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CCZSOS
- practicos

PRACTICOS DE
VALENCIA .

EXCESOS DE CABIDA.
PROPIEDAD HORIZONTAL.

Se pretende la inscripcidn de un exceso de
cabida de un local comercial en planta baja de un
edificio. Ademis de la certificacidn del Catastro
o del técnico segiin la superficie excedida, dado
que la descripeién forma parte del titulo consti-
tutivo de la Propiedad Horizontal, es necesario
el acuerdo undnime de 1a Junta de Propietarios.

SOCIEDAD DE GANANCIALES
DISUELTA Y NO LIQUIDADA.
EMBARGO SOBRE LOS

LUNES CUATRHO TREINTA . NUM. 269, PAG. 2

Il

6

DERECHOS DEL VIUDO.
ADJUDICACION. PRORROGA.

Anotado el embargo sobre los derechos
que corresponden al vindo en Ia disuelta socie-
dad de gananciales, se presenta la adjudicacidn
de los derechos hereditarios sobre Ia finca, que
es objeto de anotacidn y no de inscripeién puesto
que se adjudican expectativas. Se plantea si esta
anotacidn de la adjudicacidn puede prorrogarse,
al efecto de evitar la caducidad del asiento, por
instancia del interesado, aplicando por analogia
el art. 209 LH. Esta posibilidad es admitida
porque de lo contrario podria perjudicarse al
adjudicatario por una sentencia firme.

FINCA CON POZOS DE AGUA
NO INSCRITOS. HIPOTECA.

Se pretende la venta y posterior hipoteca de
una finca en la que existen pozos de agua ante-
riores ala Ley de Aguas, no inscritos. El proble-
ma radica en la tasacidn de la finca a efectos de
1a hipateca, puesto que su valor con los pozos es
gnormemente mayor. La solucién mds correcta
es describir la finca con los pozos, que serdn
objeto de suspensidn en el Registro hasta que se
legalicen, y prever el pacto de extensién de la
hipoteca a dichos pozos, en analogia con las
obras nuevas.

DOMINIO PUBLICO Y PRIVADO
EN UN EDIFICIO.

El Ayuntamiento es titular de un edificio
destinado a servicio piiblico y pretende desafectar




una vivienda para su posterior enajenacién a
tercero. Se plantea si el tercerg puede tener una
cuota de elementos piblicas. Sin embargo, en
propiedad horizontal no hay problema puesto
que al desafectar la vivienda también se desafec-
ta [a cuota. Pensemos en el caso contrario, esto
€s, que un Ayuntamiento adquiera una vivienda
de un edificio, para destinarla a servicio ptiblico,
y no plantearemos ningiin obsticulo.

SOCIEDAD CIVIL.
PRESTATARIA. HIPOTECA.

Los socios de una sociedad civil constitui-
daendocumento privado, hipotecanunafincaen
garantia de un préstamo concedido a dicha so-
ciedad. Puesto que la sociedad civil no ostenta
titularidad registral alguna, no es necesario su
constitucién en escritura piiblica y posterior ins-
cripeidn en el Registro Mercantil.

TESTAMENTO. USUFRUCTO Y
NUDA PROPIEDAD
PROHIBICION DE DISPONER.

Lainstitucidn de herederoen el usufructo y
en la nuda propiedad se hace con sendas sustitu-
ciones fideicomisarias y sujetas ambas a prohi-
bicién de disponer mientras dure el llamamien-
to. El fin era que la finca llegase a pertenecer a
un sélo propietario de los instituidos en nuda
propiedad, al consolidarse finalmente el usu-
fructo. Pero el problema surge cuando un nudo
propietario no paga el Impuesto de Sucesiones,
porlo que Hacienda embarga, subasta y adjudica
a un tercero. La limitacidn carece de sentido al
no ser el nudo propietario un familiar, porlo que
puede cancelarse la limitacién que pesa sobre
los usufructuarios, que es lo que se solicita,
siempre que consientan todos los llamados.
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ANOTACION PREVENTIVA
PRORROGADA.
CANCELACION.

Se plantea si puede cancelarse 1a anotacién
preventiva prorrogada por renuncia del acree-
dor. En el caso, no se sabe cuil es el juzgado que
la ordend dada la antigiiedad. Sin embargo se
estimé necesaria la resolucidn judicial porque se
entendid que en caso de prorroga no es aplicable
el art. 206.12 R°H® La solicitud de cancelacién
se presenta en el Jonzgado del distrito para que se
remita al Juzgado que por turno corresponda,

VIVIENDA DEL PORTERO.
DESAFECTAR POR ACTA.

Se presenta acta expedida por el Secretario
con el visto bueno del Presidente certificando el
acuerdo de desafectacién de la vivienda del
poriero. En la certificacién se expresa que el
acuerdo se tomé por unanimidad, que los no
asistentes fueron notificados fehacientemente, y
que es firme por el transcurse del plazo para
oponerse, Sies inscribible, y recordamos que no
es necesario ni expresar los nombres de las
propietarios asistentes, ni el modo en que se
notificd a los no asistente.

AGRUPACION FUNCIONAL.

Se pretende la agrupacidn de locales co-
merciales de distintas Propiedades Horizontales
en solares colindantes. Hay que distinguir la
agrupacion, de la agrupacién funcional, y en
estos casos s6lo es posible esta dltima, siempre
y cuando la agrupacién persiga una utilidad
funcional. La funcién ha de determinarse. La
RDGRN 27 mayo 1983 resolvié esta cuestidn.

Inmaculada Gosalvez Simbor
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Direccion General de los Registros y del Notariado.

M. del CASTILLO GONZALEZ(ACQ)y =

R 16 NOVIEMBRE 1999
(BOE 21 DICIEMBRE)

HIPOTECA. CANCELACION.
TITULO INSCRIBIBLE.

Mediante escritura otorgada el 20 de mayo
de 1996 por quien dice ser representante de una
entidad de crédito, sin justificarlo docu-mental-
mente, se confiere carta de pago de un préstamo
y se consiente la cancelacidn de Ia hipoteca que
lo garantiza. En escritura autorizada el 30 de
julio de 1996, otra persona, que acredita ser
apoderado con facultades suficientes para can-
celar por si solo las garantia constituidas en
favor de la misma entidad de crédito, <<presta
su consentimiento>> al contenido de la escritura
anterior —cuya copia autorizada queda unida a
la matriz de 1a que ahora se otorga— y. en
nombre ‘de dicha entidad, consiente la cancela-
~ ciondelahipoteca. Se presenta en el Registro de
* laPropiedad inicamente la segunda de las escri-
turas referidas.
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El Registrador suspende su inscripcién
por no haberse aportado la copia de la escritura
que ha sido incorporada a aquélla.

Resuelve la DG que el defecto expresado
en la nota de calificacién no puede ser confirma-
do, toda vez que la validez y eficacia del acto
extintivo del derecho real de que se trata resulta
claramente del titulo presentado, en el cual que-
dan expresadas auténticamente las circunstan-
cias necesarias para efectuar la inscripcié y se
refleja con toda claridad la voluntad del titular
registral de la hipoteca cuya cancelacidn se soli-
cita (el representante, con plenas facultades para
hacerla por si solo, manifiesta que las cantidades
garantizadas con la hipoteca han sido satisfe-
chas y otorga carga de pago ).

R. 17 NOVIEMBRE 1999
(BOE 21 DICIEMBRE)

ANOTACION DE DEMANDA..
ORDENADA CONTRA EL
TITULAR DE UNA PREVIA




ANOTACION DE SENTENCIA
QUE NO ES EL TITULAR
REGISTRAL.

"1. En el supuesto de hecho del presente
recurso concurren los siguientes elementos
definidores:

a) Sobre la finca registral 14.009, inscrita
a favor de los cényunges don Julidn Romdn y
dofia Dionisia G.G., aparece extendida el 3 de
octubre de 1995, una <<anotacién preventiva
letra A de sentencia a que alude el articulo 787.4
de la Ley de Enjuiciamiento Civil>>, porla que
se condena auna tercera persona, distinta de [os
titulares registrales referidos, <<a elevar a es-
critura piiblica un documento privado de com-
praventa —del que no consta el pago del pre-
cio— por el que el demandante compraba a la
demandada la finca registral en cuestion>>.

D) Confecha 11 de junio de 1996 se presen-
ta mandamiento ordenando se tome sobre la
registral referida, anotacién preventiva de de-
manda sobre <<otorgamiento de escritura pii-
blica de compraventa>>, mandamiento dictado
en juicio de menor cuantia en el que aparece
como demandado, precisamente, la persona a
cuyo favor se habia practicado la anoracidn
preventiva de seintencia antes relacionada.

El Registrador deniega la anotacién por
aparecer la finca inscrita a favor de persona
que no han sido demandadas en el procedi-
miento.

2. No ha de debatirse ahora, por estar bajo
la salvaguardia de los Tribunales (cfr. articulo
1 de la Ley Hipotecaria) sobre la validez de la
anotacién letra A; en cualquier caso es induda-
ble que el dominio que ahora se pretende afectar
por una nueva anotacion preventiva de deman-
da, aparece inscrito a favor de personas que no
son parte en el procedimiento del que dimana el
mandamiento calificado, y en consecuencia, de
conformidad con el principio constitucional de

salvaguardia judicial de los derechos e intere-
ses legitimos y de prohibicion de la indefensicn
(cfr. articulo 24 de la Constitucién Espaiiola) y
del principio registral de tracto sucesivo (arti-
culo 20 de la Ley Hipotecaria) procede confir-
mar el defecto impugnado, siendo irrelevante
ese reflejo registral del derecho personal del
ahora demandado, que se verifica por medio de
la anotacidn letra A, pues, sin prejuzgar si este
derecho personal (cfr. articulos 609 y 1445 del
Cddigo Civil), consignado de forma provisio-
nal, puede servir de soporte al reflejo registral
de otro pretendido derecho personal de la mis-
ma indole, es lo cierto que no es aquel derecho,
sino el pleno dominio de la finca el que pretende
afectarse con la anotacion discutida.

Esta Direccion General ha acordado des-
estimar el recurso y confirmar el anto apelado.”.

R. 20 NOVIEMBRE 1999
(BOE 21 DICIEMBRE)

MERCANTIL.. GRAL.

REGISTRO DE VENTA A
PLAZOS. LA FALTA DE
PRESENTACION DE ALGUNO
DE LOS EJEMPLARES DEI.
CONTRATO ES DEFECTO.

De acuerdo con el articulo 5 de la Ley 50/
1965, de 17 de julio, de Venta a Plazos de bienes
muebles corporales no consumibles —vigente al
tiempo de la calificacidn recurrida... cuyo régi-
men desarrolld la Orden del Ministerio de Justi-
ciade 15 denoviembre de 1982.. "El gue pudiera
considerarse excesivo rigor formal de tales nor-
mas, hoy dia sustituido por un criterio mds
eldstico (cfr. articulo 13 de lavigente Ordenan-
za del Registro aprobada por Orden Ministerial
de 19 de julio de 1999) se justifica a la vista de
los criterios que la inspiraban ...". '

i
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M2 Emilia ADAN GARCIA

" SENTENC

A}

STS 7 JUNIO 1999

RESPONSABILIDAD DE
, LOS
ADMINISTRADORES DE
UNA SOCIEDAD
ANONIMA.

Articulos citados: 133 y
134 de la Ley de
Sociedades Anénimas.

HECHOS.- D. AAA, adminis-
tradordeia S.A. X cometié numero-
sasirregularidades durante el tiem-
po que desempefid el cargo, asi
abandond el cargo, dejd de convo-
car las Juntas Generales, dispuso
de los fondos de la compaiifa, cerré
los locales comerciales, dejé de
pagar los alquileres y a los provee-
dores, no rindio cuentas del ejerci-
cio 1990, cometio irregularidades
fiscales al omifir algunas de [as
declaraciones a que estaba obliga-
do.

Ante esta situacidn los socios
debieron reponer los fondos, v pre-
sentaron demanda exigiendo la re-
paracion de los dafios y los perjui-
cios originados.

El Juzgado de Primera Ins-
tancia estimd la demanda. La Au-
diencia Provincial revocd la sen-
tencia por entender que D. AAA
habia nombrado apoderade a D.
BBB y que dicho apoderado repre-
sentaba a la mayor parte del capital
social, lo que exculpaba al haber
actuado como cogestor.

La demandante interpone re-
curso de casacion,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El Tribunal Supremo casa la

FRUDENCI
. — .

sentencia por los siguientes moti-
VoS!

1.- D. BBB era simplemente
un apoderado y dependia del Ad-
ministrador, ademas en cuanto la
relacion se hizo conflictiva, le revo-
cd el poder,

2.- Los Administradores res-
ponden frente a la scciedad del
dafo que causen por los actos con-
trarios a la ley (no convocar las
Juntas Generales, no cumplir las
obligaciones fiscales...), alos esta-
tutos (no rendir cuentas...) o porlos
realizados sin la diligencia con la
que deben desempenar el cargo.

En este caso el Administra-
dor es el responsable de la marcha
de la sociedad y es el auténtico
gestor, maxime si es Unico, sin que
tenga sentido la afirmacidén de que
el apoderado era el verdadero ges-
tar.

Elarticulo 133.3 LSA es rele-
vante, ya que si no es molivo de
exculpacidn el acuerdo de Ia junta
general, mucho menos lo puede
ser |la voluntad del apoderado que
depende en su continuidad de la
decision del administrador.

También el articule 133.2 de
la Ley de Sociedades Andnimas
viene a avalar esta tesis, ya que
aunque se considera al apoderado
como un coadministrador de facto,
la responsabilidad seria solidaria.

Sl adn en el caso de que hu-
biera presentado una contabilidad
aceptable, que hubiera sido apro-
bada porla Junta General, seguiria
respondiendo, con més razon en
este caso que no ha presentado
ninguna (articulo 134 LSA). Este
mismo articulo impide establecer
mayarias reforzadas para exigir
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responsabilidades al administrador
ni es preciso que conste en el orden
del dia de [a convocatoria, ya que
anie los administradores infieles
no hay que guardar ninguna corte-
sfa.

STS 8 JUNIO 1999

PARTICION. VALIDEZ
DE LA CLAUSULA
TESTAMENTARIA QUE
PROHIBE LA
INTERVENCION
JUDICIAL. LIQUIDACION
DE LA SOCIEDAD DE
GANANCIALES.

Articulos citados: 6.3,
675.2 y 1439 del Cdédigo
Civil.

HECHOS.- D. AAA {allecid
bajo testamento en ef que nombra-
ba contador-partider a D. BBB y
prohibia la intervencion judicial en
las cuestiones de testamentarfa,
bajo sancidn al heredero que la
promaviera de quedar reducido a
percibir estriciamente su cuota
legitimaria minima.

Realizada ta particién, uno de
los herederos demandd a los otros
por entender que la particién reali-
zada por el testador en su testa-
mento, era nula por haber dispues-
to de bienes gananciales, sin haber
practicado previamente [a liquida-
cidn de la sociedad legal atinente a
los mismos.

El Juzgade de Primera Ina-
tancia desestimd la demanda. La
Audiencia Provincial, revocéla sen-
tencia declarando nuta la cldusula
octava del testamento atinente a la




intervencién judicial, asi como la
particion efectuada por el conta-
dor-partidor, aj faltar previamente
laliquidacidn de la sociedad conyu-
gal. Los demandados interpusie-
ron recurso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- El recurso se fundamenta
en los siguientes motivos:

1.- Infraccion det articulo 6.3
del Cadigo Civil, al entender que la
clausula testamentaria prohibien-
do la intervencion judicial, es co-
munmente admitida por la practica
juridica, e infraccion del articulo
675.2 del Cadigo Civil, cuando ca-
lifica dicha clausula de acfo ilicilo.

El Tribunal Supremc recuer-
da que la voluntad del causante
constituye la regla principal de la
sucesion ieslamentaria, y por lo
tante la clausula es admitida en la
docirina cientifica, pero si la parti-
cién adoleciera de algun vicio de
nulidad o lesionase derechos
legitimarios puede ser impugnada,
pues lo ecntrario conculcaria el or-
denamiento sucesorio, como ocu-
rre en este caso, donde obra acre-
ditado la falia de liquidacidn de la
sociedad de gananciales, y sin
embargo los hienes gananciales
han sidoincerporados a la partician
efectuada.

2.- Se alega infraccién de los
articulos 6.3 del Cadige Civily 1404
del Cadigo Civil, por entender que
en el cuaderno particional se liqui-
do la sociedad de gananciales atri-
buyendo los bienes por mitad a los
herederos.

El Tribunal Supremo recuer-
da gue una cosa es la disolucidn de
la sociedad de ganancialesyotrala
liguidacidn del régimen econdmico
matrimonial, que se produce tam-
bién en los regimenes de separa-
cion {articulo 1439 del Codigo Civil)
en los que uno de los conyuges ha
de rendir cuentas de los frutos
percibidos y producidos por los bie-
nes del otro esposo administrados
por aquél.

Cuando los conyuges o sus
herederos no realicen voluntaria-
mente la liquidacion del régimen
que disciplinaba sus relaciones
patrimoniales, o no se hayan some-
tido al arbitraje de un tercero, cual-
quiera de ellos estd facullado a
acudir a la via judicial con ¢l objeto
de obtenerdicha liquidacidn, e idén-
tica facultad cabe establecer res-

£

pecto a los causahabientes de
aquellos. La liquidacion no consis-
te sélo en distribuir y adjudicar bie-
nes, sina gue debe dejarresuelto el
destino de las obligaciones pen-
dienies de ejecucion, y sobre todo
ha de determinar la ganancia parti-
ble, habida cuenta de que sdlo a
través de ella cabe esiablecer el
haber liquido sometido a particidn,
lo cual supone la formacion de los
inventarios, el avallo y la tasacion
de los bienes, la determinacion del
pasivo de |a sociedad y el estable-
cimiento de las operaciones preci-
sas para su pago, la fijacian del
remanente liquido y su distribucion,
asi como la adjudicacion de bienes
para su pago.

Eneste caso al no hacerse la
liquidacion de gananciales del
iestador, este patrimonio corres-
pondia al testador y a sus cuairo
hijos, come causahabientes de su
madre, no teniendo aquél facultad
de disposicién sobre los proplos
bignes gananciales, sinc una titula-
ridad parciaria sobre el conjunto de
los mismos. En definitiva era abli-
gada la liquidacidn de la sociedad
de gananciales como presupuesto
previo a la particién de |la herencia.

STS 15 JUNIO 1999

CONTRATO DE
LEASING. TERCERIA DE
BOMINIO.

Articulos citados: 1124
del Cédigoe Civil.

HECHOS.- Mediante pdliza
de fecha 5 de abril de 1890, interve-
nida por Cerredor de Comercio, la
mercantil X leasing, SA y la socie-
dad A, celebraron un confrato de
arrendamiente financiero o leasing,
por el que la primera cedid a la
segunda en arrendamiento de la
clase referida un camion por precio
total de 16.641.720 pesetas, a pa-
gar en sesenta cuotas de 277.362
pesetas, pagaderas desde el mes
de abril de 1990 al mismo mes de
1995, con una opcidn de compra, al
final del arrendamiento por un pre-
cio residual de 277.362 ptas.

En expediente administrativo
de apremio seguido por deudas de

la sociedad A a |la Seguridad Social
se le embargd el camidn. Por escri-
to de 9 de junio de 1993, la entidad
X leasing formuld ante la Direccién
Provincial de la Tesoreria de ia Se-
guridad social, reciamacion previa
de terceria de dominio, al entender
que el bien embargado era de su
propiedad. En resolucion de 6 de
octubre de 1993 la referida Direc-
cion Provincial, desestimd la recla-
macidn por entender que el verda-
dero contrato celebrado entre ellos
era de compraventa a plazos.

La sociedad X leasing inter-
pusodemanda de terceria de domi-
nio, que fue estimada. La Audien-
cia Provincial desestimo la deman-
da revocando la sentencia, al en-
tenderque el valor residual, deigual
valorque las cuotas, no es mas gue
una cuota mas, y que las paries le
dan el nombre de arrendamiento
financiero por las ventajas fiscales.
La demandante interpuso recurso
de casacian.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHOS.- La cuestidn debatida es si
estamos en presencia de un con-
trato de arrendamiento financiero o
de una compraventa a plazos,

El Tribunal Supremo casa la
sentencia al entender gue la verda-
dera voluntad de las partes fue ce-
lebrar un contrato de arrendamien-
to financiers, y no sélo porque (o
califiguen asi, sino porque asi re-
sulta de innumerables estipulacio-
nes. No es argumento para desvir-
tuar dicha calificacién el importe
mas o menos elevado del valor re-
sidual para ejercitar la opcion de
compra, ni el gue se pactara que en
caso de resolucidn del contrato
deberia pagarse a la arrendadora
los efectos vencidos o pendientes
de vencer, incluso el representati-
vo del valor residual, ya que éste
pacto es una de las posibles solu-
ciones dadas para el casode que la
arrendadora optara por exigirde la
arrendataria el cumplimiento del
contrato. Esie pacto es valido con-
forme al articule 1124 del Cédigo
Civil, ya que el perjudicado por el
incumplimiento puede optar entre
exigir el cumplimiento o a resolu-
cion de la obligacidn, con el resar-
cimiento de los dafos y perjuicios
en ambes casos.




ATSJCV 12 JULIO 1999
RG 7/99

CONDICION
RESOLUTORIA. EN
GARANTIA DEL PAGO
DEL PRECIO APLAZADO
REPRESENTADO POR
LETRAS
PERFECTAMENTE
IDENTIFCADAS.
CANCELACION: ES
SUFICIENTE CON QUE
SE ACREDITE EL PAGO
POR ACTA NOTARIAL DE
EXHIBICION DE LAS
CAMBIALES SIN
NECESIDAD DE QUE SE
APORTE EL TITULO DE
COMPRA EN EL QUE SE
PACTO TAL FORMA DE
CANCELACION.

Los HECHOS resultan claros
ala vista de los RAZONAMIENTOS
JURIDICOS

"PRIMERQ.- En el presente
recurso se trata de resolver si, cele-
brada una compraventa en la que
se garantiza con condicidn
resolutoria el pago aplazado del pre-
cio, incorporando tal obligacién a
varias letras de cambio identifica-
das por su clase, serie y nlimero,
con fechas de vencimiento determi-

nadas y por importes cuya suma es
coincidente con la cantidad aplaza-
da, es necesario aportar para hacer
constar el pago y la extincién de la
condicidén resclutoria, ademds del
acta notarial de exhibicion de las
letras pagadas, la escritura de com-
praventa en la que se contiene el
pacto entre vendedor y comprador
por el que se atribuye adichaactala
calidad de titulo bastante para ha-
cerconstar el pago y extincion de la
condicion, al no constar dicho pacto
inscrita en el Registro,
SEGUNDO.- El articulo 23 de
la Ley Hipotecaria dice que "el cum-
plimiento de las condiciones
suspensivas, resolutorias o resci-
sorias de los actos o contratos ins-
crites se hard constar en el Regis-
tro, bien por medio de una nota
marginal, si se consuma |la adquisi-
cion del derecho, bien por una nue-
va inscripcion a favor de guien co-
rresponda, si la resolucidn o resci-
sidn llega a verificarse™. Y el parrafo
segundo del articulo 82 de la misma
ley dispone que las inscripciones y
anotaciones preventivas” podrén, no
ebstante, ser canceladas sin dichos
requisitos (sentencia ejecutoria u
ofra escritura o documento en el
que consienta la persona a cuyo
favor se hubiese hecho la inscrip-
cidn) cuando el derecho inscrito o
anotado quede extinguido por de-
claracion de la Ley o resulte asf del
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mismo titulo en cuya virtud se prag-
ticd la inseripcion o anotacién pre-
vantiva",

TERCERO.- De la Resolucion
de [a Direccion General de los Re-
gistros y del Notariado de 30 de
mayo de 1980, invocada por el re-
currente, resulta lo siguiente: 1) Que
el articulo 58 del Reglamenta hipo-
tecario contempla el cumplimiento
de [a condicién, porimpago del pre-
clo, sefialando el asiento a practicar
y el titulo en virtud del cual se prac-
tica, pero dicho texto no regula el
incumplimiento de la condicion, ya
que el articulo 58 se refiere Unica-
mente a la constancia registral del
precio aplazado sin condicion esta-
blecida. 2) Que, en consecuencia,
sera de aplicacian el art/culo 23 de
la Ley Hipotecaria que establece,
con caracter general, la manera de
hacer constar en el Registro el cum-
plimiento de las condiciones
suspensivas y resolutorias, lo que
plantea una delicada cuestién de
técnica hipotecaria, dado gue para
tal demostracion es necesario aten-
der a hechos y circunstancias que
normalmente se desarrollan fuera
del Registro. 3} Que siempre que
aparezca debidamente justificado
el hecho de este pago, gue arrastra
la extincién del derecho de crédito
del acreedor, habra de practicarse
fa nota marginal cancelataria a que
serefiere el articulo 23 delaLey, sin




necesidad de consentimiento de di-
cho acreedor, cuando se den las
circunstancias exigidas por el pa-
rrafo segundo del articulo B2 de la
misma Ley. 4) Que el articulo 156
de la Ley Hipotecaria autoriza la
cancelacidn parcial de [a hipoteca
constituida en garantia de tftulos
transmisibles por endoso con la pre-
sentacion del acta notarial en laque
conste estar recogidas y en poder
del deudor, debidamente inutiliza-
das, titulos por un valor equivalents
al importe de la hipoteca que par-
cialmente se trata de extinguir, nor-
ma gue supone una importante ex-
cepcion al principio general en ma-
teria de cancelacién de hipotecas
establecido en el articulo 179 del
Reglamento Hipotecario. ’

CUARTO.- En el presente
caso, como en el contemplado en la
Resolucion de 30 de mayo de 1980,
se han resefiado las letras corres-
pondientes a fas mensualidades
aplazadas que, segtn el acta cuya
inscripcidn se pretendia, se encuen-
tran en poder del comprador lo cual
justifica el pago, que es el hecho
que acredita elincumplimiento de la
condicion resolutoria y 1a extingidn
del derecho del vendedor, por lo
gue debe entenderse aplicable el
parrafo segundo del articulo 82 de
la Ley Hipotecaria.,

Y resulta asi no porgue se
haya pactado expresamente en el
confrato de compraventague el acta
de exhibicidn de las letras sea titulo
habil para acreditar el pago y extin-
guir la condicién impuesta, sino por
la forma en que las partes han con-
venido el medio de pago, al docu-
mentar la chligacidn pendiente del
comprador mediante letras de cam-
hic resefiadas de forma completa,
de modo que su tenencia por el
deudor comprador acredita de for-
ma indubitada el pago de |la obliga-
cion aplazada y la extincidn de [a
condicion resolutoria. Por ello el
pacto cancelatoric contenido en el
contrato de compraventa resulta
innecesario, al ser una confirma-
cidn de la procedencia de |a cance-
lacieén. De ahi gque no constara en el
asiento registral de compraventa, ni
procedia su aportacidn, como pre-
tendia el Registrador, para la prac-
tica de la cancelacidn solicitada,
pues en la inscripcion de la compra-
venta consta de forma inequivoca
la resena de las letras de cambio en
que se ha instrumentado el pago

aplazado, porlo gue el acta de exhi-
bicién de las mismas, en poder del
comprador, acredita por si misma,
sin necesidad de pacto de las par-
tes, el pago y, por consiguiente, la
extincidn del derecho del vendedor
per incumplimiento de la condi-
cion.

La Resolucion de [a Direccion
General de los Registros y del Nota-
riado de 3 de diciembre de 1986,
aungue referida a un supuesto de
pago aplazado con condicidn
resolutoria en el que las letras libra-
das para el pago no se resefiaban
en la escritura, confirma lo dicho
anteriormente al fundamentar fa no
procedencia de |la cancelacidn soli-
citada en acta de exhibicidon de le-
tras, (pese al pacto que asi lo esta-
blecia en la escritura de compra-
venta), en que no pedia deducirse
de dicha acta una prueba suficien-
te, a efectos registrales, de la reali-
dad del pago del precio aplazado.

Vistos los articulos citados y
demds disposiciones aplicables,

DISPONGO

Se astima el recurso formula-
do, a efectos doctrinales, por el
Notario de Alicante ... contra la nota
de calificacién del Sr, Registrador
de la Propiedad de Alicante ...".

ATSJCV 12 JULIO 1999
RG 11/99

OBRA NUEVA.
COINCIDENCIA DE LA
FINCA ENTRE EL
REGISTRO Y EL
CERTIFICADO
CATASTRAL.

"...se ha de partir del
hecho evidente de que
los datos del Registro de
la Propiedad y los del
Catastro no suelen ser
coincidentes... Si los
datos relativos a la
situacion {calle y namera)
y superficie (la diferencia
de tres metros es
"verdaderamente
insignificante") son
coincidentes... no cabe
elevar las posibles
deficiencias de dichos
documenios
complementarios (p.e.
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falta de linderos en el
certificado catastral) a/
rango esencial de
elemento determinante de
la imposibilidad de
identificacion.

HECHOS

Se declara una obra nueva
en escritura que se presentaenel
registro; el Registrador no practi-
ca la inscripcion por que entiende,
entre otras cosas, que del Certifica-
do Catastral que se acompana no
se puede apreciar la Identidad de la
finca, ya gue no constan los linde-
ros, ni tampoco coincide fa superfi-
cie de la misma. El documento fue
presentado nuevamente acompa-
fnado de copia de una posterior es-
critura plblica de complemento y
subsanacion y de un documento
expedido por el Jefe del Negociado
de Estadistica del Excmo. Ayunta-
miento de Alicante, de fecha 5 de
octubre de 1988, en el que se decia
que “segln la escritura presentada,
la finca registral n? 776, sita en el
n? 8 de la calle Escoto, en la ac-
tualidad se corresponde con el n®
18 de |la misma calle Escoto”.

El Registrador vuelve a sus-
pender la inscripcion, entre otros
defectos, porque en en el ceriifica-
do catastral no se describe |a finca,
por lo que no puede deducirse su
identidad con la registraly porque el
certificado del Ayuntamiento no
identifica la escriiura a la que se
refiere”.

CUARTO.- El Sr. Notario
autorizante de la escritura formalizd
recursa gubernative ... en el que
alega gue de conformidad caon lo
dispuesto en el art. 52 del RD 1093/
97 de 4 de julio, no se requiera que
la descripeion de la finca contenida
en el certificado catastral sea idén-
tica a |a del titulo, sino que basta
con que sea "coincidente”, resul-
tando dicha coincidencia en el caso
presente del hecho de que tanto la
escritura pablica como el certifica-
do del Catastro se refieren a la mis-
ma finca sita en el nimero 18 de la
calle Escoto de la ciudad de Alican-
te.

c) En cuanto al defecto 4),
gue aunque el documento comple-
mentario expedide por el Ayunta-
mientc de Alicante pudiera tener
alguin defecto de redaccidn, su con-
tenido es inequivoco: la finca




registral ndmero 776, antes marca-
da con el nimero 8 de la calle
Escoto, actualmente se correspon-
de con el nimero 18 de la misma."

Y terming suplicando que se
estimara el recurso y se ordenara la
inscripcidn de la referida escritura.

RAZONAMIENTOS JURIDI-
cos

SEGUNDQO.- ... Para la deci-
sion del recursa se ha de partir del
hecho evidente de que los datos del
Registro de [a Propiedad y los del
Catastro no suelen ser coincidentes
en la mayoria de los casos, y tam-
bién de la consideracion de que no
toda falta de igualdad entre unos y
otros sea determinante de la impo-
sibilidad de identificar la finca a la
gue se refieran sus respectivas des-
cripciones. Si los datos refativos a
la situacion y superficie son coinei-
dentes, y si tal coincidencia apare-
ce, ademas, corrobeorada por una
certificacion del Ayuntamiento rela-
tiva a la actual numeracidn de poli-
cia de la calle en que la finca esta
sita {elementoidentificador de indu-
dable eficacia, cuya validez proba-
toria resulta de lo dispuesto en el
articulo 54 a) del R.D. 1093/1997,
de 4 de julie}, no cabe elevar las

posibles deficiencias de dichos
documentos complementarios al
rango esencial de elemento deter-
minante de la imposibilidad de iden-
tificacion.

En el caso examinado, seglin
la inscripeidn registral, la finca se
ubica en ja calle Escoto de Alicante;
los tltulares registrales de dicha fin-
ca, al otorgar la escritura de decla-
racion de obra nueva manifestaron
que su nimero actual de policia era
el 18 de la referida calle; en el Re-
gistro se le atribuye una extension
de 184 metros cuadrados, lo que
coincide con la manifestacién de los
otorgantes de la escritura en cuanto
a la extensidn del solar sobre el que
edificaron la casa, y en el Catastro
se le senala la de 187 metros cua-
drados; la obra que se dice erigida
en la finca por los otorgantes de la
escritura es de 139 metros cuadra-
dos en su planta baja y de 100
metros cuadrados en su planta alta,
lo gque coincide exactamente con
los datos del Catastro; finalmente,
el certificado del Ayuntamiento ex-
presa que “la finca registral n® 776,
sita en el n? 8 de la calle Escoio, en
la actualidad se corresponde con el
n? 18 de la misma calle".

Es cierto que esta uitima cer-
tificacion no expresa cuél es la es-

critura piblica a la que se refierge,
pero resulta tamhbien evidente que
alude con su nimero de identifica-
cién registral a una determinada fin-
ca, la 776, que dice ser coincidente
con la sita en |a calle Escoto n* 18
de Alicante. Por [o demds, la dife-
rencia en tres metros cuadrados
entre [a superficie que consta en el
Catastro y la gque expresa el Regis-
tro resulta verdaderamente insigni-
ficante.

Cabe afirmar, en conclusidn,
gue en atencion a las coincidencias
que se ohservan en la documenta-
cidn aportada no resulta posible
sostener, razonablemente, que la
identificacion entre dichasfincas sea
imposible, sino mas bien que ha
quedado acreditada por la certifica-
cion catastral y el certificado del
Ayuntamiento que la obra erigida
en el nimero 18 de |a calle Escoto
de Alicante es la misma a la que se
refieren los otorgantes de la escritu-
ra de obra nueva como construida
sobre la finca registral n? 776 de la
que son propietarios.

TERCERO.- Por o expuesto
procede revocarla calificacion re-
currida y ordenar que se proceda
a la practica de la inscripcién sus-
pendida...

Aviso a quien corresponda (PMS): Reservamos para
el proximo numero él (ltimo Auto de los que nos has
remitido hasta la fecha... Habra otros nuevos... {0 no?
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Antonio J. Jiménez Clar
Notario /

f

La Ley 38/1999 de
Ordenacion de la
edificacion.

Introduccion.

El 6 de noviembre de 1999 se publicd en el Boletin Oficial del Estado la Ley 38/1999 de 5
de noviembre, de Ordenacidn de la Edificacidn, En su Exposicidn de Motivos y signiendo Ia
Directiva 85/384/CEE de la Unién Europea, se fundamenta la necesidad de esta norma en una
triple causa:

—Ila falta de una configuracién legal de la construccién de los edificios, hasta ahora
bésicamente establecida a través del Cddigo Civil y de una variedad de normas cuyo conjunto
adolece de importantes lagunas en la ordenacién del complejo proceso de la edificacién respecto
delaidentificacidn, obligaciones y responsabilidades de los agentes que intervienen en el mismo.

—1la necesidad de establecer las garantias necesarias para proteger al usuario frente a los
posibles daflos, mediante una exigencia de responsabilidad civil de los distintos agentes propios
como de otros agentes por los que se deba responder. La responsabilidad se exigird solidariamen-
te cuando no pueda ser atribuida en forma individualizada al responsable del dafio o cuando exista
concurrencia de culpa, sin que pueda precisarse la influencia de cada agente interviniente en el
dafio producido.

—Ila seguridad de los edificios, que exige la seguridad estructural y la proteccién contra
incendios, asi como otros aspectos vinculados al bienestar de las personas, como la proteccién
contra el ruido, el aislamiento térmico o la accesibilidad para perscnas con movilidad reducida.

La ley articula su sistema sobre tres conceptos bdsicos: la edzfxcaczan el proyecto y los
agentes del proceso edificatorio.

Por edificacidn se entenderd la accidn y el resultado de construir un edificio de cardcter
permanente, piiblico o privado. Dentro de este concepto el articulo 2 de la ley recoge tres grupos
de construcciones para determinar la titulacidn necesaria para cada uno de ellos.

El proyecto lo define el articulo 4 de la ley como el conjunto de documentos mediante los
cuales se definen y determinan las exigencias técnicas de las obras. El proyecto habrd de justificar
técnicamente las soluciones propuestas de acuerdo con las especificaciones requeridas por la
normativa técnica aplicable.

Son agentes de la edificacidn todas las personas, fisicas o juridicas, que intervienen en el
proceso de la edificacion. Sus obligaciones vendrin determinadas por lo dispuesto en las leyes
y por el contrato que origina su intervencién. La ley enumera y cataloga como agentes de la
edificacién: el promotor, el proyectista, el constructor, el director de obra, el director de la
ejecucion de la obra, las entidades y los laboratorios de control de calidad de la edificacién y los
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La Ley 38/1999 de Ordenacion de ia edificacion.

suministradores de productos. El articulo 16, dltimo del Capitulo I1I que es el que regula el status
juridico de los agentes edificadores, incluye también a los propietarios y usuarios. Parece sin
embargo discutible que se pueda integrar en el grupo de los agentes edificatorios a éstos (ltimos
ya que no intervienen en el proceso de construccidn y las obligaciones que les impone el citado
articulo son las genéricas de conservacién y mantenimiento de lo edificado.

Para una mejor sistematizacién del contenido y estructura de la Ley 38/1999 vamos a
distinguir entre el concepto de construccidn, el proceso edificatorio y las responsabilidades
derivadas del mismo.

La edificacion.

Aunque laregulacién juridica de la edificacidn constituye el objeto primordial de 1a ley, ésta
no contien un concepto definitorio de lo que deba entenderse por tal. El articulo 2.2 vincula la
calificacién legal de edificacidn a [a existencia de un proyecto y la configura desde un doble
punto de vista: desde un aspecto positivo el articulo 3 enumera los requisitos bésicos que debe
reunir una edificacidn; desde un punto de vista negativo el articulo 2.2 delimita lo que no hay que
entender por construccién a los efectos de la ley. Segiin este articulo no tendrin consideracién
juridica de edificacién y por tanto quedan excluidas del dmbito de aplicacién de la fey:

—las construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de
forma eventual o permanente, cardcter residencial ni piblico y se desarrollen en una sola planta.

—Ilas obras de ampliacion, modificacién, reforma o rehabilitacién que no alteren la
configuracion arquitectdnica de los edificios, entendiendo por tales las que no produzcan una
variacion esencial de la composicidn general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema
estructural, o tengan por objeto cambiar los usos caracteristicos del edificio.

Por el contrario, la ley utiliza el procedimiento de clasificar los distintos tipos de construc-
ciones atendiendo a su objeto y al volumen de las obras de construccién, con la finalidad
primordial de determinar la competencia de los agentes que intervienen en la edificacién. La ley
utiliza dos criterios para su clasificacién: en primer lugar distingue las construcciones por su
objeto (articulo 2.1) y en segundo lugar las diferencia por la importancia de las obras en relacién
con el proceso edificatario (artfculo 2.2).

El primer grupo estd compuesto por las edificaciones destinadas a usos administrativos,
sanitarios, religiosos, residenciales en todas sus formas, docentes y culturales. En esta clase de
construcciones tanto el proyectista como el director de la obra deberdn reunir necesariamente la
cualificacién profesional del arquitecto y el director de la ejecucién de la obra serd necesariamen-
te arquitecto técnico.

Lasegundacategorialacomponen los edificios destinados a usos aeronduticos, agropecuarios,
de la energia, de la hidrdulica, mineros, de telecomunicaciones (referide a la ingenierfa de las
telecomunicaciones), del transporte terrestre, maritimo, fluvial y aéreo, forestales, industriales,
navales, de la ingenieria de saneamiento e higiene, y accesorios a las obras de ingenieria y su
explotacidn. Para estas edificaciones la titulacién académica y profesional habilitante para
intervenir como proyectista serd la de ingeniero, ingeniero técnico o arquitecto y vendrd
determinada por las disposiciones legales vigentes para cada profesidn, de acuerdo con sus
respectivas especialidades y competencias especificas. El director de obra deberd ser arquitecto,
ingeniero o ingeniero técnico segin los casos y el director de la ejecucién de la obra tendrd la
titulacién de arquitecto técnico, si ésta fuera dirigida por arquitecto y en los demds casos la
direccidn de la ejecucién de la obra puede ser desempefiada, indistintamente, por profesionales
con la titulacidn de arguitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico.

Con cardcter residual 1a Ley establece un tercer grupo en el que estarin incluidas todas las
demds edificaciones cuyos usos no estén expresamente relacionados en los grupos anteriores.
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Piraintervenir como proyectista, director de la obra o director de 1a ejecucidn de la obra hay que
tener la titulacidn de ingeniero, ingeniero técnico, arquitecto o arquitecto técnico, segiin los
CASOS.

El segundo grupo se atiene a la magnitud de la obra dentro del proceso de edificacion
distinguiendo entre la construccidn de nuevos edificios y la realizacidn de obras en edificaciones
ya construidas. Esta clasificacién también la utiliza la Ley para determinar la competencia
profesional de los diferentes profesionales y técnicos que concurren al proceso edificatorio.

El articulo 2.2 se refiere en primer lugar a la obras de edificacion de nueva construccion.
La titulacién profesional o técnica necesaria serd la que antes se ha expuesto para cada clase de
obra.

A renglén seguido el mismo articulo se refiere a las obruas de intervencidn en edificios ya
construidos, distinguiendo cuando esta intervencion es total y cuando afecta parcialmente a una
edificacién. En el primer caso las obras tendrdn siempre la consideracién legal de edificacién y
en el supuesto de obras parciales solo serd de aplicacién la Ley cuando produzean una variacidn
esencial de la composicién general exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural,
0 tengan por objeto cambiar los usos caracterfsticos del edificio. El apartado ¢) del articulo 22
equipara a éstas las obras que tengan el cardcter de intervencién total en edificaciones cataloga-
das o que dispongan de algin tipo de proteccidn de cardcter ambiental o histérico-artistico,
regulada a través de norma legal o documento urbanfstico y aquellas otras de cardcter parcial que
afecten a los elementos o partes objeto de proteccién. La titulacidn profesional o técnica
necesaria serd también la que antes se ha expuesto para cada clase de obra.

Los requisitos bdsicos que debe reunir la edificacidn estin contenidos en el articulo 3 de la
Ley y se dirigen fundamentalmente a garantizar la seguridad de las personas, el bienestar de la
sociedad y la proteccidn del medio ambiente. Este articulo tiene un contenido programdtico y
general ya que se limita a enumerar una serie de requisitos bésicos pero sin especificar las
condiciones minimas técnicas que respecto de esos requisitos deban reunir las edificaciones.

Estos requisitos son los siguientes:

—funcionalidad, tanto en la accesibilidad y utilizacién, como en el acceso a los servicios
de telecomunicacién, audiovisuales y de informacidn.

—seguridad estructural, en la utilizacién y en caso de incendios.

—habilitabilidad, que se refiere a la salud, higiene, proteccién del medio ambiente,
contaminacién sonora, ahorro de energia y otros aspectos funcionales de las edificaciones.

La Ley prevé el desarrollo de esta materia mediante la promulgacién de un Cédigo Técnico
de la Edificacién y en este sentido el articulo 3.2 proclama que el Cddigo Técnico de la
Edificacién serd el marco normativo que establezca las exigencias bisicas de calidad de los
edificios y de sus instalaciones, de tal forma que permita el cumplimiento de los anteriores
requisitos bdsicos. En ejecucidon de estas previsiones la Disposicion final segunda de la Ley
autoriza al Gobierno para que en el plazo de dos afios y mediante Real Decreto apruebe dicho
Cadigo.

El proceso edificatorio.

L.a construccién supone el encadenamiento temporal de una serie de actuaciones realizadas
por diversos profesionales y técnicos que culminan con la terminacidn y entrega de la edificacidn.

La fase previa a la construccidén.

Dentro de esta fase la Ley contempla las figuras del promotor y del proyectista.
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La Ley 38/1998 de Ordenacion de la edificacion.

El promotor.- El articulo 9 define al promotor como cualquier persona, fisica o juridica,
publica o privada, que, individual o colectivamente, decide, impulsa, programa vy financia, con
Tecursos propios o ajenos, las obras de edificacidn para sf o para su posterior enajenacién, entrega
0 cesion a terceros bajo cualquier titulo.

La Ley no exige al promotor ninguna titulacién téenica o profesional. Su principal funcién
durante esta fase previa es la de la programacidn de la construecién. Para ello el articulo 9.2 le
impone las siguientes obligaciones:

—Oslentar sobre el solar la titularidad de un derecho que le faculte para construir en &l.

—Facilitar la documentacién e informacién previa necesaria para la redaceién del proyecto,
asi como autorizar al director de obra las posteriores modificaciones del mismo.

: —Gestionar y obtener las preceptivas licencias y autorizaciones administrativas, de
acuerdo con lo previsto en el articulo 5 que establece que la construccién de edificios, la
realizacidn de las obras que en ellos se ejecuten y su ocupacidn precisard las preceptivas licencias
y demds autorizaciones administrativas procedentes, de conformidad con la normativa aplicable.

—>Suscribir los siguientes seguros:

n) Seguro de dafios materiales o seguro de caucidn, para garantizar, durante tres afios, el
resarcimiento de los dafios causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las

. instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad.

b) Seguro de dafios materiales o seguro de caucidn, para garantizar, durante diez afios, el
resarcimiento de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su
origen o afecten ala cimentacion, los soportes, las vigas, las forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecdnica y estabilidad
del edificio.

El proyectista.- El proyectista es el agente que, por encargo del promotor y con sujecién
a la normativa técnica y urbanistica correspondiente, redacta el proyecto. A diferencia del
promotor, el proyectista deberd reunir Ia titularidad profesional o técnica que requiera cada tipo
de obra, (arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnica).

Cabe Ia posibilidad de que una persona juridica asuma las funciones de proyectista en cuyo
caso deberd designar al téenico redactor del proyecto que tenga la titulacién profesional
habilitante.

El proyecto puede ser desarrollado o completado mediante proyectos parciales. En este
supuesto cada intervencién especializada requerird la titulacién correspondiente, debiendo
intervenir otros técnicos titulados del dmbito de la arquitectura o ingenierfa, intervencién que
serd preceptiva si asf lo establece la disposicién legal reguladora del sector de actividad de que
se trate.

Cuando existan proyectos parciales, la ley establece una doble obligacién para el proyee-
tista:

—Ilas colaboraciones parciales deberin ser acordadas con el promotor (artfculo 10.2.c).

—el proyectista deberd mantener la necesaria coordinacién entre las colaboraciones
parciales para evitar que se produzca una duplicidad en la documentacién o en los honorarios a
percibir por los autores de los distintos trabajos indicados (articulo 4.2).

Una vez contratado el proyecto por el promotor, su cometido principal es el de redactar el
proyecto con sujecidn a la normativa vigente y a lo que se haya establecido en el contrato y
entregarlo, con los visados que en su caso fueran preceptivos.
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La fase de construccion.

Una vez realizado el proyecto y planeada la promocién, empieza el proceso edificatorio
propiamente dicho. En dicho proceso intervienen distintos agentes cuya actividad se dirige a la
ejecucién material de la obra. La ejecucidn de la obra deberd sujetarse a una triple limitacion:

a) la ejecucidn de Ia obra se ajustard al proyecto de la misma.

b) también deberd adecuarse a lo establecido en 1a licencia de obra concedida.

¢) por dltimo, la actividad de los agentes que intervienen en esta fase quedard también sujeta
a lo pactado en el contrato de obra.

Dentro de esta fase del proceso [a Ley distingue entre:

El constructor.- El constructor es el agente que asume, contractualmente ante el promotor,
el compromiso de gjecutar con medios humanos y materiales, propios o ajenos, las obras o parte
de las mismas con sujecién al proyecto y al contrato.

Aunque el articulo 11.2, le exige la titulacién o capacitacién profesional necesaria con
caricter genérico, en ninglin momento la Ley especifica de qué capacidad se trata o qué capacidad
especifica se requiere para construcciones determinadas.

La relacidén del constructor con el promotor es contractual, Pero junto a las obligaciones
nacidas del contrato, el constructor deberd ajustarse a las instrucciones que le den el director de
obra y el director de la ejecucién de la obra en cuanto a la ejecucidn de la misma.

Dentro de los limites establecidos por el contrato, la Ley le impone, ademds de la
fundamental de ejecutar 1a obra, las siguientes obligaciones:

1. Firmar el acta de replanteo o de comienzo de obra.

2. Asignar a la obra los medios humanos y materiales que su importancia requiera.

3. Designar al jefe de obra que asumird la representacicn técnica del constructor en la obra
y que por su titulacién o experiencia deberd tener la capacitacién adecuada de acuerdo con las
caracterfsticas y la complejidad de la obra.

4. Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboracién de la documentacién
de Ia obra ejecutada.

5. Suscribir un seguro de dafios materiales o seguro de caucion, para garantizar, durante un
afio, el resarcimiento de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucién que afecten a
elementos de terminacién o acabado de las obras. Dicho seguro podri ser sustituido por la
retencidn por el promotor de un 5 por 100 del importe de la ejecucién material de Ia obra.

El dircctor de obra.- El director de obra es el agente que dirige el desarrollo de la obra en
los aspectos técnicos, estéticos, urbanisticos y medioambientales, de conformidad con el
proyecto que la define, la licencia de edificacién y demds autorizaciones preceptivas y las
condiciones del contrato, con el objeto de asegurar su adecnacién al fin propuesto. El director de
obra forma parte de la direccién facultativa.

Para ostentar la cualidad de director de obra se requiere la correspondiente titulacion técnica
o profesional que requiera cada tipo de construccidn. La direccidn de obra puede ser encomen-
dada a una persona juridica en cuyo caso ésta deberd designar al técnico que tenga la titulacion
profesional habilitante. También cabe la posibilidad de que la condicidn de director de obra y de
director de la ejecucidn de la obra recaigan en el mismo profesional.

Su funcién principal es la direccién técnica de la obra, resolviendo las contingencias que se
produzcan en la obra y consignando en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones
precisas para la correcta interpretacién del proyecto. Ademds de esta funcidn principal, la Ley
le impone las siguientes obligaciones especificas:
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1. Verificar el replanteo y la adecuacion de la cimentacién y de la estructura proyectadas
a las caracteristicas geotéenicas del terreno, suseribiendo el acta de replanteo o de comienzo de
obra.

2. Elaborar, a requerimiento del promotor o con su conformidad, eventuales modificaciones
del proyecto, que vengan exigidas por la marcha de la obra siempre que las mismas se adapten
a las disposiciones normativas contempladas y observadas en la redaccién del proyecto.

El director de la ejecucién de la obra.- El puesto de director de la ejecucién de la obra
requiere la correspondiente titulacién técnica o profesional y puede ser desempefado conjunta-
mente por el director de obra. En el caso de que el puesto lo desempefie una persona juridica, ésta
deberi designar al técnico que tenga la titulacién profesional habilitante.

El director de la ejecucién de la obra, que forma parte de la direccién facultativa, tiene
atribuidas por la Ley dos funciones principales:

—Ia funcién técnica de dirigir la ejecucidn de la obra comprobando los replanteos, los
materiales, la correcta ejecucidn y disposicidn de los elementos constructivos y de las instalacio-
nes, de acuerdo con el proyecto y con las instrucciones del director de obra.

—el control, tanto cuantitativo como cualitative, de la construccidn y calidad de lo
edificado.

Junto a estas funciones, el articulo 13.2 de la Ley le impone las sigujentes:

1. Suscribir el acta de replanteo o de comienzo de obra.

2. Consignar en el Libro de Ordenes y Asistencias las instrucciones precisas.

3. Verificar larecepcidn en obra de los productos de construccién, ordenando la realizacidn
de ensayos y pruebas precisas.

4. Colaborar con los restantes agentes en la elaboracién de la documentacién de la obra
ejecutada, aportando los resultados del control realizado.

Otros agentes intervinientes en la fase de construccién.- Junto al director de obra y al
director de la ejecucién de la obra la Ley regula la intervencién de otros agentes complementarios
en el prayecto edificatorio:

Las entidades de control de calidad de la edificacién.- Son aquéllas entidades capacita-
das para prestar asistencia técnica en Ia verificacién de la calidad del proyecto, de los materiales
y de la ejecucidn de la obra y sus instalaciones de acuerdo con el proyecto y la normativa
aplicable.

Deberan justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos necesarios para
realizar adecuadamente los trabajos contratados. En caso de que fuera preceptivo esta capacidad
se acreditard mediante la correspondiente certificacidn oficial.

Su funcién es la de prestacién de la asistencia técnica para la que fueran requeridas,
entregando sus resultados al agente que las hubiera contratado y en todo caso ai director de Ja
ejecucion de ia obra,

Los laboratorios de ensayos para el control de calidad de la edificacién.- Su funcién es
la de prestar asistencia técnica, mediante la realizacién de ensayos o pruebas de servicio de los
materiales, sistemas o instalaciones de una obra de edificacidn.

Deberin justificar la capacidad suficiente de medios materiales y humanos necesarios para
realizar adecuadamente los trabajos contratados. En caso de que fuera preceptivo esta capacidad
se acreditard mediante Ia correspondiente certificacién oficial.
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Los suministradores de productor.- Son los fabricantes, almacenistas, importadores o
vendedores de productos de construccién. El articulo 15.2 conceptia el producto de construccidn
como aquel que se fabrica para su incorporacidén permanente en una obra y que incluye
materiales, elementos semielaborados, componentes y obras o parte de las mismas, tanto
terminadas como en proceso de ejecucién.

Durante 1a fase de construeeién las obligaciones de estos agentes son:

1. Realizar las entregas de los productos de acuerdo con las especificaciones del pedido,
respondiendo de su origen, identidad y calidad, asi como del cumplimiento de las exigencias que,
en su caso, establezca la normativa técnica aplicable.

2, Facilitar, cuando proceda, las instrucciones de uso y mantenimiento de los productos
suministrados.

La terminacion de la construccion.

Una vez terminado el proceso edificatorio, en los términos previstos por el proyecto, la
licencia y el contrato, nace la obligacion de la entrega de 1a obra al comitente.

Laentrega de la obra al promotor se formaliza mediante la recepeidn de la obra, debiendo
el constructor netificar al promotor la circunstancia de que la obra estd finalizada,

L.a recepcidon de la obra.

La recepcidn de la obra es el acto por el cual el constructor, una vez concluida ésta, hace
entrega de la misma al promotor y es aceptada por éste.

Larecepcidn de la obra, salvo pacto expreso en contrario, tendrd lugar dentro de los treinta
dias siguientes a la fecha de su terminacidn, acreditada en el certificado final de obra. Pero el
plazo se contard a partir de la fecha de la notificacién que el constructor ha de hacer al promotor.

Su contenido, desde un punto de vista cuantitativo, puede ser total o parcial segiin se refiera
alatotalidad de la obra o a fases completas de la misma, pero desde un punto de vista cualitativo
debe expresar necesariamente que la obra o fase de la misma a que se refiere estd completamente
terminada.

La recepcidn se formaliza mediante un acta que deberd estar firmada al menos por el
promotor y el constructor. La Ley sefiala como contenido de la misma:

—identificacién y firmas de las partes que intervienen

—1a fecha del certificado final de la obra & que se refiere la entrega

—el coste final de la ejecucién material de la obra

—1Ia declaracion de la recepcidn de la obra

—las garantias que, en su caso, se exijan al constructor para asegurar sus responsabilidades.

Se adjuntari en todo caso al acta de recepcion, el certificado final de obra suscrito por el
director de obra y el director de la ejecucidn de la obra.

Frente al ofrecimiento de la entrega de la obra por el constructor, la actitud del prometor o
comitente puede ser: ’

a) de aceptacién incondicional de la obra, mediante la suscripcién del acta de recepcion en
este sentido. El articulo 6.4 de la Ley recoge un supuesto de aceptacidén tdcita cuando,
transcurridos treinta dfas desde la notificacién, ¢l promotor no hubiera pueste de manifiesto
reservas o rechazo motivado por escrito.

b) de aceptacidn condicionada mediante la formulacidn de reservas. Las reservas tendrdn
que ser especificadas de manera objetiva, fijando el plazo en que deben de quedar subsanados los
defectos observados. Una vez subsanados los mismos, se hard constar en un acta aparte, suscrita
por los firmantes de la recepeidn.
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¢) de rechazo de la obra que se quicre entregar, cuando el promotor considere que la misma
no estd terminada o no se ajusta a las condiciones acordadas en el contrato de obra. En todo caso,
el rechazo deberd ser motivado por escrito en el acta, en la que se fijard el nuevo plazo para
efectuar la recepcidn.

Ademds de entenderse producida la recepcién de la obra desde ese momento, la fecha de
suscripcidn del acta iniciard el cémputo de los plazos de responsabitidad y garantia que establece
la Ley.

L.a entrega de Ia documentacion de la obra.

Junto con 1a entrega de 1a obra de Ley contempla la entrega por el constructor y demis
agentes al promotor de la documentacidn relativa a [a obra terminada. Toda esta documentacidn
conformalo que se llamael Libro del Edificio cuyo destino es laentrega a los destinatarios finales
de {a construccidn.

La documentacion de la obra ejecutada tiene por objeto la constancia del cumplimiento de
los requisitos previstos por Ias leyes para la realizacién de los tramites administrativos corres-
pondientes.

El contenido minimo de esa documentacidn estard compuesto por:

—el acta de recepcidn de la obra

—relacién identificativa de Jos agentes que han intervenido en el proceso edificatorio

—la documentacidn relativa a las instrucciones de uso y mantenimiento del edificio y sus
instalaciones, de conformidad con la normativa que le sea de aplicacién

—Ila documentacién que cada agente edificatorio est4 obligado a entregar al finalizar su
actividad en la obra. En este sentido:

1. El constructor esta obligado a:

a) Facilitar al director de obra los datos necesarios para la elaboracién de la documentacidn
de la obra ejecutada.

b) Firmar el acta de recepcidn de la obra.

2. El director de obra estd obligado a:

a) Firmar el certificado final de obra.

b) Firmar la liquidacién final de las unidades de obra ejecutadas, con los visados que en su
caso fueran preceptivos.

¢) Elaborar y suscribir la documentacién de la obra ejecutada para entregarla al promotor,
con los visados que en su caso fueran preceptivos, _

3. El director de la ejecucién de la obra debe por su parte:

a) Firmar el certificado de fin de obra.

b) Firmar la liquidacidn final de Ias unidades de obra ejecutadas.

c) Colaborar con los restantes agentes en la elaboracién de la documentacidn de la obra
gjecutada, aportando los resultados del control realizado.

4. Los suministradores de productos deberdn facilitar, ceando proceda, las instrucciones de
uso y mantenimiento de los productor suministrados, asf como las garantias de calidad corres-
pondientes,

Las responsabilidades y garantia establecidas en la Ley.
Sistema de responsabilidades.

El articulo 17 de 1a Ley establece el principio general de responsabilidad de las personas;,
fisicas o juridicas que intervienen en el proceso de edificacidn frente a los propietarios y terceros

LUNES GUATRO TREINTA . NUM, 269 PAG. 18




Antonio J. Jiménez Clar

adquirentes por los dafios materiales ocasionados en el edificio y dentro de los plazos que marca
la Ley.

Caracteres de la responsabilidad.

1. Es una responsabilidad extracontractual ya que no requiere la previa existencia de un
vinculo contractual entre el agente causante del dafio y el que lo sufre. El articulo 17 sefiala que
las responsabilidades que establece la Ley se entenderdn sin perjuicio de las que alcanzan al
vendedor de los edificios o partes edificadas frente al comprador conforme al contrato de
compraventa suscrito entre ellos, a los articulos 1484 y siguientes del Cddigo Civil y demds
legislacidn aplicable a la compraventa.,

2. Setratade unaresponsabilidad basada enla culpa, si bienla Ley establece una presuncién
de culpa: Las responsabilidades por dafios no serdn exigibles a los agentes que intervengan en el
proceso de la edificacidn, si se prueba que aquéllos fueron ocasionados por caso fortuito, fuerza
mayor, acto de tercero o por el propio perjudicado por el dafio.

3. Aunque se trata de una responsabilidad individual, se transforma en solidaria cuando no
pueda individualizarse la culpa en uno de los agentes o exista concurrencia de culpas sin que
pudiera precisarse el grado de intervencién de cada agente en el dafio producida.

4. La responsabilidad que establece la Ley se transforma en algunos casos en responsabi-
lidad directa por actos de otros. El articulo 17.3 establece que la responsabilidad civil serd
exigible en forma personal e individualizada, tanto por actos u omisiones propios, como por actos
u omisiones de personas por las que, con arreglo a esta Ley, se deba responder. :

Plazos.

La Ley establece unos plazos generales de responsabilidad para cualquiera de los agentes
que hubieran intervenido en el proceso edificatorio:

—El plazo serd de TRES ANOS parala responsabilidad proveniente de los dafios materiales
causados en el edificio por vicios o defectos de los elementos constructives o de [as instalaciones
que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad que el articulo 3 establece
como bdsicos de la edificacién.

—El plazo serd de DIEZ ANOS para responder de los dafios materiales causados en el
edificio por vicios o defectos que afecten a la cimentacidn, los soportes, las vigas, los forjados,
los muros de carga u otros elementos estructurales, y que comprometan directamente la
resistencia mecinica y la estabilidad del edificio.

Elplazo de ejercicio de la accion por responsabilidad serd de dos afios a contar del momento
de la produccién de los dafios.

Junto a estos plazos generales deresponsabilidad de cualquier agente del proceso edificatorio,
el articulo 17 delimita la responsabilidad de cada uno de los agentes intervinientes en el
procedimiento edificatorio.

En los casos en que el agente responsable tuviera reconocida accién de repeticidn y en las
de los aseguradores contra ellos, el plazo de ejercicio serd de dos afios a contar desde la firmeza
de laresolucidn judicial que condene al responsable a indemnizar los dafios, o a partir de la fecha
en la que se hubiera procedido a la indemnizacién de forma extrajudicial.

Responsabilidad del promotor.

LaLey establece laresponsabilidad solidaria del promotor con los demis agentes intervinientes
en la edificacién por los dafios materiales ocasionados por vicio o defectos de construccidn.
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' Elarticulo 17.3, equipara al promotor, a efectos de respensabilidad, a las personas fisicas
OJundlms que, a tenor del contrato o de su intervencién decisoria en la promocidn, actien como
tales promotores bajo Ia forma de promotor o gestor de cooperativas o de comunidades de

propietarios u otras figuras andlogas.
Responsabilidad del proyectista.
Independientemente de su responsabilidad general, cuando el proyecto haya sido contrata-

do conjuntamente con mds de un proyectista, todos ellos responderan solidariamente.
Asimismo se establece la responsabilidad directa del proyectista por los dafios que puedan

-ocasionarse por la insuficiencia, incorreceidn o inexactitud los cdlculos, estudios, dictdmenes o

informes de otros profesionales contratados por éste y sin perjuicio de la repeticién que pudieran
ejercer contra sus autores.

Responsabilidad del constructor.

Ademds de los plazos generales de responsabilidad establecidos por 1a Ley, el articulo 17,

- b) establece el plazo de UN ANO durante el cual el constructor responderd de los dafios

materiales por vicios o defectos de ejecucion que afecten a elementos de terminacion o acabado
de las obras.

La Ley establece tres supuestos de responsabilidad directa del constructor por actos u
omisiones de otras personas o agentes:

1. El constructor responderd directamente de los dafios materiales causados en el edificio
por vicios o defectos derivados de la impericia, falta de capacidad profesional o técnica,
negligencia o incumplimiento de las obligaciones atribuidas al jefe de obra y demds personas
fisicas o juridicas que de €l dependan,

2. Cuando el constructor subcontrate con otras personas fisicas o juridicas la ejecucién de
determinadas partes o instalaciones de Ia obra, serd directamente responsable de los dafios
materiales por vicios o defectos de su ejecucion, sin perjuicio de la repeticidn a que hubiere lugar.

3. Asimismo, el constructor responderd directamente de los dafios materiales causados en
el edificio por las deficiencias de los productos de construccién adquiridos o aceptados por él,
sin perjuicio de la repeticién a que hubiere lugar.

Responsabilidad del director de obra y del director de la ejecucién de la obra.

Ademds de las normas generales, la Ley establece para estos agentes las siguientes normas
especiales: ‘

Responsabilidad solidaria en caso de contratacion conjunta: cuando la direccion de una obra
se contrate de manera conjunta con més de un técnico, los mismos responderdn solidariamente
sin perjuicio de la distribucidn que entre ellos corresponda.

Responsabilidad derivada del proyecto elaborado por otro: quien acepte la direccidn de una
obra cuyo proyecto no haya elaborado él mismo, asumird las responsabilidades derivadas de las
omisiones, deficiencias o imperfecciones del proyecto, sin perjuicio de la repeticién que pudiere
corresponderle frente al proyectista,

Responsabilidad por la veracidad del certificado final de obra: El director de obra y el
director de la ejecucidn de la obra que suscriban el certificado final de obra serdn responsables
de la veracidad y exactitud de dicho documento.
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De forma correlativa al sistema de responsabilidades la Ley 38/1999 articula un sistema de
garantias para hacer eficaz la exigencia de aquellas responsabilidades.

El sistema estd fundamentado bidsicamente en la figura del seguro de caucién que estin
obligados a tomar los agentes para cubrir los dafios producidos en el desempefio de sus
actividades durante el proceso edificatorio. El seguro tiene cardcter de obligatorio de tal forma
que el incumplimiento de la normativa sobre garantias de suscripcién obligatoria implicard, en
todo caso, la obligacidn de responder personalmente al obligado a suscribir las garantias.

Caracteristicas del seguro.

Se trata de un seguro a primer requerimiento y los asegurados serdn siempre los sucesivos
adquirentes del edificio o de partes del mismo.

La prima deberd estar pagada en el momento de larecepeién de la obra, No obstante, en caso
de que se hubiera pactado el fraccionamiento en perfodos siguientes a la fecha de recepcién, la
falta de pago de las siguientes fracciones de prima no dara derecho al asegurador a resolver el
contrato, ni éste quedard extinguido, ni la cobertura del asegurador suspendida, ni éste liberado
de su obligacidn, caso de que el asegurado deba hacer efectiva la garantia.

El asegurador no podrd oponer al asegurado las excepciones que puedan corresponderle
contra el tomador del seguro.

Una vez tomen efecto las coberturas del seguro, no podrd rescindirse ni resolverse el
contrato de mutuo acuerdo antes del transcurso de los plazos de duracidn previstos en la Ley.

Los citados seguros no cubrirdn, salvo pacto en contrario:

-a} Los dafios corporales u otros perjuicios econdmicos distintos de los dafios materiales que
garantiza la Ley.

b) Los dafios ocasionados a inmuebles contiguos o adyacentes al edificio.

¢) Los dafios causados a bienes muebles situados en el edificio.

d} Los dafios ocasionados por modificaciones u obras realizadas en el edificio después de
fa recepcion, salvo las de subsanacién de los defectos observados en la misma,

e) Los dafios ocasionados por mal uso o falta de manteamiento adecuado del edificio.

f) Los gastos necesarios para el mantenimiento del edificio del que ya se ha hecho la
recepcidn.

g) Los dafios que tengan su origen en un incendio o explosién, salvo por vicios o defectos
de las instalaciones propias del edificio.

h) Los dafios que fueran ocasionados por caso fortuito, fuerza mayor, acto de tercero o por
el propio perjudicado por el dafio.

i) Los siniestros que tengan su origen en partes de la obra sobre las que haya reservas
recogidas en el acta de recepcién, mientras que tales reservas no hayan sido subsanadas y las
subsanaciones queden reflejadas en una nueva acta suscrita por los firmantes del acta de
recepcion. )

Clases de seguros.

Los seguros obligatorios que establece la Ley son los siguientes:

a) seguros obligatorios para el constructor:

Seguro de dafios materiales o seguro de caucidn, para garantizar, durante un afio, el
resarcimiento de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucién que afecten a elementos
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La Ley 38/1993 de Ordenacion de Ia edificacion.

de terminacidn o acabado de las obras, que podrd ser sustituido por la retencién por el promaotor
de un 5 por 100 del importe de la ejecucién material de la obra.

El capital minimo asegurado serd el 5 por 100 del coste final de la ejecucién material de la
obra, incluidos los honorarios profesionales.

No serdn admisibles en este tipo de seguros cldusulas por las cuales se introduzcan
franquicias o limitacién alguna en la responsabilidad del asegurador frente al asegurado.

b) seguros obligatorios para el promotor:

~—Seguro de dafios materiales o seguro de caucién, para garantizar, durante tres afios, el
resarcimiento de los dafios causados por vicios o defectos de los elementos constructivos o de las
instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de habitabilidad establecidos
como bdsicos por el articulo 3.

El capital minimo asegurado serd el 30 por 100 del coste final de la ejecucidn material de
la obra, incluidos los honorarios profesionales.

En caso de que se establezca una franquicia, ésta no podrd exceder del 1 por 100 del capital
asegurado de cada unidad registral.

—Seguro de dafios materiales o seguro de caucidn, para garantizar, durante diez afios, el
resarcimiento de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos que tengan su
origen o afecten a la cimentacidn, los soportes, las vigas, los forjados, los muros de carga u otros
elementos estructurales, y que comprometan directamente la resistencia mecdnica y estabilidad
del edificio.

El capital minimo asegurado serd el 100 por 100 del coste final de la ejecucién material de
la obra, incluidos los honorarios profesionales.

En caso de que se establezca una franquicia, ésta no podrd exceder del 1 por 100 del capital
asegurado. '

Garantias adicionales.

Como complemento del sistema de garantias establecido, el articulo 20 de la Ley
establece oblipaciones adicionales para Notarios y Registradores, para evitar que se
otorguen escrituras o se practiquen inscripciones de edificaciones, cuyos promotores o
constructores no hayan prestado las garantias establecidas en la Ley.

‘a) Nose autorizardn niseinscribiran en el Registro de la Propiedad escrituras piiblicas
de declaracién de obra nueva de edificaciones a las que sea de aplicacién esta Ley, sin que
se acredite y testimonie la constitucion de las garantias establecidas por la Ley.

b} Cuando no hayan transcurrido los plazos de prescripcién de las acciones a que se
refiere el articulo 18, no se cerrard en el Registro Mercantil la hoja abierta al promotor
individual ni se inscribird la liquidacién de las sociedades promotoras sin que se acredite
previamente al Registrador Ia constitucidn de Ias garantias establecidas por esta Ley, en
relacion con todas y cada una de las edificaciones que hubieran promovido.

Esta Ley entrard en vigor de acuerdo con su Disposicién final cuarta, el dia 6 de mayo del
afio 2000.
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de la Propiedad [nmueble de la Provincia del Chaco,

La registracion inmobiliaria en el proyecto de
reformas al Codigo Civil

(Y segunda parte)

Examen de los articulos proyectados como disposiciones especiales para la
publicidad inmobiliaria:

I.as normas en general:

El Capitulo TI del Titulo XIII, ef proyecto destina 30 articulos a regular la publicidad
inmobiliaria, los fundamentos expresan que se han tomado de la ley 17801 cuyas normas se han
trasladado con algunas modificaciones o literalmente, también se han agregado algunas normas
nuevas como los arts, 2157, 2162, 2174, y 2178. Algunaos articulos de las ley 17801, como el art.
18, han sido desdobladas en tres normas (arts. 2180, 2181 y 2182), sin ninguna razdn aparente,
como no sea la de redactar textos breves), Sin embargo no ocurre lo mismo con otros articulos
comoel 2160 y el 2161. Se alterd 1a distribucién de los articulos que tiene la actual ey 17801,y
el resultado no implica una mejora, como en el caso del articulo 2176 que regula la inscripcion
condicional, (en realidad debié llamarla condicionada), con motivo de lareserva de prioridad que
origina el certificado cuando no es ésta la tinica fuente de condicionamiento, ya que también la
general las inscripciones provisionales y el transcurso del plazo de presentacion de los documen-
tos. ‘

Sobre algunos textos originales de la ley 17801 se han introducido modificaciones
gramaticales que no en todos los casos los mejoran, y en otras se han reemplazado conceptos
incurriendo en algunas imprecisiones como ocurre con los de soporte y matricula que en los arts.
2166 y 2167 se confunden,
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Las normas en particular:

El ordenamiento especial para la publicidad inmobiliaria se inicia con el art. 21568,
que es el reflejo y 1a consecuencia de 1a teorfa mayoritariamente sostenida por la doctrina y la
Jurisprudencia, basada en {a tradicién como modo de adquirir, sin publicidad registral, esta teoria,
y enconsecuencia, lanorma contenidaen el art, 2156, se apoya sobre el concepto de oponibilidad
haciéndolo jugar de modo diferente segiin se trate de terceros interesados de buena fe o de
terceros desinteresados o interesados de mala fe en el primer caso para convertir en inoponible,
En el primer caso para convertir en oponible la adquisicién o modificacién exige la inscripcidn
registral. En el segundo caso, la oponibilidad de las mutaciones se produce sin necesidad de

- inscripcidn registral, (articulo 2157 del proyecto) extendiéndola a las partes, sus herederos, el

funcionario autorizante. Tendremos un derecho real oponible a algunas personas cuando haya
inscripcién registral y oponible a todas las personas {erga omnes), cuando la haya. Y tendremos
un derecho real que serd oponible a los terceros interesados de mala fe y alos desinteresados pero
no serd oponible a log terceros interesados de buena fe. De tal manera cuando se trate de la
adquisicion del derecho real de dominio, si no hay inscripcidn no habri accién reivindicatoria,
ni confesoria, ni negatoria con respecto a los terceros interesados de buena fe. Es concebible,
puede preguntarse, un derecho real de dominio sin esas acciones. Para esta teorf{a es concebible
ya que se supone que la oponiblidad es cuestién no sustancial del derecho real. Igual situacion
habrd de ocurrir con un derecho real de hipoteca no inscripto, tendrd oponibilidad y por lo tanto
accién reipersecutoria y preferencia, para los terceros desinteresados y los interesados de mala
fe, no la tendrd para los terceros interesados de buena fe. Y asi sucesivamente.

Podemos admitir esta teorfa como una amonizacidn inteligente del articulo 2505 del
Cddigo Civil, incorporado por la ley 17711, con la estructura orgdnica del Cédigo Civil, pero no
podemos aceptarla como propuesta normativa para un Cédigo Civil moderno, tal como se la
regulaen los articulos 2156 y 2157 del proyecta. No sélo porque destruye la estructura Idgica del
derecho real, sino que reserva para la tradicién una funcién que no puede cumplir.

El art, 2158 7 especifica qué instrumentos son inscribibles en los Registros de la
Propiedad Inmueble, su texto es similar al del art. 2 de la ley 17801, no obstante se lo ha
sintetizado, con dos diferencias: en primer lugar el adverbio “sélo”, con lo que parece que
indicarse que fuera de los sefialados por el articulo no puede haber otros instrumentos suscepti-
bles de inscripcidn. En segundo lugar han sido excluidos los documentos que “declaran” la
adquisicién de un derecho real inmobiliario, admitidos en el texto del art. 2 delaley 17801. Como
no hay explicaciones para los articulos proyectados, pues no hay notas y los Fundamentos son
muy generales, se ha pensado que no existen documentos inscribibles que declaren laadquisicién
de derechos reales inmobiliarios; o que si los hay, no se deben inscribir. Nos queda la duda, pues,
respecto de las sentencias de usucapidn, de las adjudicaciones por particién hereditaria, de las
adjudicaciones por particién por divorcio vincular y de las declaratorias de herederos y
testamentos, que no son titulos sino que “declaran la existencia de un titulo”, acerca de la
posibilidad de su inscripcion o no ya que el adverbio “sélo” es categéricamente limitativo, Tal
vez se las haya consideradoe incluidas entre las adquisiciones o entre las modificaciones de los
derechos reales inmobiliarios.

El art. 2159* es un de los pocos sobre los cuales hay referencias en los Fundamentos
del Proyecto (punto 292, pdrrafo 9) que “en materia de calificacién se tienden a equilibrar los
valores e incumbencias en juego a través de admitir que la calificacién puede exceder los
aspectos, meramente formales, pero con el impedimento para hacerlo si el escribano o funciona-
rio piblico se hubiera expedido sobre esos aspectos de manera expresa y fundada”, y como
consecuencia de tal decisidn el texto proyectado nos dice, como la ley 17801, en su articulo 8,
que “el Registro debe calificar la legalidad de las formas del instrumento cuya inscripcién se
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solicite...” y a continuacidn se agregael texto que constituye unanovedad y no tiene antecedentes
en la'legislacién registral argentina, y que dice: “También puede calificar aspectos sustanciales
que sutjan del instrumento si el escribano o funcionario piibiico no se hubiera expedido sobre
ellos de manera expresa y fundada”, Los fundamentos a los que nos referimos mas arriba no
arrojan demasiada luz sobre esta regla calificatoria ya que s6lo agregan que ella “resguarda (el
interés general) del desaliento de la superposicion de calificaciones cuando el autorizante asume
sus funciones sin retaceos”.

Segiin la confesada intencién de los redactores, el texto que examinamos vendrd a
solucionar un conflicto existente entre la extensidn de la funcidn calificadora registral y la
funcién calificadora notarial o judicial, o administrativa (no se distingue en el texto proyectado),
con la que puede superponerse la registral. Hasta ahora sabiamos que el autorizante era el autor
del documento, quien da, con fe piiblica, forma instrumental al negocio que celebran las partes,
pero ignordbamos esa funcidn calificatoria, con respecto al documento mismo, que este articulo
2159 regula.

No podemos dejar de sefialar que con el texto de la ley vigente (17801), no puede
existir conflicto con la extensién de la funcidn calificatoria: el registrador sélo puede examinar
aquelios aspectos que la ley prescribe, siempre que se refieran al contenido registrable del
documento y surjan de é1. Y nadie que no sea el registrador puede calificar esos aspectos, pues
se estarfa sustituyendo en su funcién y, al fin de cunetas, no se sabria a ciencia cierta cudl es el
rol de unos y otros.

El texto del articulo proyectado, comienza con una frase permisiva diciéndonos:
“también puede calificar aspectos sustanciales que surjan del instrumento”, dando por sobreen-
tendido que existen aspectos no sustanciales (;serdn formales?) y sustanciales, debemos pregun-
tarnos entonces cudles serdn los unos y los otros, nos debemos preguntar ;es sustancial o formal
la comparencia al acto de 1as partes, la existencia de representacion, la libertad de disposicidn,
laexistencia de precio en la compraventa, el asentimiento conyugal, la autorizacidn para disponer
en el caso de los menores o insanos, la condicidn de ganancial o propio de un bien al efecto
sucesorio, en una transmisién por tracto abreviado, entre otros? ;Quién habra de resolver si son
formales o sustanciales? ;El registrador? ;El autorizante? ¢El tribunal revisor? Pero no nos
anticipemos, el texto proyectado agrega que en el caso de aspectos sustanciales “el registrador
podri calificarlos, si el escribano o funcionario piblico no se hubiera expedido sobre ellos de
maneraexpresa y fundada”. ; Qué significa “expedirse™?, ;En donde debe expedirse el autorizante?
y ;Quién resuelve si se expidid en forma fundada?, nos planteamos tres interrogantes que la
norma deja abiertos y sin respuesta: en la escritura ptiblica, en la resolucidn judicial o en la
resolucién administrativa, los autorizantes no tienen que “expedirse”, sobre nada porque
expedirse equivale a pronunciarse sobre algo, a emitir una opinién, y no es esa ni puede ser tarea
del autorizante; no se puede confundir unaescritura piiblica con un dictamen o con una resolucién
y mucho menos exigir, ademds que la opinidn sea fundada. Y por otra parte, por mas que el
autorizante no se haya expedido en forma fundada y expresa, como dice el texto proyectado, hay
aspectos que el registrador no puede calificar aunque el autorizante no se expida.

Si imaginamos ordenadamente lo que puede ocurrir veremos que esta norma
proyectada puede convertirse en una fuente inagotable de conflictos mucho mayores de los que
quiso evitar: supongamos que sobre un aspecto que el autorizante considerd sustancial, se expide
del modo que plantea la norma. Frente a ello pueden ocurrir dos situaciones: que el registrador
entienda que es formal y por lo tanto puede calificar, o que entienda que la “expedicion™ no es
fundada y, en consecuencia observe igualmente el documento. Creemos que con este procedi-
miento se habrd inventado una nueva categoria de observaciones registrales: las referidas al
cardcter formal o sustancial del aspecto a calificar y las referidas a si ha habido expedicién
fundada o no sobre él. No tenemos dudas que esta norma s6lo puede haberse formulado tal como
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aparece sobre la base de una frustracion expresiva, pues de lo contrario deberfamos pensar que
exterioriza una preocupante distanciamiento de la problemitica registral concreta.

Elarticulo 21607, si bien reproduce la primera parte del art, 9 de la ley 17801, ha sido
formulado como una descripeidn de las conductas posibles del registrador, frente al instrumento
que serfan tres: inscribir definitivamente, inscribir provisionalmente, o rechazar el documento:
elarticulo se olvida de una cuarta posibilidad que es la inscripcién “condicionada” regulada mdis
adelante en el art. 2176 y denominada “inscripcidn condicional™. Ya que se incluyd la inscripeidn
definitiva debid incluirse también la inscripcién condicionada.

El texto del articulo presenta a nuestro entender, algunas variantes que no lo
mejoran, a saber: se ha suprimido la anotacidn provisional, en realidad la figura de 1a anotacién

- se ha suprimido en todo el texto del proyecto.

En el inciso b) al referirse a la inscripcidn provisional se menciona la existencia de
“defectos saneables”, abandonando el concepto de “defectos subsanables” (del art. @ inc b) de la
ley 17801. No nos parece itil el reemplazo del término porgque el concepto de *subsanable” tiene
una larga identidad técnico-registral, tanto en la legislacidn argentina camo en la hipotecaria
espafiola que en esto le sirvid de fuente', Ademis porque son conceptos distintos: el saneamien-
to se reserva para los vicios de los actos juridicos, y en este sentido utiliza el término el mnismo
Provecto en los articulos 384 (nulidad absoluta. No saneamiento) y 383 (nulidad relativa). La
subsanacion incluye defectos que pueden no ser vicio, y asf [o usa también el mismo Proyecto,
en el capftulo I del mismo Titulo que analizamos, en el art. 2138. No se nos ocurre ninguna razén
por la que se ha utilizado aqui un criterio diferente.

En el inciso ¢} destinado al rechazo del documento se mantiene la nulidad absoluta
y manifiesta, como aqui se la denomina “invalidez absoluta y ostensible”, no obstante que en el
art. 384 del proyecto, -mencionado mds arriba- se la denomina nulidad abscluta y manifiesta.

: Destacamas que el proyecto regula con precision en este articulo el plazo de treinta
dlas para calificar, contados a partir de la fecha de presentacidn del documento, plazo que no estd
legislade especificamente, pero surge del art. 9 inciso b) primera parte de la ley 17801,

El articulo 2161 ", regula la inscripcidn provisional reproduciendo con pocas
variantes [a segunda parte del art. 9 de la ley 17801. Ellas son:

~—La prérroga de 1a inscripcidn provisional cuyo plazo se mantiene en 180 dias, se
concede mediante pelicidn fundada, y resolucidn también fundada, aspecto este dltimo bastante
obvio ya que si no hay resolucidn no habrd prérroga y si se puede conceder o ne la decisidn
registral deberd expresar porqué lo hace;

—Se haeliminado la prérroga automadtica, que contiene el actual articulo 9 de la ley
17801, para el supuesto que se solicite la rectificacion de la decisién, lo cual puede implicar una
desproteccidn para el solicitante y una inadvertencia para el tercero que —mantiene una inserip-
cién condicionada por esa provisional.

—Se incorpord en el texto el plazo de 90 dias para interponer Ia rectificacidn de la
calificacién. A nuestrojuicio este texto incursiona en un aspecto reservado a la legislacion local.
¢ indudablemente ha sido tomado del establecido en el art. 44 del decreto 2080/80, (t.o. por Dto.
466/99), reglamentario de la ley nacional registral en la Capital Federal.

El articulo 2162 '* contiene un mandato para las legislaciones locales que concreta una
aspiracion reiteradamente reclamada por los Registros: la posibilidad de insistir en sus decisiones
ante los tribunales que intervengan en la revisién de las causas. Celebramos {a inclusidn de este
artfculo, sin duda, tomado del art.115 1a Ley Hipotecaria Espafiola, (recurso gubernativo articulo.
66 Ley Hipotecariay 113,114,115, 116,del Reglamento Hipotecario),

Los articulos 2163, 2164, 2165, y 2166, reproducen sin mayores variantes los
articulos 10,11,12 y 13 de la ley 17801, salvo la introduccién del concepto de “soporte real” —
al que antes nos refiriéramos, con el que se busca ampliar el concepto de folio real” limitado
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nominalmente a la hoja registral. También se refiere a los “soportes”, en el Titulo X111, Capitulo
I, Disposiciones comunes, en el articulo 2145, donde prescribe directivas especificas para foque
denomina “soportes”, senala que los asientos registrales deben concentrarse en un tinico soporte,
que deben- preverse soportes de resguardo y que todos los soportes deben ser de “mdxima
inmutabilidad”, “permanente legibilidad™ y. “reconstruibles”. Nos remitimos a lo expresado en
oportunidad de comentar este articulo dentro de los articulos proyectados como disposiciones
COITIUNES.

Sin perjuicio de a lo expuesto, no podemos dejar de sefialar la confusién en la que
se incurre —tal vez porque se trata de conceptos nuevos- en el art. 2166: en el caso de divisién
de inmuebles se manda confeccionar nuevas matriculas, y a “poner nota en el soporte primitivo™.
En el caso de anexidn o unificacién la vinculacién no es entre los “soportes” sino entre las
“matriculas™.

El art. 2167, es el equivalente del articulo 14 de la ley 17801, pero mientras éste
ordena practicar las registraciones “en los lugares correspondientes del folio™, en el articulo del
proyecto ha desaparecido toda referencia espacial. Ademds se ha suprimido el dltimo parrafo del
citado articulo 14 que contiene la exigencia del estricto orden cronoldgico de las inscripciones
paraimpedir intercalaciones. Debid al menos, preverse un texto equivalente, al igual que para las
especificaciones particulares al que se refiere en su parte final.

El artfculo 2168, copia la dltima parte del articulo 33 de la ley 17801,

como este trabajo trata de una opinién acerca del proyecto de reformas, y el mencionado
artfculo es una transcripcién con casi imperceptibles variantes no en cuanto a contenido sino en
cuanto a redaccidn, no lo comentamos.

El articulo 2169 '3 se refiere a las instrumentaciones simultdneas, incluyéndolo
como supuesto del procedimiento de tracto abreviado. Cabe apuntar, no obstante, que se ha
precisado el concepto de simultaneidad, siguiendo la doctrina mayoritaria, “como el que resulta
de instrumentaciones otorgadas el mismo dia”, aunque se trate de escribanos de distinta
jurisdiccién, Es una acertada solucidn, pero al margen de ello, creemos que debid hablarse de
escrituras simultineas, pues no se nos ocurre cémo puede haber gsimultaneidad entre actos
judiciales o administrativos™.

Desde el articulo 2170, al 2178, se regula lo que en la ley 17801,es el capitulo
destinado a la publicidad registral en sus articulos 21 a 29. Muchos textos son reproduccidn de
éstos', (con excepcién de los articulos 2174, 2176, y 2178) pero hay diferencias sustanciales
que creemos necesario analizar:

El articulo 2170, similar al art. 21 de la ley 17801 aunque sintetizado, al seiialar que
el registro es piiblico para quien quiera conocer el estado juridico de los inmuebles, ya no exige,
como la tey 17801, “interés legitimo”, sino simplemente “interés”. Se ha excluido también la
posibilidad de conocer las situaciones personales, al eliminar Ia voz “interdiccién” que contiene
el articulo de la ley registral, y no la consigna tampoco en el articulo siguiente con respecto a
la “libertad de disposicién”, como lo hace el art. 22 de la ley actual. No cremos que se las haya
querido excluir, es indudable que se trata s6lo de una omisién, pues aparecen en el art. 2148 de
las Disposiciones Comunes. Este articulo es una generalizacion del art. 23 de la ley 17801, no
tiene demasiadas diferencias, salvo la confusa redaccidn de su segundo parrafo, ya que el primero
estd planteado como prohibicién y el segundo como exigencia, nos parece que hubiera sido
preferible mantener la redaccién originaria de 1a ley 17801, que estimamos m’s correcta.

El articulo 2170 que equivale al art. 22 de la ley 17801, ha sido denominado “vias
de acceso”, a nuestro juicio incorrectamente, porque luego el proyecto establece que el Registro
debe expedir certificados, informes o copias de la documentacidn registral y éstas en realidad no
son “vias de acceso” sino medios de publicidad. En todo caso las vias de acceso serdn las
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solicitudes respectivas, si bien puede admitirse que se trata de una metédfora aunque no debiera
haberlas en la ley.

Lafrase final del texto proyectado, que es en verdad la que corresponde al art. 22 de
la ley actual tiene tres importantes diferencias a saber:

1) El art. 22 de la ley 17801 se referia solamente a la certificacidn, como el medio
para acreditar fehacientemente ante terceros la situacidén juridica de los inmuebles y la
libertad de disposicién. En el texto del proyecto se ha inclufdo los informes y las copias de
la documentacidn registral.

2) Eltextoactual serefiere a los terceros “interesados de buena fe”, con loque parece
querer decir que no sirve el certificado el informe para los desinteresados o para los
interesados de malia fe, al menos es lo que surge del texto, la pregunta surge sola; si no es
con la certificacidn o los informes jcon qué documentos se acredita la situacidn registral de
los bienes y las personas frente a los terceros interesados de mala fe?.

3} Eltexto de la ley 17801 establece que la situacién de los bienes y las personas,
s6lo puede acreditarse frente a terceros con los certificados; el texto del proyecto modifica
la frase y dice que “sdlo con estas constancias puede acreditarse regisiralmente, la situacidn
de los bienes y las personas”, este agregado puede implicar sélo dos posibilidades: es una
incorreccion gramatical, o es una limitacion absurda del efecto del certificado registral, ya
que si se entiende [iteralmente habria que suponer que existen medios no registrales de
acreditar situaciones no inscriptas.

4) Laacreditacion frente a terceros, en el art. 22 de laleu 17801, selimita a la plenitud
olimitacion de los derechos inscriptos, pero el texto del art. 2171, lo extiende a la existenciz,
libertad y amplitud de las situaciones juridicas inscriptas”, con lo cual introduce un enorme
interrogante en el funcionamiento del sistema. Hasta ahora “la acreditacion” de la situacién
inscripta, se acredita con el “titulo inseripto™,'® no con la informacidn registral, en el texto
del proyecto parece que se acredita con la informacién registral incorporando el principio
de legitimacién del modo espaiiol. '"No obstante al no aparecer corroborado por otras
normas, ni regularse los efectos de esta aparente legitimacion —derivada del principio de
exactitud e integridad registral, nos inclinamos por pensar que el término ha sido agregado
pensando en otra circunstancia, sobre la cual, no obstante, nada puede averiguarse leyendo
el texta del proyecto o sus fundamentos.

. Los articulos 2172 y 2173, reproducen al art. 24 y parte del art. 25 de la ley 17801,
en el primero se adeciia el texto a la interpretacién mayoritaria vigente, con respecto al comienzo
del plazo de vigencia del certificado, en el texto dl proyecto el plazo comienza a correr a partir
de la cero hora del dia de la presentacién de la solicitud”™, y no la del dia de su expedicién como
en el art. 24 de la ley 17801, es a nuestro juicio la interpretacidn que mejor armoniza con la
seguridad juridica,'” en lo demds se mantiene los plazos de quince, veinticinco y treinta dfas que
lanormadel art. 24 de laley 17801, prevé para los certificados segiin el lugar de autorizacién del
acto en el articulo 2172,

Bl art. 2172 establece que el certificado produce la “reserva de prioridad para la
inscripcidn del instrumento para cuyo otorgamiento se solicita”, sus variantes con respecto al art.
25delaley 17801, son dos: la priemera es nominal y reemplaza la frase “anotacién preventiva”,
por la de “reserva de prioridad”, que es el nombre técnico-juridico que le corresponde, y sefiala
su indiscutible “identidad autéctona™®. La segunda es una omisién que no debid ocurrir, porque
se ha suprimido la exigencia de que para hacer efectiva la reserva de prioridad, la presentacidn
del documento debe hacerse dentro del plazo de cuarenta y cinco dias, que establece el art. 5 de
laley 17801, o el de treinta dias que establece el art. 2179 del proyecto. La reserva de prioridad
del certificado queda, pues, desvinculada del plazo de presentacién del documento, lo cual
significaria de ser asi, un deterioro del principio de prioridad, y desenvuelto con tanta precisién
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en los articulos. 24 y 5 de laley 17801. No obstante y pese a no aparecer tampoco en el art, 2176
(inscripcién condicionada), si aparece en el art, 2181 la referencia a “las circunstancias
condicionantes que deben advertirse en el asiento”,. En consecuencia parece ser solo un olvido
de esta reforma.

El art. 2173 encomienda a la legislacidn local al regulacién de la forma en la que se
ha de solicitar el certificado y ademds de los escribanos, los funcionarios ptiblicos que pueden
solicitarla, reproduciendo la segunda parte del art. 24 de la ley 17801, por lo que no realizamos
comentario alguno.

El art. 2174 consagra una interpretacion doctrinaria y jurisprudencial, aplicada
desde hace muchos aiios por los Registros de la Propiedad Inmueble, por recomendacion de la
VI Reunién Nacional de Directores de Registros de la Propiedad Inmueble, (Mendoza- 1969,
Declaracién Tercera) — y la VII Reunién Nacional de Directores de Registros de la Propiedad
Inmueble (Rosario.-Santa Fe 1970, Declaracién Segunda) en el supuesto de actos autorizados sin
certificacién o con certificacién no vigente, estableciendo como Unico efecto la pérdida de la
reserva de prioridad- lo es obvio cuando no hay certificado, o éste ha perdido vigencia por
vencimiento de su plazo, el documento goza de la prioridad directa, es decir la prioridad de su
ingreso con anterioridad otro documento que pretenda alguna inscripeidn sobre el inmueble.

El articulo 2175, reproduce el art.25 de la tey 17801, con la dnica diferencia que el
articulo del proyecto dice: “el Registro debe tomar nota en el soporte correspondiente”, y en la
ley 17801 se expresa: el registro tomard nota en el folio correspondiente™, por lo que nos
remitimos a lo expresado en oportunidad de comentar el art, 2145 del proyecto.

El art. 2176, que estd incorrectamente colocado entre los articulos de 1a publicidad
formal, contiene la regulacidn de las inscripciones condicionadas, tal como lo hacen los articulos.
17 y 18 de laley 17801, pero con una modificacién sorprendente; la prioridad no afecta ya a los
documentos (o instrumentos segtin el proyecto), sino a las solicitudes. En efecto el texto expresa
claramente que, “durante el plazo de vigencia de {a reserva de prioridad todas las rogaciones que
se formulen , deben ingresar condicionadas en su prioridad y oponibilidad, .”Es otra evidente
inadvertencia del texto del proyecto: no ingresan condicionadas las solicitudes; las solicitudes
simplemente ingresan: la que queda condicionada a a la inscripcidn del instrumento, porque si
no hay inscripcién no hay condicionamiento. Por otra parte, ello sélo puede surgir al momento
de calificarel instrumento y constar en el asiento registral la existencia de prioridades al ingresar.

Bl art 2177, reproduce el art. 26 de la ley 17801, pero contiene a nuestro juicio dos
modificaciones desfavorables: la primera porgue limita, en las escrituras simultineas, la posibi-
lidad de verificar las referencias en los testimonios, ya que esto sdlo se puede hacer cuando “se
referencian expedientes” (dltimo pdrrafo del art. 2177), pero si se referencian expedientes,
estarfamos ante un supuesto de tracto abreviade, pero no frente a un supuesto de tracto abreviado
por escrituras simultdneas. La segunda, porque exige que, en el caso de simultaneidad, la
solicitud de certificado individualice, los distintos escribanos a intervenir y los actos ainstrumentar.
Esta exigencia no estd en el art, 26 de laley 17801, y al incorporarla al texto del proyecto no serd
posible utilizar la certificacién. — y porlo tanto el procedimiento- en los casos en que la posibilida
de un nuevo acto (por ejemplo: venta, donacion o hipoteca), sobrevenga en la operatoria negocial
con posterioridad a a la expedicidn del certificado, con laredaccién del articulo del proyecto, que
comentamos, siempre debe saberse antes.

El articulo 2178 contiene una directiva que es el resultado de una solucién jurisprudencial
llamada “cesién de certificado”. Con este articulo se convierte en norma ¢l criterio hace tiempo
adoptado por los Registros, por recomendacién de la XV Reunién Nacional de Directores de
Registros de la Propiedad Inmueble, (Corrientes, Neuquén Santiago del Estero 1978, Declara-
cién Segunda) de limitar la eficacia de la reserva de prioridad a su utilizacién pro el escribano
requirente, su adscripto o su reemplazante legal; por un error material el texto dice: “represen-
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tante”, en lugar de-decir "reemplazante” pero resulta claro que se trata de este dltimo, este
articulo ha sido tomado del Decreto 208(/80 que reglamenta la Ley 17801, en Capital Federal,
pero contiene en su parte final, una variante significativa: Es posible requerir un certificado para
que sea utilizado por otro escribano, a condicidn de que el escribano fuera de otra jurisdiccion.
No resulta del texto la explicacién de la limitacidn a los escribanos de la misma jurisdiccidn,
nosotros no advertimos razdn para que no lo soliciten directamente. No obstante, esto, puede ser
asf, cuando se trate de autorizantes con sede legal en la ciudad asiento del Registro, y es
totalmente diferente en las provincias en las que las distancias entre las ciudades de su interior
se hallan a cientos de kilémetros de distancia.

El articulo 2179, equivale al articulo 5 de la ley 17801, y presenta como tinica
modificacién la reduccidn a treinta dias del plazo de cuarenta y cinco dias establecido en la ley
17801. Esta modificacién no incide sobre la problemdtica registral, sino sobre el quehacer
notarial, por lo que su evaluacidn debe efectuarse desde este punto de vista. Independientemente
de ello, creemos que lareduccidn del perfodo de lareduccion del plazo para presentar la escritura,
agiliza el trdfico juridico.

El art. 2180, transeribe el contenido del art. 17 de la ley 17801, , con la variante de
haberse reemplazado la palabra “oponga”, por “contraponga”, de manera que el concepto
resultante es de instrumento contraponible en lugar de instrumento openible. Aunque la
significacidn no se altera, razones eufdnicas y de coherencia con el concepto de oponibilidad (que

“el propio proyecto utiliza reiterada mente), nos hacen inclinar por esta illtima voz.

Los articulos 2181, 2182, y 2183 representan la divisién del articulo 18 de la ley
17801, en tres normas separadas. Pudo haberse mantenido en un solo articule o no; la cuestién
carece de trascendencia, pero en todo caso debid completarse 1a agrupacioén con el art. 2176 para
reunir con alguna sistemdtica, todo lo relativo a las inscripciones condicionadas.

El articulo 2184 equivale al articulo 37 de la ley 17801, pero en él se reduce el plazo
de caducidad de 1a inscripcién de la hipoteca a diez afios y se incluye en este plazo al derecho real
de anticresis. Desde est punto de vista la reforma es positiva, pero curiosamente se ha agregado
una excepcion a ese plazo que puede convertirse en regla y, lo que es peor, generar una
innumerable diversidad de plazos de caducidad. El texto del proyecto después de fijar el plazo
de diez afios, agrega que ello serd as{ “salvo que el plazo de duracién de estos derechos sea mayor,
en cuyo caso caducard al vencer dicho plazo”. No es habitual que se fije plazo al derecho real de
hipoteca, tampoco al de anticresis, ésta no existe practicamente en la realidad negocial. Si es
habitual que el plazo de las obligaciones garantizadas con hipoteca sea generalmente inferior al

~ de veinte afios de caducidad del art, 37 delafey 17801,y 3179 del Cédigo Civil, pero en los casos
en que pudiere ser mayor, (generalmente en las hipotecas del ex - Banco Hipotecario Nacional,
hoy Banco Hipotecario S.A. u otros Bancos Oficiales), la caducidad es desplazada por el tiempo
de vigencia del contrato de préstamo o, en otros casos, se establece que la caducidad no opera
mientras no se extinga la obligacidn principal. Este mecanismo, no obstante, no es aplicado a las
hipotecas particulares, por lo que las que no caducan en e] plazo legal son la excepcidn y, todas
ellas pertenecen al régimen de los Bancos Oficiales de la Nacién. En cambio en el texto del
proyecto serd posible pactar [ibremenie el plazo del derecho real con lo cual automdticamente se
modificari el de caducidad del asiento. No nos parece verdaderamente una reforma conveniente.

Es llamativa también la supresién de 1a posibilidad de reinscribir o renovar tanto el
asiento hipotecario como el de medidas cautelares, que a diferencia del actual articulo 37 de la
ley 17801, en el articulo del proyecto que camentamos ha desaparecido. en el caso de las medidas
cautelares, sin duda, la supresidn colisionara con las legislaciones locales que las regulan.

El articulo 2185, transcribe textualmente el articulo 38 de la ley 17801, por lo que
no realizamos comentario alguno.
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Las Registraciones Personales:

De acuerdo con lo expresado en los Fundamentos del Proyecto, el modo en que se
ha redactado el Capitulo final del Titulo XII, referido en este caso a las Registraciones
personales, deja la puerta abierta para concentrar en un solo Registro Nacicnal o en Registros
provinciales integrados a las registraciones juridicas que afectan a la libertad de disposicién de
las personas. No surge esto del texto de los articulos 2186 a 2188, pero as{ debe entenderse por
dos razones, la primera porque la norma equivale at art. 38 de 1a ley 17801 que remite a la
legislacién local en cuanto a la organizacién y funcionamiento de los Registros, ha quedado
encerrado dentro del Capitulo I1 y, por tanto debe referirse a lo inmobiliario exclusivamente. En
segundo lugar porque el inicio del capitulo tiene una variante fundamental con respecto a su igual
de laley 17801, en ésta se establece que “el Registro tendrd secciones donde se anotardn ...” (las
inhibiciones y demds registraciones personales); en el Proyecto el texto inicial no contiene
ninguna alusién al Registro Inmobiliario y comienza expresando directamente que “deben
inscribirse las siguientes situaciones juridicas con relacidn a las personas”. Ambas directivas,
posibilitan la creacidn de un Registro local separado o un Registro Nacional. Vemos con mucho
agrado la posibilidad de la creacién de un Registro Nacional donde se noten las inhibiciones
generales de bienes, interdicciones, cesiones de derechos hereditarios y toda otra registracion
personal, registraciones que por su cardcter personal y no real, incompatibles con la técnica del
folio real no deben ser llevadas por el Registro de la Propiedad Inmueble.

En cuanto al texto de los articulos 2186, 2187,y 2188, las modificaciones se
encuentran dnicamente en el primero, y son: primero; se ha incluido la “inhabilitacién” y la
“interdiccién”, junto a la *inhibicién”; y segundo: se prescribe especificamente la cesién de
acciones y derechos hereditarios.

NOTAS:

§ Felipe Pedro Villaro, Radl E: Bidurt, "Legislacidn Registral Inmobiliaria”, pégina 32,

6 N. del A.: Este articulo es originario del proyecto, como asf también el urtieulo 2157.

7 M. del A.: Esle articulo reproduce con modificaciones el art. 2 de la ley 17801

8 N. del A.: este articulo reemplaza uf articulo 8 de la ley 17801,

9 N, del A.: Este articulo reproduce el art. 9 de I ley 17801,

10 Arts. 19, 65, 66, 167 de la ey Hipotecarin y arts, 105, 106, 110, FL1, 113 a 135, 305 a 307, 429 & 431 y 485 letra c)
def Reglamento Hipotecario.

[l N, del A,; Idem.

12 N. del A.: Este articulo es originario del proyecio.

i3 N. del A.: El articulo reproduce parte del art. 16 de la ley 17801,

14 N. del A.: El articulo 2170 reproduce el 21, el 2171, copiu ol art.22, ] 2172, reproduce con variantes el art, 24 y el 25,
el 2173, la dltima parte del art. 24, el 2173, toma purte del art, 25, el art. 2177 reproduce con variantes el articulo 26, el 2179
reproduce el articulo 5 modificdndolo, todos de la fey 17801, ;

15 Parn mayor abundamiento se pucde consultur nuestro trabajo: " La legitimacion registral, es también la legitimacion
procesal”?, en Revista Notarial, del Colegio de Escribanos de La Plata, N° 970. Afio 1999., pigina 50

16 En el sistemu hipotecario espafiol vigente los datos que publicita el Registro tienen un valor que prevulece frente a lu
realidad juridics discordante, en ] supuesio, se parte de la base que e) registro eorresponde exuclumente a la realidad, pero ello
tan s6lo micntras no se demuestre 1a existencin de lu inexactitud registral, pues si Iz misma llega a ncreditarse, triunfa sobre el
Registro la realidad juridies extrarregistral: Es decir, los asientos registrales estdn dotados de una presuncidn juris tantum de
veracidad, y la inscripcién legitima las situaciones jurfdicas en cuanto afiade a tu propia fuerza y eficacia de los derechos reales
la que Jes da de por si el Registro con su presuncian tegitimadora.

17 N.del. A. Este articulo se basé en lo dispuesto por el art. 66 del Dto. 2080/80 de la Capital Federal,

18 N.del A.: “La reserva de prioridad indirecta”, “reserva de prioridad™, o “retroprioridad™, es una institcidn creada por la
ley 17801, y se encuentra en muy pocas legislaciones registrales del mundo,
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REUNIDOS

De una parte, el imo. Sr. D. Je-
sus Salvador Miranda Hita, Direclor
General del Catastro, facultade para la
suscripcidn de este Convenio en virtud
de la delegacidn de compelencias reali-
zada mediante Resolucidn de |a Secre-
taria de Estado de Hacienda de 14 de
junio de 19396 (B.C.E. NOm. 148, de 19
de junia),

De otra parte, el llmo. Sr. D. Luis
Cabello de los Cobos y Mancha, Direc-
tor General de los Registros y del Nota-
riado, nombrado por Real Decreto 1197/
96, de 24 de mayo.

Y de otra parte, el llmo. Sr. D.
Antonio Pau Pedrdn, Decano-Presiden-
te de| Celegio de los Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espaiia, ale-
gido para el expresado cargo el dia 22
de diciembre de 1997. Sus facultades
representativas resultan del arliculo 23
del Real Decreto 483/97, de 14 de abril,
segln el cual "El Decano-Presidenie
asume la suprema representacién y
autoridad de la Corporacidn y de la Jun-
ta de Gabierno sin perjuicio de lo esta-
blecido para los Decanos Territorlales o
Autonomicos, y tendrd las siguientes
facultades: Firmar toda clase de docu-
mentos piblicos o privados, judiciales,
mercantiles o administrativos referen-
tes a cualquier clase de actos o contra-
tos, ostentando |a plena representacion
del Caiegio, sin perjuicio de las atribu-
cionas de los Vocales de la Junta",

EXPONEN

1. Que la Direccidn General del
Catastro, es competente para la elabo-
racion de la cartograiia catastral y, a tal
efecto, viene desarrollando un Plan para
la infor-matizacidn de dicha cartografia
del territario bajo su compelencia, con el
propdsito de cargar las Bases de Datos
Cartogréficas necesarias para una me-
jor gastion integrada de |a informacidn
inherente a sus funciones,

2. Que el articulo 51, regla 42 del
Reglamenic Hipotecario, segun redag-
¢idn dada al mismo por el Real Decreto
1867/1998, de 4 de septiembre, esta-
blece que "Podra completarse ia identi-
ficacidn de la finca mediante Ia incorpo-
racidn al titulo inscribible de una base
grédfica, conforme a lo dispuesto en el
articulo 398.b) de este Reglamento o
madiante su definicidn fopogrédfica con

Convenio de cooperacién para la realizacion de
cartografia informatizada e intercambio de infor-
macion grafica entre la Direccién General del Ca-
tastro, la DGRN y el Colegio de Registradores de
la Propiedad y Mercantiles de Espana.

(Tomado del CER de Granada, ntim. 86, noviembre 1999, p&g. 99)

En Madrid, a 11 de noviembre de 1999

arreglo a un sistema de coordenadas
geogréficas referido a las Redes Nacio-
nales Geodésica y de Nivelacion en pro-
yecto expedido portécnico competente.

La base grédfica catastral o urba-
nistica y el plano topogrdfico, sl se utili-
zasen, deberdn acompanarse al titulo
en gjiemplar duplicado. Uno de sus efem-
plares sa retendrd por el Registrador
para sut archivo en el legajo ablerto a
este efecto sin perjuicio de su traslado o
incorporacidn directa & sopories
informdticos. Del archivo del duplicado
se tomard nota al margen del asiento
correspondiente a la operacion practi-
cada y en el efempiar archivado el Re-
gistrador hard constar el folio, tomo y
nimero de finca a que corresponde”,

3. Que de acuerdo con lo sefiala-
do en el articulo 55, apartado une, de la
L.ey 13/1996, de 20 de diciembra, de
Medidas Fiscales, Adminisiralivas v del
Orden Social, los Regisiradores de la
Propiedad deben remitir a las distintas
Gerencias del Catasiro, dentro de los
veinte primeros dias de cada mes, infor-
macion refativa a los documentos por
ellos inscritos en el mes anterior, de los
gue se deriven alieraciones catastrales
de cualquier orden, haciendo constarde
forma suficiente si se ha cumplido o no
la obligacion establecida &n el articulo
50 de dicha Ley, todo elle en la forma
establecida en la Orden de 23 de junio
de 1999 por |la que se regula el procedi-
miento para dar cumplimiento a la obli-
gacion establecida en la Ley 13/1996,
de 30 de diciernbre, sobre suministro de
informacion a la Direccion General del
Catastro por los Notarios y Registrado-
res de la Progiedad.

4. Que el Colegio de Reglistrado-
res de la Propiedad y Mercantiles de
Espana manifiesta su voluniad de con-
Iratar los servicios necesarios para
informatizar la cartografia catastral para
uso de |os distintos Registros de la Pro-
piedad en los términos establecidos en
la normativa hipotecaria y cederd los
trabajos realizados de forma gratuita a
la Direccién General del Catastro,

ACUERDAN
La suscripcién del presente con-
venio de cooperacion con arreglo a las

siguientes

CLAUSULAS
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CLAUSULA PRIMERA.- OBJETO
DEL CONVENIO.

Es objeto del presente convenio
de colaboracion:

a. La entrega por la Direccidn
General del Catastro al Colegio de Re-
gistradores de la Propiedad y Mercanti-
les de Espafia de la cartografia catastral
urbana de las provincias de Badajoz,
Castellén, Ciudad Real y Jaén para su
utilizacidn por los Registradores de la
Propiedad conforme a lo previsto an la
l.ey 13/1996 v en la legislacion hipote-
caria. Sucesivamente ira eniregando la
carlograifa de que disponga del resto de
las provincias en los plazos que deler-
mine la Comision de Seguimiento a que
se refiere |a clausula séptima.

b. La realizacidn por dicho Cole-
glo de |a informatizacisn de la cartogra-
tia urbana que no se entregue en sopor-
te informatico, la cual sera entregada,
una vez digitalizada, a la Diraccion Ge-
neral del Catastro, sin perjuicio del de-
recho a utilizar copia de la misma gue
corrasponde tanto al Colegio como a los
Registradores de |a Propiedad.

c. La enirega de la carlografia
catasiral ristica informatizada se hara
por la Direccidn General dal Catastro al
Colegio de Registradores de la Propie-
dad y Mercantiles de Espafia a medida
que esie lo solicite,

A madida que la Direccién Gene-
ral del Calastro vaya actualizando la
carlografia ristica indicada, lo pondrd
en conocimiento del Colegio de Regis-
tradores de la Propiedad y Mercantiles
de Espafia.

d. La cesion temporal por la Di-
reccidn General del Catastro al Colegio
de Registradores de la Propiedad vy
Mercantiles de Espafia de la informa-
cidn fotogrdfica georeferenciada de las
cuatro provincias anteriormente citadas
para su rasterizacidn a su costa por el
citado Colegio y entrega de una copia
de todo ello a la Direccidn General del
Catastro.

CLAUSULA SEGUNDA.- ENTREGA
DE LA CARTOGRAFIA.

La Direccién General del Catas-
tro entregara al Colegio de Registrado-
res de la Propiedad y Mercantiles de
Espafa la cartograila urbana de que
disponga de las cualro provincias indi-
cadas en |a cldusula anterior en el plazo




de dos meses desda la firma del presen-
te convenio. Dicha cartografia, asicomo
la gue se eniregue &n lo sucaesivo, asta-
r& exenia del pago de las correspon-
dientes Tasas de acreditacion catastral
alamparo de lo establecido en el articu-
lo 33 numero cuatro de la Ley 13/1996,
de 30 de diciembre, de Medidas Fisca-
les, Administrativas y del Orden Social,
en su redaccion dada por la Disposician
adicional sequnda de la Ley 25/1998, de
13 dejulio, de madificacion del Régimen
Legal de las Tasas Estatales y Locales
y de Reordenacion de las Prestaciones
Patrimaniales de Cardcter Plbiica.

No obstante [a exencion citada, el
Colegio de Registradores de la Propie-
dad y Mercantiles de Espafia se hara
carga de los costes de reproduccion de
la cartografia que se le entregue en
soporte papel,

La Direccion General del Catas-
iro entregard al Colegio de Registrado-
res de la Propledad y Mercantiles de
Espafiala cartografia rustica digitalizada
de gue disponga de las cuatro provin-
cias indicadas en la cldusula anterior en
el plazo de dos meses desde |z firma del
presente canvenio. Dicha cartografia
ristica, asf como la que se eniregue en
lo sucesivo, siempre gue se encuenire
digitalizada, estard sujeta auna Tasade
acreditacién catastral de veinte pesetas
por hectdrea o |a que esté vigente en su
sustitucion en el momento de dicha en-
trega.

La informacidn relativa a |a carto-
graffa catastral digitalizada gue se
intercamble en ejecucian de este con-
venio, tanto urbana como rdstica, se
entregard en el Formato de Intercambio
de Cartografia Catastral (FICC) aproba-
do por la Direccién General del Catas-
tro, en soporie de cintas de carrete abier-
to. La Informacion cartografica analdgica
serd entregada en soporte estable
{acetaio o papel de calidad suficienie
que permita su fiel reproduccicn o su
digitalizacion).

La informacidn feotografica
georeferenciada que, en ejecucion de
este convenio, entregue la Direccidn
General del Catastro sobre cada zona
de actuacion, se entregard en soporte
digital (CD-AOM}, cuando esté disponi-
ble, o en papel fotografico. En este lti-
mo caso, una vez que el Colegio de
Hegistradores de la Propledad corres-
pondiente proceda a su rasterizacion,
eniregard copia de los resullados en
soporte digital, en formato “TIFF" {scan-
ner de 21 micras), con una resolucion de
1 metro y 256 tonos de grisas, junio con
los originales suministradaos,

CLAUSULA TERCERA.-
INFORMATIZACION DE LA
CARTOGRAF{A URBANA.,

El Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercanliles de Espafia pro-
cederd a digifalizar a su costa la carto-

graffa urbana que le entregue la Direc-
cién General del Catastro en soporte no
informatico conforme al calendario de
realizacion de trabajos por fases gue
establezca la Comisidn de Seguimiento
a que se refiere la clausula séptima del
presente convenio.

En ningln caso el plazo maximo
para la realizacion de los trabajos co-
rrespondientes a cada una de las entre-
gas de la citada cartograiia podrg exce-
der de dos afios,

CLAUSULA CUARTA.-
CONDICIONES TECNICAS A LAS
GUE HA DE AJUSTARSE LA
REALIZACION DE LLOS TRABAJOS
DE INFORMATIZACION.

Los trabajos de ejecucion de la
infarmatizacion de la cartograf(a urbana
se realizardn de acuerdo con las condi-
clones establecidas en los vigentes Plie-
gos de Cladusulas de prescripciones téc-
nicas para la contratacidn de los traba-
jos necesarios para la realizacion de
cartograifa informatizada y en las de-
mas normas técnicas aplicables en cada
momento por la Direccion General dei
Catastiro.

Asimisma, los trabajos se ajusta-
1an a las normas establecidas al respec-
1o, con caracter general para et conjunto
de la Administracion, por el Gonsejo
Superiar Informético del Ministerio de
Administraciones Pdblicas,

l.a Direccidn General del Catas-
tro prestara el apoyo técnico necesario
en orden a la recepcion de los trabajos
contratados por el Colegio de Registra-
dores de |la Propiedad y Mercantiles de
Espana.

CLAUSULA QUINTA.- COPIAS DE
LA CARTOGRAFIA URBANA
RUSTICA. .

Los Registradores de la Prople-
dad no expediran copias separadas de
fos planos de que dispengan en el res-
pective Registro suministrados por la
Direccién General del Catastro, excepto
aquellas copias que pudieran servir de
simple verificacién o informacién para la
obtencion de certificacién catastral de
bases graficas para Incorporar al titulo
inscribible en los supuestos indlcados
en el articulo 51 regla 4% del Reglamento
Hipotecario. '

CLAUSULA SEXTA.- COMISION DE
SEGUIMIENTO,

. Se constituird una Comisidn de
Seguimiento que, formada por dos miem-
bros del Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia, un
miembro de la Direccidn General de los
Hegistros y del Notarlado y tres miem-
brros de la Direccién General del Catas-
tro serd presidida por quien designe el
Director General del Catastro, gue vela-
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ré por el cumplimiento de las obligacio-
nes de ambas parles y adoptara cuan-
tas medidas y especificaciones técnicas
sean precisas en orden a garantizar que
las obligaciones asumidas se ejerzan
de forma coordinada y sin perjuicio para
la prestacion del servicio. )

La Comision de Seguimiento de-
bera constituirse formalmente en un pla-
zo méaximo de un mes desde la
formalizacion del presenie convenio.
Dicha Comision celebrara cuantas se-
siones ordinarias y extraordinarias sean
necesarias para el cumplimiento de sus
fines, previa convocatoria al efecto de
su Presidente, de propia iniciativa o te-
niendo en cuenia las peticiones de los
demas miembros. En todo caso, la Coni-
sign de Seguimiento se reunird al menos
unavez cada tres meses, afin de verificar
y comprobar el resultado de las obligacic-
nes contraidas, estableciendo las direc-
trices e instrucciones que considere opor-
tunas.

Esta Comisién ajustara su actua-
cidn a las disposiciones contenidas en
el Capitulo Il de [a Ley 30/1992, de 26
noviembre, de Régimen Juridico de las
Adminisiraciones Publlcas y del Proce-
dimienio Administrativo Comun,

CLAUSULA SEFTIMA.- ENTRADA
EN YIGOR Y PLAZO DE VIGENCIA.

El presente convenio entrara en
vigor el mismo dia de sufirmay su plazo
de vigencia sera de cuatro afios, enten-
diendose, no obstante, 1dcitamente pro-
rrogado por sucesivos perfodos de un
afio, mientras no sea denunciado por
cualguiera de las partes con una antela-
cidn minima de seis masss.

Serdn causas de resolucién, el
mutuo acuerdo de las partes y el incum-
plimiente por cualguiera de ellas de las
obligaciones asumidas en virtud del con-
venig. -

CLAUSULA OCTAVA.-
NATURALEZA DEL CONVENIO Y
RESOLUCIGN DE CONFLICTOS.

El presente convenio celebrado
al amparo de lo dispuesto en el articulo
3.1c)delaLay 13/1985, de 18 da mayo,
de Coniratos de las Administraciones
Plblicas, tiene naturaleza jur{dico ad-
ministrativa, aplicdndose, para resolver
las dudas y lagunas que pudieren plan-
tear sus eslipulaciones, los principias
derivados de la Ley de Contratos de las
Administraciones Publicas.

Sin perjulcio de las competencias
atribuidas a |la Comlsidn de Seguimiento
enla clausula séptima de este convenio,
serdn competentes para resolver cuan-
tos litigios pudieran plantearse sobre la
Interpretacidn, cumplimiento, extincion,
resolucidn y efectos del citado convenio
los Tribunales del orden jurisdiccional
contencioso-administrativo con sede en
Madrid. u

R

.



Dias pasados me enconiré con mi viejo amigoe Rodolfo (1), y conversamos
largamente sobre una inquietud que compartimos: la comunicacién epistolar.

Comentaba mi amigo que en mas de una oportunidad ha advertido que una de las
mejores formas de realizarse es la de mantener con alguien un didlogo epistolar; en
ese sentido recordaba su correspondencia con Titina, una joven poetisa, cuyo talento
pudo apreciar por las misivas que intercambiaron entre los afios 1963y 1964, mientras
€l trabajaba en su tesis doctoral. Comentar las ideas que la inspiraban, su concepcion
del mundo y del ser humano en su comportamiento individual y social, le servian de
valvula de escape y —al mismo tiempo— fecundaban su labor intelectual, contribu-
yendo al mejor desarrollo de los temas que tocaba en la tesis.

Por su parte Criticon acotaba, de manera similar, gue en el periodo de 1965-66,
mientras realizaba estudios en Europa, la correspondencia con familia y amigos lo
revitalizaba y contribuyd —a su entender— a dar mas relieve al trabajo de investiga-
cion que efectuaba, sobre obligaciones naturales y deberes morales, con destino al
concurso de la catedra titular de Obligaciones.

Me resultd tan ilustrativa la conversacion que mantuvimos que le rogué me
escribiese una carta desarrollando esas ideas y las lineas que el lector encontrara a
continuacidn sonunareproduccion libre de su pensamiento porque, desgraciadamen-
te, no he podido encontrar el original de esa misiva de Rodolfo, que era mucho mas
profunda que mi defectuosa reconstruccion.

Afirmaba que no se trata del mero afan de volcar al papel las experiencias que se
estan viviendo, ni solamente describir los paisajes y monumentos que uno conoce y
admira, sino algo mas profundo. Las frases del corresponsal [ejano sirven de aguijén
que estimula a reflexionar mas hondamente sobre todo lo que nos rodea, y transmi-
tirlo, como una forma de salvar la distancia y mantener vivos los contactos. Cuando
los interlocutores se enfrentan cara a cara, la conversacion suele discurrir por cauces
insustanciales, tropezando paso a paso en las pequefieces del quehacer cuotidiano,
como la necesidad de vaciar un cenicero, despejar el escritorio para que no se
acumulen demasiados papeles, o enviar un acuse de recibo ante la invitacion que nos
formulan de concurrir a una conferencia.

Esos mismos hechos, cuando se trata con un corresponsal, cobran dimension
distinta; sirven —como dirfa Toynbee— de “incitacion” y pueden provocar una
respuesta mas profunda, pues nos detenemos a indagar sobre causas, significados
y posibles respuestas, que de otra manera no se nos habrian ocurrido.

Una reaccion similar despiertan en nosotros las cartas que recibimos; no se trata
solamente de leer “entrelineas”, sino también de completar ideas, para comprender
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lLAS CARTAS DE RODOLFO

: Cem

(Las sugerentes vifietas que, desde hace poco,
ilustran las colaboraciones de CRITICON, son fruto
del ingenio de su sobrino, DANIEL SPONTON, a
guien agradecemos su celaboracitn y felicitamos por
su evidente talento}).

mejor el mensaje que la carta
trae, limitado siempre en la di-
mension papel por las tiranias
de espacio y tiempo.

Dias pasados marqué una
frase de don Gregorio Mara-
Aon, un “gran hombre”, que
lego a sus descendientes un
“gran nombre”.

El mentado parrafo expre-

sa:

“Una carta es siempre sa-
grada; porgue es o porgque
puede ser la expresion de la
intimidad de unos instantes de nuestra alma, cuya fugacidad se confia a |a lealtad del
que la recibe. La responsabilidad de una carta, y por eso es sagrada, se evapora en
el instante mismo que la sigue, como cada latido del corazén borra los latidos que le
precedieron”. _

Pero sucede que esos pensamientos y sentimientos tan fugitivos estan destina-
dos a perdurar, atrapados en el negro tejido de las letras, que trazan una red sobre
el papel, y los inmovilizan para que otros puedan atisbarlos, analizarlos y disecarlos,
mientras el tiempo va tornando amarillas las paredes de su carcel.

Bien advierte Maranon sobre “la lealtad del que la recibe”, pues muchas veces
quien escribe la carta estd descubriendo facetas muy intimas, que no confiaria a
terceros, y solamente se anima a descubrir a su corresponsal, porque esté lejos; es
como una “confesién”, y puede estar amparada por el mismo secreto, como lo
analizabamos en nuestra conversacion sobre las "misivas confidenciales”, donde
Criticén recordaba algunos dialogos mantenidos con una de sus discipulas, que luego
los volcd en su libro sobre “intimidad” (2).

Es curioso, en el sacramento de la confesian la lglesia catélica advierte con tanta
claridad {a necesidad de “distancia” entre ambos interlocutores, que interpone un
tabique, en el confesonario, para permitirle al alma penitente la necesaria “soledad”
(no se trata solamente del “secreto”)...

El alma parece sentirse mas propicia a las “confidencias” solitarias y quizas por
eso en las cartas se vuelcan con mas facilidad expresiones que jamas saldrian a la
luz, ni siguiera entre los mismos interlocutores, si estuviesen frente a frente.
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Poresotambién los historiadores, cuando desean profundizar el conocimiento de
un persaonaje, indagan con minuciosidad su correspondencia intima, pues entienden
que asi podran conocer mejor su alma...

FPor supuesto que la vida maderna, y el progreso de la técnica, esta dando muerte
a la correspondencia epistolar; grabaciones, fotografias, peliculas... Quizas algtn
psicdlogo me dira que de esta forma se esta ain mas cerca del personaje y de sus
reacciones espontaneas, comao lo demostraron las indiscretas cintas magnetofdnicas
de la Casa Blanca, que provocaron Watergate, pero yo he de seguir prefiriendo las
cartas, pues si bien es cierto que la espontaneidad es menor, permiten sin embargo
que en ellas afloren ideas mas elaboradas, gue muestran —a través de un esfuerzo
de meditacidn— los procesos de esa mente.

Quien se golpea un dedo con un martillo, lanzara una exclamacion de dolor, y
guizas una palabrota, que quedaran registradas en la cinta; quien, ademads, se decide
a relatarlo en una carta, es posible gue también piense en la forma de no incurrir en
el mismo error, es decir, lamanera en que debié tomar el clavo, lainclinacion que debid
darle, el angulo de choque del martillo... y deniro de ese contexto, la palabrota se
convertira en mera anécdota...

La carta, entonces, como expresion analitica de lo que nos sucede o rodea, refleja
una actitud de vida reflexiva; un detenerse a bucear en nosotros mismos, para
seleccionar caminos, para estudiar reacciones, para preparar respuestas...

Si aceptamos, en cambio, que la técnica moderna nos dé todo hecho, estaremos
cegando las fuentes del progreso; estaremos matando el pensamiento, que es la
caracteristica divina que late en todo ser humano.

Querido lector: aunque se trata de una version libre de cartas que he recibido de
Rodolfo, para no violar suintimidad he obtenido su cansentimiento para publicar estas
lineas.

Criticon {L.M.E.)

NOTAS:

1) Sobre Rodolfo ver "Claveles disciplinados”, en "El cazador, casado”, capitulo 5.

2) Ver de Delia Ferreira Rubio "El derecho & la intimidad”, Editorial Universidad, Buenos Aires, 1982.
Refiriéndose al consentimiento necesario para difundir el contenido de las cartas misivas dice: "Moisset de
Espanés entiende qgue deberd atenderse siempre al contenido de |a carta confidencial; asi distingue —con
acierto— las siguientes posibilidades: a) siempre &l contenido de una misiva confidencial formara parte de la esfera
de intimidad de su autor, b) la carta misiva puede contener aspectos relativos a la intimidad del destinatario; c)
puede referirse también a las facetas de la vida privada de un tercero” (obra citada, p. 130). Agregando mas
adelante que “... ademas de la autorizacion del remitente, serd menester abtener el consentimiento del destinatario
y de) cualguier tercero cuya intimidad se viera envuelta en el contenido de la misiva en cuestion” (obra citada, p.
139).
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RESENA LEGISLATIVA
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* Los epigrafes en negrita y con recuadro se transcriben, total o parcialmente, en las paginas -\\\.

siguientes. En los Indices generales se indicara, a continuacidn del nimera de [a revistilla, con las

siglas TT o TP, respectivamente.

RESENA LEGISLATIVA
(Hasta BOE/DOGV 20-12-99)

Estado espanol

OBLIGACIONES DE PAGO EXIGIBLES
EL 31-12-1999.

RDto-fey 19/99 de 3 dic (BOE 4). Obligaciones
exigibles el 31 de diciembre de 1999,

HIPOTECAS — INTERES MIBOR.

0. M° Economia y Hacienda 1 dic. 99 (BOE 4):
Férmula de cdlculo del tipo de interés del mercado
interbancario a un aiio (MIBOR).

PARQUES NACIONALES — PLAN
DIRECTOR.

RDto. 1803/99 de 26 nov (BOE 13 dic): Apruebael
plan director de la red de parques nacionales.

DATOS DE CARACTER PERSONAL.

Ley Orgdnica 15/99 de 13 dic (BOE 14): Protec-
cion de datos de caricter personal. DerogalaLey O.
5/92 de 29 oct., de regulacién del tratamiento
automatizado de los datos de cardcter personal,
dejando provisionalmente en vigor y € n cuanto no
se opongan a la nueva ley, las normas reglamenta-
rias existentes.
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AGUAS.

Ley 46/99 de 13 dic (BOE 14): Modifica laley 29/
85 de 2 agosto, de Aguas. La disp. final 2" ordena
Ia publicacién, en el plazo de un afio, de un Real
Decreto legislativo en el que se refunda y adapte la
normativa legal existente en materia de aguas.

Comunidades Auténomas

GALICIA — REGIMEN FINANCIERO Y
PRESUPUESTARIO.

Dto. legislativo gallego 1/99 de 7 oct (DOG 5 nov
y BOE 8 dic): Texto refundido de la Ley de
régimen financiero y presupuestario de Galicia.

VALENCIA — AREA METROPOLITANA
DE L'HORTA.

Ley valenciana 8/99 e 3 dic (DOGV 7): Suprime la
entidad local “Area Metropolitana de 1'Horta”,
derogando la ley 4/95 de 16 marzo, que laregulaba,
y el Dto. 65/88 de 9 mayo, que desarrollaba la ley
12/86de 31 dic., decreacién del Consell Metropolita
de I"Horta.
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