronunuam entos,
exarticulo 1 de IaLRJCC

aab) Caso de acreedor garantizado residente.—Tal supuesto perfec—
tamente encuadrable en la indicada normativa en funcién de la situacion
de disfuncién territorial que adorna a sus participes (fiador no residente,
acreedor garantizado residente), ex articulos | y 2, b), delaLRJICC, no se
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halla por € contrario sometida a las directrices ordinamentales de restric-
Cion dd articulo 3.1.8 del Real Decreto 2402, que no lo incluye entre los
casos sometidos a su particular apremio condicionante (concretamente a
la habilitacion burocrética previa que tal precepto impone), exclusion que
resulta inconcusa de la literalidad de su texto, segin & aud*. «Requieren
previa autorizacion: ...8. El otorgamiento de garantias por no residentes
respecto de obligaciones de residentes y por residentes respecto de obliga
ciones entre no residentes o entre residentes y no residentes)», y por dlo
entendemos gque la misma se hala plenamente liberalizada, conclusion,
por lo demas, absolutamente simétrica con las bisectrices de insercién de
las paredes maestras del Control de Cambios en cuanto congtitutivas de
un riguroso sistema normativo protectoral de los intangibles intereses
monetarios espafioles, intereses que, en la peripecia garantista que nos
ocupa, no hacen, sino, experimentar un evidente engrosamiento cualitativo
derivado del hecho de que por la cantidad debiday aplazada —y que debe
ser inexcusablemente satisfecha con la correspondiente aportacién dinera
ria exterior— en vez de hacer acto de presencia una sola responsabilidad
genéricaindividua —la que, derivada automaticamente de la asuncién de
deuda por € obligado principa, le afecta en exclusividad a mismo, es
decir, al comprador no residente— existen dos, lade éste, y lasobrel apada,
subsidiaria y potencia, del fiador (o avalista) asmismo no residente, si-
tuacion gque viene amaximizar, en suma, la solvabilidad del crédito garan-
tizado titularizado por un residente (¢ vendedor) y con €llo, y en definitiva,
los intereses financieros nacionales.

b) Régimen delasgarantias hipotecarias
aa) Introduccion

Como antes dijimos, va a quedar al margen de mis actuales alegatos
—y reconducido a un inmediato rempus expositivo ulterior— € andisis
de la eventual hipoteca que pudiese constituir e comprador no residente
sobre € inmueble adquirido en garantia del crédito cifrado en pesetas que
para € pago de mismo se le conceda eventuamente en las entidades
crediticias a las que alude la Resolucion de la DGTE de 30 dejulio de
1975, empiria garantista que queda por completo a margen del capitulo
de posibilidades disefiado por la normativa sobre Control de Cambios ala
que estamos haciendo ausion y que resulta mas bien insertable en €
estudio de las virtualidades dispositivas que sobre inmuebles de su propie-
dad ubicados en Espafia son activables por titulares no residentes.

Ello aducido, tengo que poner asmismo de relieve que € capitulo de
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garantias hipotecarias que vamos a considerar es desglosable en un doble
blogue de posibilidades.en atencién a cua seala concreta estructurade la
relacion hipotecaria que se.constituya, distinguiéndose al efecto la que
tenga exclusivamente como protagonistas a Jos que asimismo o sean de la
relacion crediticia base —es decir, de la obligacién de pago del precio
aplazado— Yy la que, por €l contrario, adopte unafisonomia méas complga
al entrar en juego-un constituyente de la garantia gieno atal relacién, cua
es e caso de hipoteca por deuda de otro, posibilidades cuyo desentrafia-
miento interpretativo vamos a efectuar por separado.

Por otra parte, no puede perderse de vista en el tratamiento especula
tivo de esta cuestion Jes. considerables dosis de especididad que presenta
la figura que estamos observando (y que, por otra parte; serd puesta de
relieve en @ tomo .siguiente cuando abordemos € andisis del articulo 15
del RIE), especialidad detectable tanto en € disefio de'los requisitos de su
concreta articulacion (requirente de una capacidad y legitimacion disposi-
tiva plena por parte de constituyente) como dd hecho .de ser la misma
determinante de la adquisicion por parte del acreedor hipotecario de que
se trate de un derecho real, adquisicion entroncada por otra parte con su
singular funcionalidad como garantista (excepcionalidad a la que luego
aludiremos de forma mas precisa).

ab) Hipdteca 60‘nstitlji da por & propio comprador no residente
en garantiade la obligacion de pagar € precio aplazado que le atafie

aaa) ldeas generales.—Tal modalidad hipotecaria, presuponiente, en
definitiva, de un acto de gravamen dimanante de un no residente y afec-
tante a un inmueble ubicado fécticamente en Espafia, puede desglosarse
en una dua alternativa segin que € bien hipotecado .lo sea @ propio
adquirido determinante de la inversion extranjera pertinente de que se
trate u otro cuyatitularidad correspondaa hipotecante (deudor del precio
aplazado), supuestos que para nuestro peculiar especulo. interpretativo
pueden refundirse en uno solo, ya que ambos casos-confluyen, en su
intima Aybris, dos-importantes vertientes: la relativa.al.:estricto derecho
privado y la que enlaza la cuestion con € Control :de Cambios. Por o
tocante a la primera,. es evidente que la no residencia instituciona del
hipotecante no ‘tiene:porqué desarbolar las posibilidades dispositivas os-
tentadas por é mismo, posibilidades integrantes, en. suma, del arsena
operativo que.tal derecho concede a cualquier titular dominical, sea 0 no
espafiol, resida o no.en Espafia. De todos modos, tampoco puede desco-
nocerse la influencia que gerce a respecto la preceptividad directamente
conectada con € audido Control de Cambiosy que por o que atafie a
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supuesto gque estamos considerando se escinde en una doble direccion: la
gue atina a la exigencia 0 no de agun tipo de autorizacién legitimante
para € gercicio de tales facultades dispositivas y la que impacta en €
aspecto garantista que tal constitucion hipotecaria materializa. Por 1o
tocante ala primera de las posibilidades de influencia, es de constatar que
s bien laLRJCC, en.su articulo 2.°, a), dispuso que: «A .estos efectos, y
mediante la reglamentacion de Control de Cambios, podra (e Gobierno)
prohibir, someter a autorizacion previa, verificacion o declaracion y, en
general, acuaquier tipo de control administrativo: los actos de adquisicion
y DISPOSICION realizados por un residente, sobre bienes o derechos
poseidos en & extranjeroy los mismos actos, referentes abienes o derechos
poseidos en Espafia, cuando € adquirente o DISPONENTE sea un no
residente», con posterioridad ninguna norma de tipologia gubernamental
abordo € tratamiento limitante de las hipotéticas aptitudes dispositivas de
los no residentes. sobre los bienes alos que atina el precepto que acabamos
de transcribir, por lo que debe considerarse que su gercicio no sufre
ningun tipo de traba derivado de laaudida —y no nata— reglamentacion
(traba que de existir —y esta es otra vertiente a considerar— plantearia
serias dudas sobre su constitucionalidad). Consecuenciade lo dicho es que
los no residentes —inversores extranjeros adquirentes en este caso de
inmuebles ubicados en d territorio nacional— pueden libremente consti-
tuir todas las hipotecas que estimen oportunas sobre bienes de su propie-
dad sitos en Espafia, bien postreramente a su adquisicion dominical o bien
concomitantemente con lamisma (hipétesis en la que legitimamente puede
enmarcarse sn dificultad aguna la eventualidad que estamos examinan-
do), sempre naturalmente que €l acto constitutivo de ladeuda asumidae
hipotecariamente garantizada resulte regularmente articulado.

Por lo tocante a la segunda de las supradichas razones de influencia,
tengo que poner de relieve que la hipoteca corporeiza, per se, unaeventua
lidad garantista, y como tal puede hallarse sometida alos corsés operato-
rios que desde las &reas del Control de Cambios rigen su instrumentacion,
especialmente los consignados en € supracitado articulo 3.1.8 del Real
Decreto 2402/ 1980, influencia posible que a continuacion vamos a tratar
de explicitar a distinguir los distintos casos que al respecto pueden plan-
tarse, y su conexioén con lasupradichadisposicion (y otras) y €lo partiendo
de la absoluta irrelevancia— alos efectos del indicado Control de Cam-
bios— de que se hipoteque un inmueble geno ala compraventainversora
subyacente o que lo sea € que haya sido especial objeto de la misma,
supuesto, perfectamente admisible seglin las premisas generales operativas
en la materia (admision expresamente recogida ademas por € articulo 11
de laLey Hipotecaria, a decir éste que: «La expresiéon.del aplazamiento
del pago, conforme d articulo anterior, no surtira efectos en perjuicio de
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tercero, amenos que se garantice aquél con hipoteca <..»), mencion especia
concesiva que no-viene, sino, acorrobar una posibilidad cuyos vectores de
legitima articulacion aparecen del propio modo suficientemente cubiertos
por las supradichas premisas generdes sobre la materia. .

Remato-€l entramado de estas elementaes reflexiones propedéuticas
sobre € particular —estrictamente referidas hasta ahoraal posible gercicio
de las facultades dispositivas consumable por € titular no residente del
inmueble a hipotecar—, agregando un conjunto de observaciones sobre
las aptitudes del acreedor hipotecario para aceptar las garantias de tal tipo
que e le ofrezcan en este &mbito y también sobre € posible encge de las
supradichas constituciones hipotecarias, en cuanto: manifestaciones ga-
rantistas, en e-seno de las normas del Control de.Cambios operativas en
tal sector, -observaciones cuyo legitimo aparejamiento exige distinguir la
siguiente dual - posibilidad.

aab) Supuesto en & que la calendada hipoteca garantiza el cobro del
precio aplazado titularizado por un vendedor residente.—En tal caso, la
eventualidad que estamos ahora abordando no -presenta problema alguno
en cuanto a su legitima constitutividad, ni por lo que atafie a su posible
consideracién como determinante de una adquisicion de un derecho resl,
ni por lo que se refiere a su admisible entendimiento como una concreta
categoria garantista. Por lo que concierne a acance de la primera de las
aseveraciones integrantes de la reflexidn permisiva aludida ut supra, es de
hacer constar que tal adquisicion —la de la hipoteca por parte del acreedor
hipotecario residente (vendedor del inmueble materializador de la inver-
sén extranjera: con precio aplazado)— debe discurrir por los candes
normales de adquiribilidad totalmente sustraidos a cualquier tipo de con-
dicionamiento impuesto por la legidacion de Control de Cambios, no
encontrandose incluida tal empirica negocia dentro de rol de factibles
supuestos sujetos a pertinente tamiz administrativo por parte del articu-
lo 3 del Redal Decreto 2402/1980.

Por lo que se refiere a caréacter que tal adquisicion acredita de mani-
festacion garantista,- hemos de partir de la base, dado € tenor literal del
articulo 3.1.8 del Real Decreto 2402/ 1980 («Requieren previa autorizacién
las siguientes operaciones: Uno. ... 8. El otorgamiento de garantias por no
residentes respecto de obligaciones de residentes y por residentes respecto
de obligaciones entre no residentes o entre residentes y no residentes») de
gue lamismano resultaincluible en su circulo de irradiacién normativay
siendo dlo asi la hipotesis-que estamos viendo, en realidad, garantia pres-
tada por un no residente (€ hipotecante) en garantia de-una obligacion
asmismo asumida por un no residente (€ mismo hipotécante en cuanto
adquirente ddl .inmueble hipotecado no integramente pagado) queda hur-
tada al rigor detal disposicion por lo que la eventualidad negocial que
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estamos debatiendo debe considerarse de absoluta 'y gecutiva potencia
articulacién por las partes involucradas en la compraventa inversora in-
mobiliariade que se trate (Sempre, naturalmente, que éstaresulte regular-
mente conformada).

En vistade dllo, y teniendo en cuenta lo anteriormente aducido acerca
de la libertad en que deben enmarcarse las posibilidades constitutivas
hipotecarias de los no residentes sobre los inmuebles de su propiedad, es
evidente que la tesitura que estamos evidenciando en estas lineas resulta
de libérrima conformacion por los involucrados como partes en la aludida
compraventa inmobiliaria inversora a la que nos estamos refiriendo.

aac) Supuesto en € que la calendada hipoteca garantiza €l cobro del
precio aplazado titularizado por un vendedor no residente.—Todo |0 an-
teriormente dicho resulta perfectamente reproducible ahoraen cuanto €lo
aine alas capacidades congtitutivas y aceptatorias ded gravamen d que
venimos haciendo alusion. Por otra parte, la eventualidad estudiada bgjo
este apartado, considerada bajo su prisma de categoriagarantista, se halla
sustraida a la soberania desplegada por la legidacion sobre e Control de
Cambios, y dlo por la sencillarazdn de que la misma no acanza compe-
tencialmente a aquella negociabilidad ddl tipo que sea que pueda desarro-
[larse entre dos no residentes (cual es @ caso), negociabilidad que dadala
situacién de absoluta homogeneidad territorial de todos los implicados en
dla queda totalmente a margen de los pronunciamientos suministrados
por dicha legidacion, ex articulo 1 de la LRJICC, resultando, por €llo,
liberalizada.

ac) Hipoteca congtituida por un tercero geno ala compraventa
inversorainmobiliaria de donde surge la obligacién de pagar
d precio garantizado

aaa) ldeas generales.—En la eventualidad hipotecaria alaque aude
este epigrafe, en laque € congtituyente dd gravamen en cuestion es geno
ala deuda garantizada, larelacidn vertebrada a efecto se superpone ala
obligacional, resultando el entramado juridico pertinentemente confor-
mado bastante mas complgio y denso que e equivalente a dd supuesto
que acabamos de relacionar —supuesto en d que los intervinientes en la
relacion crediticia subyacente (la compraventa inmobiliaria inversora) de
donde procede € crédito agarantizar (6l pago del precio aplazado) son los
mismos que los participes en la supradicha relacion hipotecaria)—, a
intervenir forzosamente en é tres operadoresjuridicos totalmente auténo-
mos. € hipotecante (no interviniente en la relacion crediticia base), €
acreedor hipotecario (vendedor del inmueble de que se trate con precio
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aplazado) y e deudor garantizado (comprador del aludido inmueble, obli-
gado ala satisfaccion ddl precio convenido). :

A partir de tal arborificado disefio subjetivo, nos es dable distinguir, d
igua que hicimos cuando enfocamos analiticamente las posibilidades hi-
potecarias antes resefiadas, dos distintas categorias operacionales en fun-
cion de la calidad residencid del constituyente de la garantia, 0 sea, del
hipotecante por deuda gena, calidad que puede ser Iade residente o lade
no residente. Veamoda por separado.

aab) Hipotecante no deudor en este contexto ‘no resndente —Res-
pecto a esta eventualidad —y arrancando del acance epistemol 6gico de
todo d blogue de reflexiones que anteriormente explayamos sobre las
potencialidades ‘que acredita € no residente:para hipotecar los bienes
raices ubicados en:Espafia cuyo dominio ostente y las de.los no residentes
para titularizar € gravamen-correlativo, asi como del’ conjunto de refle-
xiones que antées delineamos sobre la situacion. homonima garantista de
carécter personal—,.tengo que poner de manifiesto que la misma resulta
legitimamente instrumentable en unaduplice direccidn, segin que e acree-
dor garantizado (e vendedor del inmueble en'cuestion) sea un residente o
todo lo contrario. En la segunda de las aternativas dichas, € tema queda
a margen de lalegidacion del Control de Cambios espafiol por todas las
razones anteriormente debatidas, resultando absolutamente liberalizada
la constitucion hipotecaria que la misma corporeice. .-

En la primera de las posibilidades relacionadas, es decir, la que atine
a supuesto de que tal congtitucion tenga como destinatario a un residente,
entonces su insercion (que es incontestable) dentro de las cuadernas nor-
mativas basicas del Control de Cambios acontece en funcion de laclave de
liberalizacion ala:que con anterioridad aludimos y que es laque lidera e
régimen de prestacién de garantias por un no residente (en este caso €
hipotecante no deudor) en refuerzo de una obligacion, asumida por otro
no residente (e comprador inversor extranjero inmobiliario) respecto aun
acreedor residente- (el vendedor del inmueble en cuestion revestido de tal
condicién territoria), liberaizacion que viene de la mano de la no inclu-
si6n del supuesto considerando en la taxativa relacion de casos sometidos
ala autorizacion previstaen € articulo 3.1.8 del Red :Decreto 2402/ 1980
(antes transcrito):-

Por otro 1ado,. tamblen €s conveniente resefiar que; dada la condicion
no residencia ‘del-hipotecante, éste puede disponer legitimamente de los
correspondientes fondos integrantes de la denominada por la Resolucion
que nos ocupa «aportacion dinerada exterior», disponibilidad que puede
Ser importante ‘en base'd dato de que @ presunto :pago -que en su caso
pueda efectuar d duefio de la finca gravada en-d supuesto de desencade-
namiento de la accion hipotecaria (pago que viene aenervar € gercicio de
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la misma) puede materidizarse con la supradicha aportacién dineraria
exterior, materializacion devenida legitima dada la aludida condicion no
residencial ddl solvens (duefio de los bienes hipotecados), hecho que deter-
mina —y €elo con independencia de las posibles acciones que puedan
entrecruzarse entre e aludido solvensy e comprador inversor extranjero
no residente que no pago— € que lainversion inmobiliarialiberalizadaen
virtud de las directrices aportadas por la pluricitada Resolucién de 30 de
julio de 1975 encge perfectamente en la mas rigurosa legalidad d darse
acabado cumplimiento a la exigencia contenida en d apartado cuarto, 1,
de la mentada disposicion, requirente de que € pago del precio pertinen-
temente aplazado se consume mediante la correspondiente ingludible y
pluricitada aportacion dineraria exterior, aportacion convertida en reali-
dad aunque por persona distinta del primitivo deudor, hecho que resulta
indiferente tanto alos efectos del pago tenido en cuentaen su vertiente de
categoriajuridicacivil, ex articulo 1157 del Cadigo Civil, como conside-
rado desde las especiales panoramicas del Control de Cambios.

aac) Hipotecante no deudor en este contexto, residente.—Bajo este
apartado podemos distinguir asmismo toda suerte de hipétesis garantistas
gue ya tuvimos en-cuenta cuando nos referimos a los supuestos de afian-
zamientos y avales prestables por residentes. Asi, nos es dable diferenciar
—partiendo de lainamovible condicion no residencia que debe asumir €
deudor reforzado (6l comprador inversor extranjero)— segun que la hipo-
teca se congtituya en favor de un acreedor (vendedor del inmueble en
cuestion) residente 0 no. Veamos ambas posibles tesituras por separado:

1) Hipoteca congtituida en favor de un no residente.—Partiendo de
todos los planteamientos especulativos anteriormente explayados sobre la
potencialidad de tales o residentes para aceptar titularidades hipotecarias
«espafiolizadasy, tengo que poner de relieve que desde € punto de vista de
la enfilada garantista que la empiria negocia que estamos viendo materia-
lizada, la situacion que datitulo a este apartado presupone una garantia
prestada por un residente respecto a una deuda asumida por un no resi-
dente (consistente en € pago del precio aplazado de que setrate) en favor
de otro no residente (el vendedor del inmueble en cuestion), hipotesis que
por implicar una relacién entablada entre dos operadores juridicos de
distinta condicién residencial es encuadrable perfectamente dentro del
dintorno limitativo dibujado por e articulo 3.1.8 del Real Decreto
2402/1980, y por elo sometido a régimen impositor de la especia auto-
rizacién administrativa que tal precepto delinea, exigencia que no ha sido
mitigada en absoluto por la ulterior Orden de 23 de enero de 1981.

2) Hipoteca constituida en favor de un residente.—En esta hipotesis,
que presupone € establecimiento de la oportunarelacién hipotecaria entre
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dos residentes, .ni siquiera se plantea € problema:a que antes hemos
hecho alusion acerca de las condiciones en que debe. desenvolverse la
hipotecabilidad ‘a la-que la misma se refiere, cuestion que no presenta
matiz alguno:de conflictividad, dado que tanto el -constituyente del grava-
men como € que deviene concomitantemente titular del mismo presentan
una idéntica condicion territorial (la de residentes), calidad cuya conver-
gencia en ambas partes implica ademas la sustraccion de la situacién
creada dd estrecho-marco en que se desenvuelve la negociabilidad conec-
tada con e Control de Cambios, ex articulo 1 delaLRJCC, hurtamiento
acompafado de la plena liberacion conformativa de la-hipétesis conside-
rada. -

Por contrapartida, en esta hipétesis se suscita la cuestion de s €
residente puede intervenir en una situacion de garantia cuya depurada
efectividad solutoria resultaria dificil de instrumentar teniendo en cuenta
el carécter de especia monetizacion que acredita la obligacion principal
garantizada (consistente en la oportuna aportacién .dinerada exterior),
monetizacion de indole.excepcional ala que normalmente no tiene acceso
el prestador de la garantia por su caracter de residente, aspecto que ya ha
sido especialmente debatido al tratar del tema correlativo-a ahora susci-
tado, planteado como consecuenciade las garantias personales que en este
orden de cosas fueren prestables por los residentes.

Al respecto tengo que puntualizar que teniendo en cuenta que la asun-
cion de la especia responsabilidad hipotecaria (que Unicamente obliga a
«un dejar hacer» :a efectos de que por los Organos jurisdiccionales compe-
tentes se obtenga, en su caso, € vaor en cambio de la cosa gravada para
pagar con su importe al acreedor hipotecario —preferente frente a otros
potenciales—) no engéndra para e duefio de los bienés hipotecados obli-
gacion solutoria alguna respecto a supradicho acreedor hipotecario —en
este caso a residente vendedor de la cosa a no residente—, es obvio que
las consideraciones que adujimos a respecto sobre laimposibilidad de que
los residentes garanticen personalmente la deuda a la que nos estamos
refiriendo no‘son en modo aguno aplicables a la eventualidad garantista
gue datitulo a este subepigrafe, toda vez que d residente hipotecante no
se halla compelido —como dijimos— a realizar ninguin tipo de entrega
solvencia de aportacion dineraria exterior. Siendo dlo asi, la posibilidad
de que € aludido residente garantice hipotecariamente la obligacion apla-
zada asumida por € ‘comprador no residente frente al vendedor residente
—que e halla fuera de toda discusion, examinando la cuestion desde
dpticas aportadas por € Derecho privado (considerando tal hipoteca como
una concreta manifestacion de las facultades gravatorias integradas insti-
tucionalmente en € correspondiente haz de potencialidades dispositivas
ofrecidas por € audido Derecho privado atodo titular dominical seacual
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fuere su residencia y -nacionaidad tal como apuntamos con anteriori-
dad)—, desde € punto de vistadd Control de Cambios, y, en particular,
de lalegidacion reguladorade lainversion extranjera, presentano obstante
una fisonomia especial, toda vez que su gecucién —y consiguiente pago
al acreedor residente y vendedor del inmueble— no provoca la consecuente
regularizacion de unasituacion evidentemente noxolégica, situacion en la
que se habraincurrido previamente a no haberse hecho € pago a supra-
dicho vendedor del inmueble en cuestion con la aportacién.dineraria ex-
terior ala que se refiere la supracitada Resolucion de 30 dejulio de 1975
(tema que serd debatido en otros pasges de esta obra cuando realicemos
la exégesis de la disposicion find primera [«De conformidad con lo esta-
blecido en los parrafostercero y cuarto del articulo 6.° dd titulo preliminar
dd Cadigo Civil, seran nulos de pleno derecho los actos contrarios a este
Reglamento y los realizados en fraude del mismo (disposicion fina primera
de la Ley de Inversiones Extranjeras» dd vigente RIE)], sino con la can-
tidad cifrada en pesetas comunes provenientes de la gecucion hipotecaria
que afecte a bien propiedad dd titular residente hipotecante por deuda
gena

En cualquier caso, y con dlo concluyo € debate sobre la hipétesis que
da titulo a este apartado, en la misma no puede acaecer, sin la previa
autorizacion de la DGTE, € pago subrogatorio que en los supuestos
normales esta a acance de cualquier duefio de bienes hipotecados unavez
han sido requeridos de pago o bien con anterioridad o coetaneamente al
acto de la subasta, imposibilidad que deviene del hecho ya apuntado de
que tal duefio carece —en su calidad de residente— de acceso legitimo a
la supradicha aportacion dineraria exterior, cantidad foraneizada cuya
insatisfaccion es, en suma, la motivante ddl gercicio de la accion hipote-
caria.

3. SUPUESTOS DE TRUEQUE EN LA TITULARIDAD DOMINI-

CAL (LIBRE O GRAVADA) DEL INMUEBLE ADQUIRIDO CON

PRECIO APLAZADO ESPECIALMENTE AUTORIZADO O DE

CONFORMIDAD CON LA RESOLUCION DE LA DGTE DE 30 DE
JULIO DE 1975

A) IDEAS GENERALES

Se hade partir de labase de que la supradicha disposicion Unicamente
se refiere alas cuestiones cuya regulacion efectlia desde los estrictos apre-
mios de la normativa impactante en la fenomenologia de la inversion
extranjeray del Control de Cambios, sin pretender —ni mucho menos—
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incidir normativamente en las mismas desde perspectivas de globalidad.
Siendo dlo asi, tanto.en la hip6tesis de aplazamientos liberalizados como
en la de los: especiadmente autorizados, hay que acudir a los veneros
normativos bésicos y generaes afin de-poder trazar € régimen juridico
disciplinante de las posibles modificaciones subjetivas.que puedan afectar
a la titularidad dd inmueble adquirido bgo las-premisas parcialmente
proveidas por la supradicha disposicion, veneros por- cuyos surcos discu-
rren todos aquellos pronunciamientos normativos contenidos en el Codigo
Civil y la Ley Hipotecaria que sean aplicables al -caso, resultando de los
mismos € dato de que e comprador no residente, pese a aplazamiento
—especialmente -autorizado o genéricamente liberalizado— consignado
en la escritura materializadora de su adquisicién, -ha devenido titular do-
minical del mismo modo pleno, disponiendo por €lo, de todo € conjunto
de potencialidades juridicas que |le son ofertadas por nuestro ordenamiento
comun, posibilidades que.por lo que nos concierne peculiarmente hacen
referencia a -hecho de poder provocar licitamente tanto la engjenacion,
como la hipoteca,.y de haber acaecido previamente la constitucion de ésta,
la ulterior engjenacion de la finca hipotecada. Veamos brevemente tales
posibilidades.

B) SUPUESTO DE ENAJENACION DE LA FINCA ADQUIRIDA
LIBRE DE HIPOTECAS - : .

Ental caso, nos es dable distinguir segin que € aplazamiento del pago
de la aportacién dineraria exterior convenida se garantice con condicion
resolutoria 0 .no, dualidad fundamental una de cuyas disyuntivas vamos a
obviar por ser tratada especificamente un poco mas tarde, limitandonos
ahora a considerar la restante, es decir, la que queda plasmada en un
aplazamiento solutorio puro y smple.

En tal caso, e ;comprador no residente, una vez acontecido d titulo y
el modo pertinente; deviene duefio dd inmueble cuyo pago se aplaz6 en
todo o en:parte:de la forma prescrita por la Resolucion: que estamos
debatiendo (o por las normas pertinentes del Control-de Cambios), titula-
ridad de la que dimana la posibilidad de su ulterior disposicion efectiva
por via inter VivOSY mortis causa, atitulo oneroso o gratuito.

Comoquiera que las primeras potencialidades transmisivas seran ulte-
riormente debatidas cuando analicemos en é momento oportuno —y con
la profundidad necesaria— |la exégesis de la disposicién adiciona séptima
del vigente RIE [«1.. Las personas enumeradas en € articulo 1° de este
Reglamento, que por sucesidn testada o intestada, donacién por causa de
muerte o actos-de naturaleza andloga, adquieran latitularidad de aguna
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de las inversiones previstas en € articulo 3.° dd mismo, requerirdn auto-
rizacion administrativa para:

a) latransmision de las mismas a cualquiera de las personas que
enumerad articulo 1°

h) latransferenciad extranjero de los beneficios y rendimientos que
produzcan, y

c) latransferencia a extranjero de los capitales asi adquiridos y del
importe de su'ena]' enacion.

2. Las autorizaciones referidas en @ nimero 1 de esta disposicion
adicional, no serén necesarias en e caso de que € causante O transmitente
relina ya las condiciones de inversor extranjero definidas en d articulo 1°
de este Reglamento, y lainversién se hubiera efectuado de acuerdo con lo
previsto en e namero 11 del articulo 2.° (disposicién adicional cuarta de
la Ley de Inversiones Extranjeras)»], vamos a ocuparnos exclusivamente
de las segundas, y dlo arrancando siempre de un enfoque netamente civil,
prescindiendo por o tanto de s |a operacion transmisivaintentada requie-
re o no autorizacion administrativa (o queda sometida a cualquier otro
tipo de control), cuestion que sera tratada debidamente cuando efectuamos
laglosadd articulo 15 del supradicho RIE.

C) REPERCUSION EN LA VENTA ULTERIOR DEL APLAZAMIENTO DEL PAGO
DEL PRECIO CUANDO EL MISMO NO ES PUESTO EN CONDICION NI APA-
RECE GARANTIZADO CON UNA HIPOTECA RECAYENTE SOBRE EL MIS-
MO INMUEBLE TRANSMITIDO

En tal caso, tanto s la compraventa ha sido debidamente inscritaen €
Registro de la Propiedad como s no, € adquirente del inmueble en cues-
tion —inversor extranjero o no— debe quedar totalmente inmune frente
a cuaquier tipo de letalidad resolutoria derivada ded incumplimiento de
tal obligacion, cuestion que por lo que atafie a la titularidad dominical
inscrita por € no residente plantea € problema de determinar cud deba
ser e adcancejuridico de la expresidn tabular de tal aplazamiento, expre-
sion registral que se impone en los libros del Registro por expresa dispo-
sicion de lanormativague disciplinasu llevanza. Adi, es detener en cuenta
que € articulo 10 de la Ley Hipotecaria sefiala que en «a inscripcién de
los contratos en que haya mediado precio o entrega en metalico, se hard
constar € que resulte de titulo, asi como laformaen que se hubiere hecho
o convenido € pago», criterio de minuciosa requisitabilidad tabular que
no es, sino, la traduccion hipotecaria de agquellos preceptos del Cédigo
Civil que vienen a liderar la presencia del precio en las compraventas
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como Uno de los elementos institucionalmente congtitutivos de su concreta
medulacion negocid, ex articulo 1.445 y siguientes del Codigo Civil.

Enredlidad, lo que setraslada al Reglstro .aefectos de su consiguiente
visibilizacién' libraria, es laconcreta obligacion de pagar ¢ precio, obliga-
cion que debe quedar enmarcada tabularmente en susjustos términos de
concepcion, y elo tanto en cuanto al delimitado pardmetro moda satis-
factivo como respecto a aguel que atina a su singular tempus de exigibi-
lidad. Ello quieré decir que en los libros-registrales debera hacerse una
expresa referencia no solo d tiempo convenido de exigencia de la obliga-
cién (o a pago-confesado o concomitante materializado), Sino también a
la suma de dineto en que se encarne € mismo, o bien-a aquellos titulos
valores que cumplan la correspondiente tarea solutoria (cheques, letras de
cambio, pagarés ala orden) con funcionalidad sustitutiva del propio dine-
ro, debiendo asimismo tenerse en cuentaen € tratamiento especulativo de
esta cuestion que en la hipdtesis de compraventa inversora que estamos
debatiendo, la aludida obligacion de pagar € precio- aplazado asumida
por & comprador no residente debera cifrarse —y tabularse en consecuen-
cia— precisamente:en la aportacion dineraria exterior especid mente tenida
en cuenta (bien aparezca ésta representada por p&eetas convert| bles o bien
directamente por divisas).

Por otraparte, y siguiendo con € delineami ento registral de la cuestion,
es subrayable & hecho de la aplicabilidad ad caso que nos ocupa de las
normas comunes gue vienen a instrumentar la constancia libraria de las
entregas sucesivas (0 de latotal) de la parte (o de laintegridad) del precio
aplazado, normas que aparecen representadas por la preceptividad resul-
tante del articulo 58 ddl Reglamento Hipotecario, precepto que seratrans-
crito literamente cuando hagamos una referencia (lo que tendréa lugar en
el capitulo siguiente) -a la presunta condicién resolutoria en que puede
convertirse € eventual impago dd precio convenido.

En cualquier ‘caso, entiendo que lo més importante y singular de la
congtanciatabular del aplazamiento inscrito, insito en la érbita normativa
aportada por la Resolucion de la DGTE de 30 dejulio de 1975, es que la
extension de lanotamargind indicativade cumplimiento de la obligacion
incorporada a mismo solo podra acontecer cuando dél documento que se
presente para su tomade razon (notarial o judicial) resulte que € pago que
quedd pendiente. se-ha-hecho con aportacion.dineraria exterior (y de la
forma prescrita por la Resolucion de la DGTE dé 28 de abril de 1982),
resultando tal exigenciadd preciso —e imperativo— dictum contenido a
efecto en @ apartado 1 de la Instruccion nimero-4 de la supradicha
Resolucion de 30 dejulio de 1975, disposicion que viene a condicionar la
practicidad del esquema liberalizador programado por la misma a que €
precio legitimamente aplazado (en su integridad o en parte) se satisfagaen
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su dia con la mentada aportacién dineraria exterior, Sendo.ataes efectos
conveniente, como recordatorio de la legalidad vigente en lamateria, que
s de la escritura de compraventa autorizada no resultase suficientemente
explicita esta exigencia, € Registrador inscribiente la resalte en € cuerpo
dd asiento y en lanota expresivadel despacho a pie dd titulo.

Ello dicho, y partiendo de tales planteamientos, tengo que. puntualizar
que sea cual fuese la trascendencia de la registracion de la.compraventa
inversora en cuanto coadyuvante d control de la legdidad en € ambito
ddl sector exterior (y de lainversién extranjera), o que resultaindudable
es que los esquemas hipotecarios normales no resultan minimamente alte-
rados como consecuencia de tal labor de control. Con ello quiero decir
que € acance de laexpresion tabular del aplazamiento del pago a que
venimos haciendo alusién corre la misma suerte que cualquier otro (y ala
queauded art. 11 delaLey Hipotecariad sefidar que: «Laexpresién del
aplazamiento del pago del precio, conforme a articulo anterior, no surtird
efectos en perjuicio de tercero...», criterio que desde vertientes operatorias
netamente tabulares resulta corroborado por € articulo 51.7.1.2del Regla-
mento Hipotecario que, en cuanto a lo que nos concierne, apunta que:
«En ninglin caso seindicaran... los aplazamientos de precio no asegurados
especialmente»).

Ello supone, y sintetizo mucho la cuestion, todavez que un estudio en
profundidad de esta temética extravaria considerablemente nuestros deli-
mitados objetivos expositivos, que  subadquirente de lafinca objeto de
la compraventa inversora queda a margen cuando lo sea atitulo oneroso
y de buenafe (sendo mas discutible cuando lo fuese atitulo gratuito) de
cualquier resultado jurisdiccionalmente resolutorio que por e impago del
precio aplazado haya obtenido € primitivo vendedor, y que por via con-
secuencial  pudiere afectarle, y elo aun cuando la expresion ded
aplazamiento hubiere resultado debidamente registrada de laforma a la
gue acabamos de hacer alusidn, todo €llo sin perjuicio de las consecuencias
civiles y penales que desde d punto de vista dd Control de Cambios
pudieren recaer, previa lainstruccion de correspondiente procedimiento
sancionador de tipo administrativo o penal, sobre el primitivo comprador
no residente, consecuencias que en modo alguno podran afectar a subad-
quirente oneroso que haya procedido de buena fe, operador juridico que
podra resigtir licitamente cualquier pretension resolutoria.que hipétetica-
mente |e tenga como destinatario de ulterior grado. _

A modo de colofon del tratamiento de esta problematica, tengo que
poner asimismo de relieve que en la hipdtesis que estamos contemplando,
d pristino comprador no residente, que con ulterioridad transmita onero-
samente su titularidad, en realidad lo que esta efectuando es una liquida-
cién de la misma, encgjable en todas las coordenadas de requisitabilidad
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y contraste exigidas por las normas de Control de Cambios que lideran
esta materia y que ahora no nos interesan, aunque a fin de aportar una
imprescindible vision de conjunto sobre e particular, tengo que poner de
relieve que d aludido comprador no residente que vendarcon ulterioridad
el inmueble previamente adquirido y no integramente pagado, no podra
transferir nada-al exterior;:Sino que € precio percibido del ulterior com-
prador debera'quedar en Espafia a efectos de la ulterior depuracién de sus
responsabilidades civiles y administrativas en las que hubiera podido incu-
rrir, debiendo inscribirse en la misma linea preventoria y cautelar € pro-
nunciamiento :normativo resultante de la Instruccion 7 de la Resolucion
gue nos ocupa cuando condiciona la eventual transferibilidad de las can-
tidades que en concepto de renta hubiere podido percibir e comprador no
residente del inmueble a hecho de que d precio de aqu|S|C| On se encuentre
totalmente pagado

D) SUPUESTO DE ENAJENACION DEL INMUEBLE ADQUIRIDO
CUANDO EL MISMO HA SIDO PREVIAMENTE HIPOTECADO
POR SU TITULAR COMPRADOR NO RESIDENTE

Partimos de la base de:que tal titular, duefio con plenas facultades
dispositivas, puede constituir los gravamenes hipotecarios sobre € inmue-
ble de su propiedad .que estime oportuno, y dlo aun cuando su precio no
se halle integramente satisfecho, gravamenes que tel eol égicamente pueden
orientarse en unatriple direccion; como garantia del precio aplazado (en
cuyo caso e acreedor hipotecario es € vendedor de dicho inmueble), en
garantia de cualquier otro-crédito no relacionado con la compraventa que
é consumd y, en Ultima instancia, en garantia de la cantidad que una
determinada entidad crediticia le presté en pesetas de conformidad con lo
prescrito en la Instruccidn quinta de la pluricitada- Resolucion de 30 de
ju|IO de 1975, hipdtesis que serd objeto de andisis smgularlzado un poco
mas tarde.

Centrado asi-el temaen la observacion de las dos pos b|||dades prime-
ramente resefiadas;: tengo que evidenciar que la hipétesis materializada en
la congtitucion de.una hipoteca por una deuda propia-o genade compra
dor no residente (que no sea, siendo propia, la mantenida.con € vendedor
dd inmueble hipotecado) no plantea especia ' complgidad por lo que
vamos a prescindir-de entrar en su detalle (actitud extensiva tanto a
proceso congtitutivo .como a transmisivo afectante :a- dicho inmueble),
aungue no quiero dgjar de lado esta eventualidad juridica sn poner de
manifiesto que a igual que acontece con las ulteriores:transferencias do-
minicales que pudiere impulsar e comprador no residente; en la constitu-
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tiva que estamos resaltando, la expresién del aplazamiento-del pago del
precio consistente en la plurimeritada aportacion dineraria exterior no
afecta en modo alguno a la estabilidad de la hipoteca constituida por €
comprador no residente (salvo, claro esta, que sea esta segunda o que tal
aplazamiento se haya garantizado con la supraindicada presunta condicién
resolutoria expresa).

Dicho €ello, vamos a pasar a estudio de la Ultima de las posibilidades
hipotecarias circunstanciadas, es decir, aquella que garantiza @ crédito
gue sobre € inmueble vendido con precio aplazado titularizad Vendedor,
hipoteca de cuya posibilidad —en cuanto concreta manifestacion garan-
tista— considerada desde vertientes normativas conectadas con € Control
de Cambios nos ocupamos con anterioridad.

Siendo dlo asi, solo cabe que nos refiramos a la eventua ulterior
engjenacion de dicho inmueble por parte dd comprador no residente
mientras no hubiese satisfecho integramente € precio que quedo pendiente,
supuesto que Unicamente vamos a considerar (ya que cuaquier otro caso
no presenta singularidad alguna a resefiar) cuando e comprador de tal
inmueble pretenda asumir la deuda pendiente que mantenia su vendedor
con € primitivo tradens, eventuaidad normativamente cubierta —desde
perspectivas de méxima generalidad— por € articulo 118 de laLey Hipo-
tecaria a decir que:

«En caso de venta de finca hipotecada, s € vendedor y & comprador
hubieren pactado que € segundo se subrogara no solo en las responsabi-
lidades derivadas de la hipoteca, sino también en la obligacion personal
con ella garantizada, quedarad primero dedigado de dicha obligacion, s
€l acreedor prestare su consentimiento expreso o técito. Si no se hubiere
pactado la transmisién de la obligacion garantizada, pero e comprador
hubiere descontado su importe ddl precio de laventa, o lahubiere retenido
y a vencimiento de la obligacion fuere ésta satisfecha por & deudor que
vendié la finca, quedara subrogado éste en € lugar del acreedor hasta
tanto que por & -comprador se le reintegre € total importe retenido o
descontado.»

En virtud de este articulo —cuya influencia extravasa considerable-
mente € reducido circulo hipotecario a incidir de modo pleno —y no de
formamercurial— en e ambito constructivo de unaeventua teoria genera
sobre la asuncién delas obligaciones en su consideracion pasiva (figura de
perfiles poco -nitidos y cuya afloracion puede tener no solo un origen
convencional, cua es el caso previsto por € articulo transcrito, sino tam-
bién judicial y en ocasiones lega—, € comprador de unafinca hipotecada
puede asumir la obligacion de pagar € precio pendiente que afectaba a su
vendedor bgjo una dicroica modalidad: la plena o liberatoriay la pura-
mente satisfactiva. En la primera de las aternativas dichas, que requiere
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e consentimiento expreso o técito d efecto dd .acreedor cedido, d vende-
dor —deudor inicid "y.pristino hipotecante—- queda integramente desvin-
culado de laobligacién pasivamente transmitida,. cosa que no acontece en
la segunda delas modalidades asuntivas dichas, -bien. se articule instru-
mentalmente ésta:-bgjo la forma de descuento o bien bajo la de retencidn,
ocupandose asmismo € precepto que acabamos de transcribir de fijar las
consecuencias - subrogatorias esenciales que se derivan del incumplimiento
de la asuncion puramente satisfactiva resefiada, consecuencias materiali-
zadas, afin de evitar unaevidente situacion de enriquecimiento injusto, en
la subrogacion. pertinente del vendedor que transmitio la finca de que se
trate, y que con ulterioridad satisfizo laporcion dd precio-pendiente cuyo
importe fue solutoriamente retenido por el comprador o descontado del
que se convino por la ulterior venta, en latitularidad crediticiagarantizada
con la hipoteca vigente sobre la finca objeto de la operacion que estamos
describiendo-subrogacion .cuya concreta cobertura-registral se recoge en
los articulos 230 y 231 del Reglamento Hipotecario. .

Sumariamente descrito’ este proceso, y ya en especifica atinencia a la
problematica enlazada con ‘nuestra preocupacion especulativa a respecto
—conectada con € andisis de esta cuestion ala luz del sistema tutelante
dd Control de-Cambios—, tengo que poner de relieve que d fendbmeno
asuntivo que acabamos de considerar, cuando € mismo se proyecte sobre
una finca hipotecada-en garantia dd precio aplazado consistente en la
aportacion dineraria exterior a la que alude la Resolucion .de 30 dejulio
de 1975 (0 en garantia de cualquier otro aplazamiento autorizado en €
sector de la inversion extranjera inmobiliaria), solo es de posible instru-
mentacion, sSin una agquiesciencia previay discrecional dela DGTE, cuando
el ulterior comprador del inmueble de que se trate sea asmismo un no
residente, calidad territorial que se impone por obvias:-razones de Control
de Cambios y cuya exigencia.deviene l6gica S tenemos, en cuenta que los
residentes no tienen.acceso normal alatenencia de-la supradicha aporta-
cion dineraria exterior, componente crematistico de presencia inexcusable
en edtas aress.

Asi pues, d.proceso asuntivo disefiado por € articulo 118 de la Ley
Hipotecaria, cuando €l mismo tenga por objeto una finca hipotecada en
garantia del aludido precio aplazado, permite su desglose seglin cua sea
la calidad residencial del asuntor —pleno O satisfactivo— de la deuda,
siendo de libre articulacién cuando € referenciado comprador asumente
de dicha obligacion-sea asmismo un comprador no residente (requiera o
no su adquisicién ser-sometida a tramite de.la previa verificacion prevista
por € articulo 12-del RIE, cuestién distinta a la qué-ahora es objeto de
nuestra atencion interpretativa) y requiriendo autorizacion especificade la
DGTE cuando € hipotético asumente (y €lo en cuaquierade las variantes
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funcionales dichas) sea un residente, exigencia demandada ante la impo-
sibilidad de que € referido comprador acredite licitamente-la titularidad
de los fondos monetarios externalizados imprescindibles para €l pago de
la obligacion asumida. :

4. HIPOTESIS ESPECIAL EN LA QUE LAS CANTIDADES APLA-
ZADAS QUEDAN:INCORPORADAS A LAS CORRESPONDIEN-
TES LETRAS DE CAMBIO

Partiendo: de la base-de que seglin las normas civiles bésicas, € precio
convenido en la compraventa puede cifrarse en «dinero o signo que lo
represente», articulo 1445 del Codigo Civil, es evidente que € correspec-
tivo aplazadamente pactado en la compraventainmobiliariainversora que
nos ocupa podia (y puede) ser instrumentado bajo tal modalidad solutoria
no dineraria, atenida-por-lo demés a los efectos previstos.en € articulo
1.170.2 de dicho Cédigo Civil («La entrega de pagarés ala orden o letras
de cambio u otros.documentos mercantiles, sdlo produciran los efectos del
pago cuando hubiesen sido realizados, o cuando por culpadel acreedor se
hubieren perjudicado»).

Siguiendo por estamisma linea argumental, hemos de poner de relieve
que desde & angulo normativo dd Control de Cambios,-la modalidad
solutoria resefiada resulta perfectamente de recibo, habiendo merecido
incluso @ refrendo expreso por parte de la Resolucion que estamos evi-
denciando que arranca en su tarea jurisdicente de la legitimidad de su
operatoria a decir en'los apartados 3 y 4 de su Instruccién cuarta que:

«3. Encaso de que € precio aplazado se formaice mediante la emi-
s0n de letras de ¢cambio, éstas deberén domiciliarse en Una entidad ban-
caria delegada con cargo a una cuenta extranjera para pagos en Espafia
(Cuentas A) 0 cuent'__zib@xtranj era en pesetas convertibles (Cuentas B).

4. Seautoriza, con caracter general, € descuento de los efectos a que
se refiere € pérrafo anterior y la concesién de créditos en pesetas a los
residentes, acuentade los cobros pendientes, en |os casos de aplazamiento
de pago previstos en d apartado 1» :

Ad pues, d igud gue en las compraventas «comunes» fue (y es) factible
el que € precio diferido.quedase representado por letras de cambio, posi-
bilidad que suscitdé en innimeras ocasiones una densa problematicidad
dado e carécter prioritariamente abstracto de las cambides que en su
vigor gecutivo quedan netamente desconectadas del contrato basal (€l de
la compraventa) con incontestable deterioro del caudal defensivo a que
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pudiere acceder-el comprador, operador juridico. que no. podra aegar
|6gicamente ninguna de las excepciones causales que fueren justificativas
de un aplazamiento: (legitimo, pero no inicialmente convenido) del precio
debido de presente —activado por € mismo— cOMoO-consecuente y licita
medida de presién para que e vendedor subsane incumplimientos con-
tractuales propios a él solo imputables.

En todo caso, conviene tener presente que la problematicidad mencio-
nada experimenta-una evidente agravacion cuando € correspondiente
derecho de crédito del vendedor se garantice condicionando resolutoria-
mente —tema gue veremos con detalle en € capitulo ulterior— la estabi-
lidad contractual del negocio juridico motivante de latitularidad dominical
0 posesoria transmitida a .inversor extranjero a que-se produzca (o no) €
hecho antijuridico del incumplimiento del pago del precio, ya que en ta
peripecia —inserta :en la mas acendrada noxologia negocial— debe dife-
renciarse nitidamente.cud es la porcion cuantitativa del total importe a
pagar en virtud-de’lacambial librada oportunamente;: que es la netamente
representativa de su quantum estricto (sustrayendo de|os consabidos efec-
tos resol utorios contractual es que en su caso deban producirse, los incum-
plimientos solutorios que a afecten a aquellos importes englobados en los
totalesincluidos en las cambides libradas a efecto, comprensivos tanto de
gastos asumidos-e impuestos repercutidos en su caso como-de |os eventua-
les intereses convenidos, intereses que, en puridad, no son constituyentes
de la entidad juridica «precio»).

En cualqwer caso, € Notario interviniente en Iaformahzamon dela
inversion extranjera de que se trate debe —en € gercicio de sus previas e
inexcusables funciones controladoras— depurar la regularidad de las pre-
tensiones deducidas a efecto por los vendedores afin de que no se instru-
menten fedatariameénte con su legitima intervencion competenC|aI Situar
ciones de profunda injusticia en este &mbito, hecho que acaeceria de con-
siderarse como «precio»“—tal como hemos apuntado— cantidades
dineradas que no acreditan tal calidad (intereses, impuestos repercutidos),
cantidades que una.vez debidamente refundidas y trasladadas a la catego-
ria juridico-financiera-de la «l etra de cambio» han de ser.inexcusablemente
pagadas por & comprador afin de evitar la.consecuente ++y arrasadora—
rigurosidad gecutiva de la accién cambiaria. Asimismo, -el Registrador
inscribiente de la escritura de ventainvasora, en sus indeclinables funciones
calificadoras, debe-propiciar en lainscripcion, cuando:€l impago se con-
dicione resol utoriamente en virtud de 1o establecid od' efecto por € articulo
11 delaLey Hipotecaria, un desmenuzamiento singularizador de los im-
portes incluidos en.la correspondiente cambial, a fin: de:impedir que a
través de laresolucion registral que puedainstar el vendedor en € supuesto
de impago de la letra de cambio representativa del .precio, prosperen
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pretensiones de retransmision dominical que poco o0 nadatienen que ver
con € eemento medular justificativo de tal resolucién, a intentarse la
misma no por & impago del aludido precio, sino del que concierna singu-
larmente a las cantidades a é irregularmente adheridas. (intereses, gastos
e impuestos). Todo ello obliga auna muy acendrada labor de depuracion
registral de las escrituras formalizadoras de inversiones extranjeras mate-
rializadas en adquisiciones inmobiliarias cuando € precio interviniente en
laarticulacién de las mismas se hallase representado por letras de cambio,
pero en todo caso, la indiscutible y congénita dificultad de la tarea no
exonera a ningun Registrador de la Propiedad de la carga de efectuarla,
carga cuya legitimidad operativa, y por lo concerniente a supuesto con-
creto que estamos comentando, fue contundentemente corroborada por la
Resolucion de laDireccion General de los Registrosy del Notariado de 16
de septiembre de 1987,- Resolucién (sobre la que volveremos en € capitulo
siguiente) en la que se debatio la posibilidad de considerar como «precio»
determinadas cantidades repercutidas por € concepto de tréfico de empre-
sas, cantidades que la sociedad vendedora de un inmueble habia previa-
mente satisfecho a Hacienda por su gestion mercantil en € trafico de
bienes raices, y que previamente diluidas en las sumas propiamente indi-
cativas dd precio convenido fueron incorporadas a las pertinentes letras
de cambio oportunamente aceptadas por e comprador.

Tras las oportunas alegaciones de los intervinientes en e recurso plan-
teado, procedentes tanto del Registrador calificante como del Notario au-
torizante de la escritura (que se recurrié a efectos estrictamente doctrina-
les), laDireccion General de los Registros y del Notariado, tras confirmar
el auto apelado del Presidente de la Audiencia que coincidié en sus apre-
ciaciones con las dimanantes del Registrador calificante, sostuvo veredic-
tivamente la no consideracién como precio de la suma debida por €
comprador por la repercusion pactada por el impuesto de tréfico de em-
presas, no accediendo alapretensidn exteriorizadaen laescritura sometida
acdificacion de que taes cantidades repercutidas figurasen en la condicion
resolutoria cuyo: evento técnicamente condicionante era el hipotético in-
cumplimiento de:la obligacién del pago del precio, precio cuyadepuracion
tabular exigia sustraer del mismo las cantidades repercutidas por € ante-
rior concepto dicho.

Ello expuesto, y afin de concluir lo més adecuadamente posible con la
puesta de manifiesto de estas ideas generales cuya vertencia—en apretada
sintesis— resultaimprescindible parala actua e inicial comprension de lo
que e capitulo siguiente aduciremos con mayor rigor, tengo que sefidar
que por expresaimposicion del apartado 4 de la Resolucién de 30 dejulio
de 1975 (tal como vimos) —y por la acrisolada coherencia sistemética con
€l resto del ordenamiento en materiade inversiones extranjeras—, cuando
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se concertase por las partes involucradas un. diferimiento del pago de
precio.estipulado- (que en todo caso debiafigurar en los partes que opor-
tunamente se remitian (y remiten) a Registro de Inversiones Extranjeras)
devenia (y deviene) requisitalmente imprescindible-el -que los plazos que
resultaren ulteriormente abonados fuesen (y .sean) correspondientemente
satisfechos con la congruente aportacion dineraria exterior, y que en caso
de que d aludido aplazamiento se instrumentase (0 instrumente) mediante
laemision de las oportunas letras de cambio, éstas debian domiciliarse de
modo imprescindible en:unaentidad bancaria delegada con cargo precisa-
mente a una cuenta extranjera para pagos en Espafia (Cuentas A) o cuen-
tas extranjeras en pesetas convertibles (Cuentas B), exregla 3, apartado 4,
de la Resolucion supracitada (en la.actualidad, -y tal .como ampliamente
apuntamos en los comentarios que formulamos respect6-al articulo 2.° del
RIE, laduplice posibilidad contable supraal udida ha devenido absoleta al
ser sustituida la;misma por una nueva aternativa financiera en virtud de
lo establecido:por € Real Decreto 1723/1985, norma ampliamente e uci-
dada en Ios-sup’raindicados» comentarios a articulo. 2.° a los que nos
referimos). i rpe _

En cuaquier caso conviene tener en cuenta que la aludlda domicilia-
cion (que puede tener como destinataria 0 bien una.cuenta de las integra-
das en la nueva categoria de cuentas extranjeras de pesetas convertibles
instaurada por € Real -Decreto supradicho o bien una.de las cuentas en
divisas a las que.alude la también citada Circular 7/1987 del Banco de
Espafia) debeser coetanea con € otorgamiento de la escritura que se
autorice a efecto y resultar indubitada de la misma, coetane| dad escritu-
raria impuesta por - -caracter de absoluto presupuesto contemporaneo
condicionante que tal domiciliacion acredita para la puesta en marcha de
la liberalizacion disefiada por la Resolucion que estamos viendo, debién-
dose asimismo .constarse tal extremo en los libros .del Registro como
antecedente.imprescindible para que en su dia pueda provocarse la exten-
sién de la nota-marginad ala.que aude € articulo 58 de Reglamento
Hipotecario, asiento-que tiene como findidad fundamental reflgar tabu-
larmente los pagos sucesivos (0 € Unico) con aportacion:.dineraria exterior
que a cuenta,dd total .precio aplazado vayan teniendo.(o tenga) lugar.

Por otra parte, también hemos de puntualizar que en linea con las
directrices procedentes del anteriormente vigente conjunto:normativo dis-
ciplinante de las.inversiones extranjeras (la LIE y RIE -de 1974), la re-
gla 2 dd apartado 4 de la Resolucion que analizamos :se encargd de
consignar una puntua referencia d ndmero 4 de,la Resolucion de la
DGTE de 25 de enero de 1975 (referencia que con posterioridad debid ser
entendida como hecha.alade 28 de abril de 1982, que derogd e audido
nimero 4 de a supracitada Resolucidn en cuanto alaformade acreditar
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laexistenciay foraneidad del metdlico con que se pagd lainversién de que
se tratase, tema gque nosotros hemos debatido con suficiente amplitud
expositiva en los comentarios que hicimos d articulo 4 del RIE).

En Ultimo término, y retomando analiticamente la problematica que
suscitd @ pago aplazado instrumentado con letras de cambio, sdlo me
gueda afiadir ahora, como colofén de estas apresuradas consideraciones
generales, que las cambiales libradas representativas de precio aplazado
eran perfectamente negociables, autorizandose expresamente, como una
concreta modalidad de la hipotética utilizacién financiera de las letras de
cambio emitidas, € descuento de las mismas, resultando tal permision
—concebida con visos de convicente generalidad e incondicionalidad— de
la regla cuarta, del apartado 4, de la Resolucion determinante de estos
comentarios, a CUyO tenor: «Se autoriza con carécter genera e descuento
de los efectos a que se refiere @ parrafo anterior y la concesion de créditos
en pesetas alos residentes, a cuenta de los cobros pendientes, en los casos
de aplazamiento del pago previsto en € apartado 1».

Al respecto, tengo' que sefidlar que la figura de descuento —en sus
distintas moddidades bancarias— no nos interesa en este momento pecu-
liarmente, siendo ahora Unicamente resefidble @ hecho de que las letras de
cambio en las que figurase como librado aceptante e inversor extranjero
no presentaba especificidad alguna en cuanto a su factible utilizacion
como instrumento de garantia, siendo e aludido descuento [contrato por
e cua € Banco, previadeduccion del interés convenido, anticipaa cliente
(descontante) € importe de un crédito frente a un tercero, todavia no
vencido, mediante la cesion, salvo buen fin, dd crédito mismo, articulo
1858 dd Caodigo Civil italiano] uno de los medios més .intensivamente
empleado a efectos de anticipaciones solutoriasy que permitiaa vendedor
ded inmueble transmitido con finalidades inversoras obtener de forma
inmediata € gquantum econdémico pendiente de gecucion de la operacion
convenida, provocando tal operacion la ceson dd crédito a Banco inter-
viniente, a quien, en su caso, debia pagar, en cuanto nuevo tomador, €
inversor extranjero librado, llegado € vencimiento de la cambia transmi-
tida objeto ddl descuento consumado, pago, por supuesto, cifrable en la
pertinente aportacion dineraria exterior ala que dude la Resolucion plu-
ricitadade laDGTE de 30 dejulio de 1975.
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5. HIPOTESIS ESPECIAL EN LA QUE EL COMPRADOR NO RE-

SIDENTE PAGA DE CONTADO EL INMUEBLE ADQUIRIDO ME-

DIANTE LA UTILIZACION SOLUTORIA A TALES EFECTOS DEL

CAPITAL CIFRADO EN-PESETAS COMUNES OBTENIDO A TRA-

VES DE LA CONCESION DE UN CREDITO POR PARTE DE UN
RESIDENTE

A) IDEAS GENERALES

La posibilidad-de que € audido comprador acuda a crédito interior
cifrado en pesetas a fin de financiar las eventuales adquisiciones que a
efecto pueda consumar de los correspondientes bienes raices ubicados en
Esparia queda fuera de toda duda, tanto s la misma es analizada desde la
Optica dd Derecho civil puro, como s es sometida a debate posibilista a
laluz dd Control de Cambios, normativa que, por otra parte, debera ser
tenida especialmente en cuenta por lo atafiante -a las condiciones en que
tales operaciones crediticias deben desarrollarse afin de lograr su perfecto
ensamblgje con lalegalidad y que nosotros tendremos ocasion de resefiar
cuando recojamos en € tomo siguiente —al efectuar la glosa dd articulo
15 dd RIE—, lo més sefiero de las peculiaridades operativas en este
contexto.

Ello quiere decir que Unicamente vamos a hacer referencia en este
preciso rempus expositivo a aquellas posibilidades crediticias liberaizadas
gue aparecen recogidas por la Resolucién cuyo friso ordinamental cons-
tituye e objeto prioritario de nuestra preocupacion exegética actual, mo-
saico de potencialidades materializadas normativamente por la Instruccién
guinta de la meritada disposicién que se encarga de epr|C|tar en su apar-
tado 1, que:

«l. Se autorizacon carécter genera alas personas fisicas no residen-
tes para que puedan obtener de las Instituciones de crédito oficia, Banca
delegaday Cgjas de’ Ahorro Confederadas créditos hipotecarios en pesetas
con destino ala adquisicion de inmuebles a amparo de lo dispueﬂo end
capitulo VI del Reglamento de Inversiones Extranjeras o en los nimeros
anteriores de esta Resolucion, siempre que estos créditos redinan las si-
guientes condiciones:

a) Sdlo podran utilizarse parala adquisicion de un inmueble de nueva
construccion o, en primera transmision, a una persona de nacionalidad
espafiola residente en Espafia.

b) No podran ser otorgados en condiciones més favorables que aque-
llas que se apliquen con carécter genera alos créditos similares otorgados
afavor de residentes.



ESTUDIOS 79

¢) Deberdn amortizarse con alguno de los medios de aportaciéon di-
nerariaexterior que sefialad articulo 2.1.1 del Reglamento de Inyersiones

Extranjeras en Espaifia.
d) Deberan destinarse a pago dd inmueble que se hipoteca.»

B) APROXIMACION CONCEPTUAL A LA HIPOTESIS PREVISTA
EN LA INSTRUCCION QUINTA DE LA RESOLUCION DE LA DGTE

DE 30 DE JULIO DE 1975

La modalidad crédito-solvencia prevista en la disposicion que acaba-

maos de transcribir,-y cuya concreta vatio provenia de lo establecido a

efecto por d articulo 20.2 del anterior RIE («con la previa autorizacion de
la Direccion Genera de Transacciones Exteriores, las personas alas que
se refiere d nimero 1 dd articulo 19 de este Reglamento podran recibir
préstamos hipotecarios de entidades de crédito espafiolas parala adquisi-
cién de inmuebles») ofrecia metodoldgicay sindéricamente (y ofrece) un
innegable caracter especia que la diferenciaba enérgicamente.de todas las
variantes crediticias y satisfactivas supraaludidas, toda vez que en la mis-
ma, € referido pago del inmueble comprado con finaidades congruente-
mente materializadoras de una inversién extranjera tenia lugar «efectiva
mente» a contado, abonadndose & mismo con las pesetas comunes conce-
didas por un Banco delegado, Ingtitucién de crédito oficid o Cga de
Ahorros Confederada, Instituciones que concomitantemente o con poste-
rioridad a dicho pago realizado por € prestatario comprador (inversor
extranjero) devenian legitimos acreedores del mismo por e concreto im-
porte abonado, garantizandose éste con una hipoteca constituida precisa
mente sobre & inmueble adquirido.

C) REQUISITOS CONDICIONANTES DE LA LIBERALIZACION
DE TALES CREDITOS SEGUN LA SUPRADICHA DISPOSICION * -

A élos aude € blogue de requisitabilidad contenido en la anterior-
mente mencionada | nstruccién quinta, incluyéndose en el 'mismo los per-
tinentes componentes de |egitima constitutividad objetivos (gravar un in-
mueble de nueva construccion o en primera transmision en determinados
supuestos, siempre que su adquisicion resultase liberalizadaen los términos
disefiados por € RIE y la Resolucion que estamos analizando), tel eol 6gi-
cos (destinarse exclusivamente a pago de precio del inmueble adquirido)

-y funcionales {(no. poder ser otorgados en condiciones més favorables para
d prestatario no residente que las que sean operativas en los créditos
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smilares concedibles a residentes), requisitos adobados por la exigencia
de que e inmueble objeto de la adquisicion y- ulterior.gravamen pertene-
ciere a un tradens en quien concurriere un doble reqwsto que fuere
espafiol y residente-en Espafia.

De todos estos requisitos, sdlo merece que nos ocupemos de los indi-
cados en los parrafos b) y d), ya que los otros son tan palmariamente
claros en su sentido literal que cualquier intento explicativo por nuestra
parte resultaria.presuntuoso-por indtil. Efectuadatal precision, me acojo
d superior magisterio de NURNEZ LAGOS, que en su obradicha, pagina 139,
sefiala que la exigencia contenida en el apartado b) «queda fuera de la
cdificacion notarial; afectaalaentidad que concede € crédito hipotecario,
jeta a la ataringpeccion dd Banco de Espafia. El-destino de préstamo
debe expresarse en la escritura de préstamo y resulta necesario que se
exprese en la de.compra, a resefiar lajustificacion de-la-procedencia del
dinero invertido -en:la adquisicion. Pero no es necesario-sea un préstamo
de los que oficialmente se destinan "a adquirente” en la nomenclatura que
los contrapone alos préstamos a promotor o ala construccion.

Tras la adopcion del nuevo RIE, la Confederacidn Espariola de Cgas
de Ahorros formulé consulta a la DGTE acerca de las condiciones de
operatividad -eh que debian moverse las entidades integradas en la misma
en relacion con los préstamos alos que estamos haciendo-ausién, consulta
que fue contestada por dicho Organismo € 27 de octubre de 1987 através
del escrito que inserto literalmente: oo

«En reIaC|on a su ‘escrito sobre @ asunto de referenma, esta Direccion
General, vistos [0s articulos 12.3 y 23 del Real Decreto 2077/1986, de 25
de septiembre (BOE 7 de octubre), por & que se apruebael Reglamento de
Inversiones Extranjeras en Espafia, le comunica los sigui entes puntos:

1. Laconcesién de préstamos hipotecarios en divisas a no residen-
tes para adquisicién de inmuebles no viene afectada por @ citado ar-
ticulo 12.3 del Rea ‘Decreto 2077/1986, de 25 de septiembre, reguldndose
por las instrucciones de‘las'Circulares nimeros 5 y 6 de 1987 del Banco de
Esparia.

2. Esaentldad credltl cia queda autorizada por Iaprmte Resolucion
a conceder préstamos hi potecarios en pesetas a o, residentes, para la
adquisicion de mrhuebl% con las sguientes condiciones.

a) El prestatarlo debera realizar laamortizacion medlante aportacion
dineraria exterior. En € caso de obtencion de rentas por arrendamiento
del inmueble adquirido, €. prestatario podré aplicar-dichas rentas a la
amortizacién dd préstamo hipotecario, siempre que.la cuantia.del présta-
mo no supere @ 70 por 100 dd precio de compraventa del inmueble. En
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todo caso, esa entidad delegada debera exigir a interesado la documenta
Cién descrita en la Circular de esta Direccion Generd nlimero 32/1985, de
8 de marzo, rubricas nimeros 112 'y 113 (BOE de 13 de &bril).

h) Lacuantia de cada préstamo no debe superar la cifrade 50 millo-
Nes de pesetas.

¢) Estaautorizacion general no exime & prestatano de la obligacion
de solicitar la verificacion previa que, en su caso, viniera exigida para la
adquisicion del inmueble, por € articulo 12.2.1 del vigente Reglamento de
Inversiones Extranjeras en Espafia.

d) Esta entidad delegada deberd observar las normas de carécter
operativo que se establecen en la Instruccion 85 de la Circular 4/74 de esta
Direccion General, de 20 de diciembre de 1974 (transmitida a-la Banca
delegada por la Circular 106 dd Banco de Espafia, de 14 de enero de
1975), actualizada, en lo que respecta a los codigos estadisticos y denomi-
nacion de cuentas extranjeras.

€) Seentiende que la autorizacion administrativa exigida a los titula-
res de las inversiones extranjeras en inmuebles, por € articulo 12.3 de
vigente Reglamento de Inversiones Extranjeras en Espafia, queda subsu-
mida en la autorizacion genérica concedida por la presente Resolucion.

f) Esta Resolucion tiene un plazo de vdidez de s8s meses. Una vez
findizado este plazo deberdn presentar una relacion de los préstamos
concedidos al amparo de esta autorizacion.»

En relacion con e texto normativo transcrito, cuyo acance preceptual
ha sido sucesivamente prorrogado hastael dia de hoy por periodos de sais
meses por la DGTE, y cuyo vaor ordinalmental es mas que dudoso a no
haber sido publicado en @ BOE, tengo que poner de rdieve su sentido
discriminatorio paralas entidades de crédito destinatarias de su impulso
(las Cqas de Ahorros), alas que se les limita sus facultades concesivas a
respecto, imponiéndosele un techo cuantitativo de 50 millones por crédito
concedido, tope que.no rige para los Bancos delegados, que no han sido
tomados en cuenta como hipotéticos destinatarios de su protagonismo
normativo, rigiéndose en consecuencia por las coordenadas comunes de
funcionalidad disefiadas por la Resolucion de 30 de julio de 1975, cuya
Instruccién quinta, antes transcrita, no establece tope cuantitativo alguno
al respecto.

Asimismo, es de resefiar que € referenciado escrito viene a quebrar
una de las caracteristicas més tradicionalmente arraigadas en este entorno
y que es la refernte a que la amortizacion del préstamo concedido a no
residente con las finaidades adquisitivas a las que estamos: aludiendo
tuviere que efectuarse exclusivamente con la pertinente aportacion dinera-
ria exterior, criterio que en dicho escrito aparece incomprensiblemente
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mitigado —desde-d punto de vistadd Control de Cambios— al permitirse
que tal amortizacion se efectle en parte con .fondos integrantes de las
denominadas - ahora cuentas extranjeras en pesetas .ordinarias, sempre
gue los mismos: tengan. €. origen rentario ad que el supradicho escrito
alude, posihilidad que ha venido a enturbiar, por otra parte, la nitidez de
la mecanica cancelatoria antes descrita que requeria como premisa funda
mental que se acreditase registralmente que € pago del crédito hipotecario
cuya garantia tuviere que extinguirse tabularmente habia sido satisfecho
en su integridad con la pertinente aportacion dineraria exterior ala que
alude la fundamental Resolucion de 30 de julio de 1975, exigencia que
ahora resulta absolutamente mixtificada por la ciertamente extravagante
posibilidad amortizatoria ofertada por la disposicion que acabamos de
transcribir integramente.

D) SUPUESTO DE ENAJENACION DE LA FINCA COMPRADA
POR EL INVERSOR EXTRANJERO E HIPOTECADA EN LAS CONDICIONES
PREVISTAS POR LA SUPRADICHA DISPOSICION -

La posibilidad que datitulo a este epigrafe no plantea ningln tipo de
dudas en cuanto a sureventua entrada en juego, remitiéndome atodos los
planteami entos especulativos generales que con anterioridad tuvimos oca
s6n de exponer en estas mismas péaginas. Siendo €lo asi, Unicamente
vamos a hacer refefencia a caso de que tal engenacion acredite los pecu-
liares tintes subrogatorios:que hipotecariamente héllanse cubiertos por €
articulo 118 de la Ley Hipotecaria (precepto que asimismo quedd transcri-
to con anterioridad), bien acrediten tales tintes los caracteres embleméticos
de lafigura de laasuncion plena o de la estrictamente satisfactiva, dualidad
de admisible factura perfectamente comprensible —en- sus dos hipotéticas
alternativas— en‘las derivas preceptuales resultantes de la: Resolucion
insertaen € titulo de este epigrafe que se refiere a tema sometido a debate
en estos momentos‘diciendo en € apartado 2 de su Instruccién quinta que:

«Se autoriza, con carécter general, alas personas fisicas no residentes
para subrogarse, en & caso de transmision sucesiva de uno de los inmue-
bles a que e refiere & nimero anterior, en los créditos hipotecarios que
los graven siempre que los mismos cumplan las condiciones especificadas
en los apartados b), c) y d) de dicho nimero 1»

En virtud de los pronunci amientos ordi nammta_les"éonsignados enla
norma que acabamos de transcribir, es evidente que la viabilidad del
evento subrogatorio previsto en terminos generales en € articulo 118 dela
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Ley Hipotecaria respecto a supuesto que estamos contemplando no pre-
senta problemas alaluz de Control de Cambios, posibilidad no obstante
reconducida por la supradicha Resolucion a Gnico caso de que € adqui-
rente que efectivamente se subrogue sea una persona fisica no residente,
exigencia lgica teniendo en cuenta lo que con anterioridad dijimos tam-
bién acerca de que s d supradicho adquirente fuese un residente, éste no
podria acreditar de forma legitima la titularidad de ningun tipo de apor-
tacion dinerada exterior, categoria crematistica indispensable para proce-
der alaregular amortizacion del préstamo hipotecario concedido.

Aparte de dlo, parala pertinente virtualidad de la disyuntiva asuntiva
suprarrel acionada resulta indispensable la concurrencia en la eventuaidad
aconsiderar de todo € bloque requisital a que alude laInstruccién quinta
de la Resolucion objeto de nuestra presente investigacion, bloque que se
exige en un integridad excepto por lo tocante a requerimiento de que la
finca a hipotecar sea «un inmueble en primera transmision», demanda que
resultaria incoherente de plantearse en @ supuesto que estamos conside-
rando.

6. ADECUACION (O NO) DE LA NORMATIVA DOMESTICA A
LA QUE HEMOS HECHO ALUSION EN ESTE CAPITULO A LA
PRECEPTIVA DE LA CEE

El andlisis referente a presunto acomplamiento dd sissema de garan-
tias y créditos en genera disefiado por € ordenamiento espafiol a esquema
ordinalmente sobre la misma materia impuesto por la preceptiva europea
acaecera con amplitud en € tomo siguiente de esta obra cuando efectue-
mos & comentario del articulo 15 dd RIE. Siendo €lo asi, vamos a
limitarnos ahora a poner de relieve @ presunto acomodo a las directrices
de la CEE dd sistema liberalizador propuesto por la Resolucion de la
DGTE de 30 dejulio de 1975 respecto a los aplazamientos de pago del
precio de la compraventa inversora que a efecto pudieren articularse, asi
como a posible encge en las mismas del régimen juridico disciplinante de
los créditos que, cifrados en pesetas, pudieren conceder las entidades cre-
diticias a las que aude la Instruccién quinta de dicha Resolucion a los
compradores no residentes. _

En este orden de cosas, tengo que poner de relieve que en d tratamiento
especulativo de esta cuestion se plantea un inicial problema de enfoque,
toda vez que lafigura de los supradichos aplazamientos es de dificil engar-
ce metodolgico con las categorias crediticias emblematicamente tipifica
das en la normativa comunitaria y, concretamente, en € anexo | de la
Directiva de 11 de mayo de 1980 (tras las sucesivas modificaciones im-
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puestas en tal anexo por € conjunto de Directivas que subsiguieron a la
antes citada y: .que nosotros resefiamos en € capitulo | de esta obra),
figuras que s0lo de forma conjetural pueden referirse alos mismos, dusion
en cualquier caso ‘azarosa que puede provenir, por lo-tocante ala relacién
contenida en-la' lista A del precitado anexo |, de su-presunta inclusiéon
implicitaen e epigrafe dd mismo genéricamente rotulado en la polisémica
locucion «inversiones inmobiliarias» o bien considerar € mismo englobado
dentro dd relativo a «concesion y reembolso de créditos relacionados con
transacciones comerciales o con prestaciones de servicios en las que par-
ticipe un residente», dicotomia de perfiles asmismo ampliamente evanes-
centes Ujeta a la liberdizacion incondiciona programada por la norma-
tiva comunitaria.para los supuestos incluidos en tal lista.

En cualquier-caso, -es de tener en cuenta que cuando la compraventa
inversora de donde resulte € aplazamiento que estamos considerando se
vertebrase entre dos no .residentes, entonces todo e conjunto de aegacio-
nes que hemos vertido resultaria absolutamente improcedente, toda vez
que la operacion en si quedaria sustraida en su integridad a la normativa
comunitaria dada la condicion de homogeneidad territorial de los sendos
intervinientes en la misma.

Ello dicho,-tengo que puntualizar que sea cua fuere la megjor opinién
sobre la hipotética imbricacién de los aplazamientos aludidos con los
supuestos previstos en la normativa comunitaria, 1o que resulta incontes-
table es que & sistema de liberalizacion propuesto por la Resolucién de 30
dejulio de 1975, en lo tocante alos compradores comunitarios residentes,
se acomoda perfectamente a las pautas dejuridificacion dichas, acomodo
que més bien supone su rebasamiento a tenerse en cuenta que tal Sistema
(e oportunamente delineado por la supradicha Resolucion) es de gecuti-
vidad inmediata, cosa que puede no suceder seglin la normativa comuni-
taria d ser admisible seglin la misma un proceso «verificador» de la tipi-
cidad y regularidad. de las operaciones efectivamente liberalizadas, tramite
cuya procesalidad -burocrética viene a enlentecer y complicar considera-
blemente la instancia seguible a efecto.

Ahora bien, tal liberalizacion (que se exti ende por otra parte a todo
tipo de aplazamientos solutorios concertados. por compradores no res-
dentes personas fisicas, sean éstas comunitarias 0 no)-no es predicable, por
indibutada exigencia de lameritada Resolucion, paralas personas juridicas
extranjeras, sea cua fuere su concreta nacionalidad, cuando las mismas
materiaicen las pertinentes inversiones inmobiliarias foraneas respecto a
bienes raices ubicados en Espafia, criterio de rigurosa restriccion gque exige
para las mismas la obtencién.de la pertinente habilitacién administrativa
y que respecto-.a las-personas juridicas comunitarias relacionadas en €
articulo 58 del TCCEE («as sociedades constituidas de conformidad con
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la legidacion de un Estado miembro y que tengan su sede estatutaria, su
Administracion central 0 su establecimiento principa en € interior de la
comunidad, serén asimiladas, por aplicacion de las disposiciones-dd pre-
sente capitulo, alas personas fisicas nacionales de los Estados miembros.
Por sociedades se entienden las sociedades de Derecho civil 0 mercantil
incluso las sociedades cooperativas, y las otras personas morales de Dere-
cho publico o privado; excepcion hecha de las sociedades que no persigan
una finalidad lucrativa»), resulta teoréticamente impertinente dada la asi-
milacion de éstas alas fisicas en cuanto ala aplicacion aunay otras de las
normas comunitarias, reglas que en este dmbito exigirian que los aplaza
mientos solutorios que.las mismas pudieren convenir en las compraventas
inversoras en las que participasen negociablemente discurrieren por los
cauces liberalizadores que acabamos de resefiar.

De todo modos, tal impertinencia no es predicable de inmediato para
la Resolucidn que nos ocupa, en cuanto a la desparificacion que la misma
efectla respecto alas personasjuridicas comunitarias en € orden de cosas
que estamos viendo, todavez que laliberacidn plena de los.créditos ligados
con transacciones comerciales —categoria juridica en la que, como hemos
dicho, resultarian incluibles los aplazamientos solutorios considerados—
propugnada por € Derecho derivado comunitario procede de la Directiva
del Consgo de laCEE numero 566/ 1986, de 17 de noviembre, disposicion
que con lafindidad de paiar en la medida de lo posible los indeseados
efectos que tal liberalizacion pudiere producir en los esquemas financiero-
econdémicos de Espafiay Portugal —Estados ciertamente novicios en las
lides eurocomunitarias, dada su reciente adhesion ala CEE—, previé para
los mismos un periodo de adaptacion a efecto, consistente en permitir que
Espafia pudiese mantener hasta @ 31 de diciembre de 1990 € mismo
sistema que se hallaba operativo en  momento en que se adopté tal
Directiva, sistemaque no eraotro que € resultante de la Resolucién de 30
dejulio de 1975, cuyalegitimidad a niveles de contraste con la europrecep-
tiva queda adverada.en base a sistema transitorio referenciado, legitimi-
dad que conlleva la de la aludida desparificacion afectante a las mencio-
nadas personasjuridicas comunitarias. _

En dltimo término, .y por lo que hace referencia a los préstamos cifra
dos en pesetas concedidos por residentes a no residentes, y- cuya modalidad
liberalizada hemos tenidos ocasién de exponer cuando audimos a la pre-
ceptividad dimanante de la Instruccion quinta de la Resolucion de 30 de
julio de 1975, hemos de decir que todo lo que adujimos con anterioridad
de su hipotético encge metodolgico en & prolijo y policromo rosario de
supuestos contenido enlalistaA dd anexo | delaDirectivade 11 de mayo
de 1960 (y de la intervencion en este ambito de la transitoriedad antes
dicha) es perfectamente reproducible aqui, s bien la dificultad parangonal
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a estos niveles-del - supuesto que estamos considerando se enriquece nota
blemente teniendo en cuenta que tal modalidad crediticia no sdlo puede
incluirse en aguna de las categorias comunitarias antes dichas (las orbi-
tantes bgjo los epigrafes genéricos del supradicho anexo «lnversiones in-
mobiliarias»y «Concesidn y reembolsos de créditos rel acionados con trans-
acciones comerciales 0 con prestaciones de servicios en las que participe
un residente»),. SN0 que, y dada su situacion de aejamiento fenomenolo-
gico de lapropia adquisicion inmobiliaria—a implicar una negociabilidad
auténoma sobrelapada a la-genuinamente motivante de tal adquisicion—
el supuesto crediticio -que nos ocupa podria asmismo incluirse en lalis-
ta C, concretamente, .bgo su rubrica «préstamos de carécter personal».
Siendo dlo asi, laliberalizacion aportada por lareferida Instruccion quin-
ta, cuya fuerza ordinamental afecta a todo tipo de compradores inmobi-
liarios no residentes en Espafia —residentes 0 no-en |0s paises comunita-
rios—, Se adecua perfectamente —y con creces— a los pronunciamientos
liberalizad ores aportados por |a europreceptiva

De todos modos, en la hipétesis de que se considere que los referidos
préstamos en pesetas congtituyen, en suma, movimientos de capital de
carécter personal, entonces la preceptiva interna espafiola a tales efectos,
demandante, como dijimos de una autorizacion administrativa previa para
su concreta articulacion tratandose de personasjuridicas adquirentes, re-
sultaria perfectamente adaptable ala comunitaria en su esenciad mismidad,
y dlo sin necesidad de la apoyatura del interregno transitorio antes dicho,
dado que la insercion de tales movimientos en la lista C dd supradicho
anexo | de la Directiva antes indicada de 11 de mayo determina que su
liberalizacion en € plano.de la europreceptiva no sea Sino una entelequia
(ver & sistema propiciado por tal normativa respecto a listado de casos
incluidos en tal lista C en € capitulo |, volumen -1, del tomo | de esta
obra), no.resultando discriminatoria en tal supuesto la diferencia de trato
entre las personas fisicas y las juridicas proviniente de la Resolucion some-
tida a debate, toda vez que seglin la precitada Directiva ni unas ni otras
resultan protagonistas de ningln tipo de liberalizacién comunitariay sien-
do dlo asi, & hecho de que la normativa doméstica espafiola privilegie
internamente alas fiscas no menoscaba en modo alguno € status comu-
nitario de las juridicas, status de flagrante inanidad de admitir como
védida latesis-de que los préstamos Ultimamente evidenciados son inclui-
bles —comunitariamente— en la calendada lista C.
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Registrador de la Propiedad



