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Barcelona, 6 de abril de 2000
Querido/a Compafiero/a:

Te convoco para celebrar la Asamblea General Informativa, ...

Deseo aprovechar esta comunicacién para transmitirte la mayor tranqui-
lidad ante los rumores de todo tipo que surgen innecesariamente.

La mayor parte de tales rumores van dirigidos a hacer creer a los
Registradores que la fusién con los Notarios es inevitable o que ya ha sido
decidida por las autoridades politicas, o que hay divisién en la denominada
“ctpula registral” sobre esta cuestion.

Puedo asegurarte que, hasta el dia de hoy, no es cierto nada de todo ello,

Otra de las “informaciones” que, segiin parece, circulan por ahi, consiste
en que las reuniones de Madrid entre Notarios y Registradores tienen por
objeto negociar la Tusién. También he de desmentirlo.

Ciertamente, en tales reuniones los Notarios estin interesados en hablar
sobre esa fusién. Los Registradores, en introducir medidas que mejoren
objetivamente el sistema y que, apoyen al sistema notarial.

Sin embargo, a los representantes notariales parece que dnicamente les
interesa hablar de la fusidn.

En cuanto a las declaraciones del Presidente de la Junta de Decanos de los
Colegios Notariales a los diarios “Expansién” y “Cinco Dias”, no deben
sorprender a nadie. Hace tiempo, el Decano del Colegio Notarial de Catalufia
ya anuncid, en otras declaraciones al diario “El Pafs”, que, si los Registradores
no se avenian a la fusidn, serian sometidos a la presién “medidtica y politica”™
correspondiente.

A pesar de todo ello, he de rogar a todos vosotros que no os dejéis
contagiar por estas actitudes.

No me parece prudente contestar en prensa, al menos por el momento, y
ello a pesar de que los periodistas insisten constantemente.

Al propio tiempo, debéis saber que el Colegio estd trabajando intensamen-
te en un conjunto de medidas dirigidas, todas ellas, a mejorar la seguridad
juridica, en la parte que depende de Notarios y de Registradores, pues no toda
la seguridad juridica depende de Notarios y Registradores, ni todos los
documentos que llegan al Registro son notariales. Los documentos judiciales
y administrativos se hallan presentes en proporcién creciente, lo que significa
que la funcién registral consistente en asegurar “ex ante” el cumplimiento de
las resoluciones judiciales y administrativas es, cada vez, mds relevante.
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FUSION, CONFUSION, REACCION

{Texto de |la Convocatoria a una Asamblea General Informativa
que nos remite un companero de Catalufia, el titulo es nuestro})

He dicho anteriormente que tales medias también van dirigidas a apoyar
el sistema notarial. La razén es la siguiente: a pesar de la propaganda que se
estd transmitiendo, lo cierto es que, en todos los pafses, la produccidn de
seguridad juridica preventiva consta de numerosas fases o etapas, entre las
cuales hay, siempre, dos: a) la de preparacién del documento y b) la de
publicidad, del documento o del derecho, segtin los sistemas.

En los paises anglosajones, la primera fase estd en manos de los Aboga-
dos, y en los latinos suele estar atribuida a los Notarios.

Hoy, hay un cierto riesgo (no excesivo) de anglosajonizacién parcial de
la primera fase, riesgo que se puede incrementar paraddjicamente como
consecuencia de la politica seguida por ciertos dirigentes notariales, y, si su
politica tiene éxito, puede acabar provocando la alteracidn sustancial del
sistema y —muy especificamente— de la primera fase, con grave deterioro del
bienestar piblico, seglin los elementos de juicio de los que disponemos.

Bastarian ciertas adaptaciones para evitar ese riesgo y garantizar un
excelente futuro al Notariado, sin que la atribucidn al mismo de la primera fase
corriese riesgo alguno, lo que estarfa perfectamente justificado porrazones de
especializacidn y de economias de alcance.

Todo ello, basado en profundas razones de racionalidad econémica, las
mismas que aconsejan que ambas funciones estén separadas en agentes y
organizaciones distintas, como sucede, sin excepeidn, en todo el mundo.

Por estas razones, se impone adoptar medidas que mejoren la gestién del
sisterna, y que, sin alterar sus requisitos estructurales, apoyen decididamente
la funcién notarial.

Los Registradores hace tiempo que estamos asumniendo el coste de nuestra
propia adaptacién, con la ayuda de nuestro personal auxiliar al que, desde aqud,
deseo agradecer muy sinceramente su esfuerzo, y rogarle que siga mantenien-
do su confianza en los Registradores. Parece oportuno que los demds también
asuman los costes —y los beneficios— de su propia adaptacidn.

Es de esperar que la racionalidad y el sentido comuin acaben imponiéndo-
se, v si ello no se consigue, no serd porque los Registradores no hayamos
puesto todo nuestro empefio en ello.

Hasta entonces recibe un saludo,

Fernando P. Méndez Gonzélez
Decano Autondmico.
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R. 23 FEBRERO 2000
(BOE 23 MARZO)

MERCANTIL. SA

ACUERDOS DE REDUCCION Y
AUMENTO SUMULTANEOS
DEL CAPITAL SOCIAL.

El Registrador Mercantil resuelve no prac-
ticar la inscripcidn de una escritura de reduccidn
del capital de una SA a cero para restablecer el
equilibrio entre el mismo y el patrimonio dismi-
nuido por pérdidas con acuerdo simultdneo de
ampliacién del capital en cuantia superior a la
que tenia hasta entonces, por no haberse incor-
porado a la escritura el Balance que sirvié de
base a la reduccidn, asi como el informe emitido
al efecto por el Auditor de Cuentas, en los térmi-
nos de los articulos 168 de la LSA y 171 del
RRM.

Interpuesto recurso gubernativo, la DG
acuerda desestimarlo y confirmar la decisién
apelada, en base a que el acuerdo de reduccidn
de capital con la finalidad de restablecer el equi-
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librio entre el capital y el patrimonio de la
sociedad disminuido por consecuencia de pérdi-
das, requiere la existencia del presupuesto que lo
justifica, acreditado a través de un Balance apro-
bado y anditado, conforme al articulo 168.2dela
Ley.

Ademds, aun cuando en las llamadas ope-
raciones acordedn, los accionistas pueden a tra-
vés del derecho a la suscripcién preferente de las
nuevas acciones, maniener la condicion de socio
y la misma participaci6n preexistente en el capi-
tal social, no se puede evitar, en el caso de que la
reduceidn sea a cero, que se llegoe a su exclusién
como socio. De ahi que para que no quede la
exclusidn al arbitrio de la mayoria, cuando se
disminuya o suprima el capital social por pérdi-
das, éstas habrdn de resultar justificadas
contablemente con las garantias previstas en la
ley. (C. G.P.)

R. 24 FEBRERO 2000
(BOE 23 MARZO)

HIPOTECA. CANCELACION
DERIVADA DEL JUDICIAL




SUMARIO: ARRENDAMIENTOS
RUSTICOS POSTERIORES A
LA HIPOTECA QUE SE
EJECUTA. (ES NECESARIO
QUE EL ADJUDICATARIO
OPTE —ART. 78 LAR— POR LA
RESOLUCION DEL
ARRENDAMIENTO).

Con posterioridad al inicio de la ejecucién
por el procedimiento judicial sumario de deter-
minada hipoteca que gravaba unas fincas rdsti-
casy ala expedicién de la certificacidn de cargas
correspondiente, se inscribe un contrato de arren-
damiento formalizado en escritura ptblica. Ins-
crito el auto de adjudicacidn se presentaen el RP
mandamiento derivado de dicho procedimiento,
ordenando la cancelacidn de la hipoteca y de las
inscripciones posteriores.

El Registrador cancela la hipoteca y denie-
ga la cancelacién de los arrendamientos por
predicarse respecto de estos derechos su subsis-
tencia no obstante el cambio de tituiaridad, con-
forme al art. 74 LAR.

Interpuesto recurso, €l Presidente del TSJ
confirmd la nota al igual que la DG, La subroga-
cidn establecida por el art. 74 LAR se concreta a
las obligaciones asumidas por el anterior titular
en cuanto duefio pleno e incondicionado, exclu-
yendo las contraidas una vez que su derecho
como arrendador queda temporalmente limita-
do; asi lo establece la ILAR para el caso de
resolucién y para el de sobreveniencia del hecho
extintivo que fijaba desde su nacimiento la di-
mensién temporal del derecho de aquél, y asi
debe ocurrir si la extincidn sobreviene por el
ejercicio del derecho de hipoteca qu puede com-
portar la enajenacidn forzosa del bien. Ademds
no serfa ldgico que se cancelaran verdaderos
derechos reales de goce constitnidos después de
lahipoteca y subsistieran derechos que no tienen
este cardcter.

Pero esto no quiere decir que de forma
automdtica se produzea la extincidn del arrenda-
miento pues, la alternativa que el art. 78 LAR
ofrece al nuevo titular de optar entre la extincién
o la subsistencia del arriendo también debe apli-
carse al adjudicatario. Por ello el mandamiento
no es suficiente para cancelar el arrendamiento
posterior a la hipoteca, sino que es necesario que
conste la voluntad del nuevo propietario, de un
modo adecuado para producirefecto en el RP, de
resolver el arrendamiento. (A.C.)
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R. 25 FEBRERO 2000
(BOE 23 MARZO)

ANOTACION DE EMBARGO:
DEBE DENEGARSE LA
ANOTACION CUANDO LA
FINCA ESTA INSCRITA A
FAVOR DE PERSONAS QUE
NO HAN SIDO DEMANDADAS
EN EL PROCEDIMIENTO.

Se presenta mandamiento derivado de au-
tos de juicio ejecutivo seguidos contra la Coope-
rativa Monteverde, por el que se ordena tomar
anotacidn de embargo sobre cien fincas propie-
dad de los socios cooperativistas ya que la res-
ponsabilidad de cada socio es mancomunada
simple y limitada a sus aportaciones y compro-
misos adquiridos.

Se deniega la anotacién por no haberse
dirigido el procedimiento contra los titulares
registrales. El Presidente del TSI confirmé la
nota al igual que la DG en base al principio
constitucional de tutela judicial efectiva desa-
rrollado por los principios de legitimacién
registral y tracto sucesivo sin que sea suficiente
la mera notificacidn. (A.C.)

R. 25 FEBRERO 2000
(BOE 29 MARZO)

MERCANTIL.. SRL.

JUNTA GENERAL..
CONVOCATORIA. DEBE
HACERSE POR TODOS LOS
ADMINISTRADORES
MANCOMUNADOS.

(La certificacion expedida por
el Liquidador acreditativa de
que la convocatoria fue
comunicada a los socios no
puede tomarse en
consideracion, en tanto que
aquél ha sido nombrado en una
Junta cuya convocatoria no es
valida).

Presentada escritura de elevacion a piblico
de acuerdo de disolucién y nombramiento de
liquidador de una SRL, la Registradora Mercan-
til deniega la inscripcidn, alegando dos defectos:
Primero.- Haber sido convocada la Junta Gene-
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ral de Socios por uno solo de los dos administra-
dores mancomunados cuyos cargos estdn vigen-
tes. Segundo.- No acreditarse que la convocato-
ria fue enviada a todos los socios. Sin que la
certificacién expedida por el liquidador para
subsanar este defecto puda tomarse en canside-
racién, en tanto que ha sido nombrado en una
Junta cuya convocatoria no es vilida.

La DG confirma ambos defectos: el prime-
o, en base a que la facultad de convocar 1a Junta
compete al drgano de administracién, quedando
expedita la via de la convocatoria judicial (art.
45.3 LSRL) cuando dicho érganc no pueda adop-
tar el acuerdo relativo a dicha convocatoria y sin
perjuicio de poder también solicitar la disolu-
cién judicial (articulo 104.1 ¢) y 105.1 de dicha
Ley); confirma asi mismo el segundo defecto,
aduciendo que si el Liquidador ha side nombra-
doenunaJunta convocada por quien no tiene por
si mismo competencia para ello (siendo por
tanto nulos los acuerdos en ella adoptados}, no
puede tomarse en consideracidn la certificacién
por &l expedida. (C. G. P.)

R. 26 FEBRERO 2000
(BOE 23 MARZQ)

EJECUCION. PROCEDIMIENTO
EXTRAJUDICIAL.

Mediante escritura de fecha 24 de septiem-
bre de 1996, en 1a que se hacen constar todos los
trimites seguidos en la ejecucidn extrajudicial
de la hipoteca, dofia Carmen titular registral de
la finca, con el consentimiento de su esposo,
cede a don Guillermo las fincas, y se solicita la
cancelacidn de la hipoteca y de las cargas poste-
riores. Del acta de ejecucién extrajudicial resul-
ta que las fincas se adjudicaron en tercera subas-
ta a otra persona y que en el plazo reglamentario
compareci6 don Guillermo en nombre y repre-
sentacién de su madre dofia Carmen al efecto de
mejorar la postura, por lo que fueron adjudica-
das al citado don Guillermo “en el concepto de
su intervencién”. La autorizacidén era para que
cualquiera de sus hijos, don Guillermo, don
Daniel y dofia Marta, en nombre de los tres,
pudiera presentar postura de mejora. Por escritu-
ra de julio de 1996 1a citada dofia Carmen aclara
que la autorizacidn a su hijo Guillermo implica-
ba la actuacidn del mismo en su propio nombre,
lo cual fue ratificado por los atros hijos.

MINISTERIO
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Presentada en el RP se deniega la inscrip-
cidn por los siguientes defectos:

1) No haberse designado en la escritura de
hipoteca persona que en su dia hubiera de otor-
gar la escritura de venta. No es confirmado por
la DG ya que el fundamento de esta exigencia es
evitar la negativa del propietario a otorgar la
escritura, lo gue no ocurre en este caso.

2) No ser procedente el procedimiento
extrajudicial en las hipotecas de mera garantia,
de mera seguridad o de maximo. No es confirma-
do por la DG pues, aparte que la hipoteca estd
inscrita con dicho pacto, ésta se constituyd en
garantia de un préstamo de cuantia inicialmente
determinada.

3) Laescritura de aclaracién no puede tener
efecto retroactivo e implicar la subsanacién de
un acto de representacién a posteriori que no
encaja en este procedimiento, Por otra parte al
adjudicarse la finca a s6lo uno de los hijos se
puede estar envolviendo una cuarta subasta con
infraccidn del art. 236 g) 7 RH. La DG confirma
el defecto ya que la admisidn de la aclaracién
implicaria una posterior alteracién subjetiva de
la mejora de Ia postura de la tercera subasta que
perjudicaria al primer postor.

4) Se deniega la cancelacién de unas anota-
ciones de embargo sobre el derecho del acreedor
hipotecario y posteriores a la nota de expedicién
de la certificacidn de cargas, pero por deudas
fiscales anteriores a la hipoteca. No se confirma
por la DG, ya que extinguido el derecha de
hipoteca y cancelada ésta ha de ser cancelada la
anotacién de emhbargo que afecta al derecho del
acreedor hipotecario.

5) No expresarse de manera concreta los
requisitos del art. 236.K apartados 1, 2 y 3
relativos a constancia del pago, sobrante, acree-
dores preferentes y posteriores, gastos y, en
definitiva, una auténticaliquidacién. En la escri-
tura se dice que el importe de la venta es inferior
al importe total garantizado, sin embargo no dice
que el precio ha sido pagado al acreedor hipote-
cario ni gue ha sido retenido a favor de los
titulares del embargo, por lo que siendo el precio
un elemento esencial de la compraventa ha de
confirmarse el defecto sélo en este extremo.
(A.C.)

R. 26 FEBRERO 2000
(BOE 29 MARZO)

MERCANTIL. SA




AUMENTO DE CAPITAL.
APORTACIONES DINERARIAS.
CERTIFICACION BANCARIA
ACREDITATIVA. FECHA.

La DG confirma la nota del Registrador
que deniega la inscripcidn de un aumento de
capital social porque estima que, al acompafiarse
certificacién bancaria del desembolso de las
aportaciones dinerarias que se refieren a fechas
anteriores en mds de dos meses al acuerdo, no se
cumple lo establecido en el art. 132 del RRM
vigente. (En el mismo sentido. las RR de 3 dic
1992, 23 nav 1995 y 24 feb 1997).

"Por otra parte, —concluye la DG— con
independencia de los compromisos a que pue-
dan haber llegado los socios entre s{ v que sélo
a ellos obligan, un ingreso realizado por aqué-
llos en la cuenta bancaria de la sociedad con
vistas a una futura ampliacion de capital aiin no
acordada implica un derecho de crédito del
socio contra la sociedad, cuya utilizacion por
via de compensacidn, para realizar el desem-
bolso de un aumento de capital que se acuer-
de posteriormente estd sujeta a las mismas
exigencias legales que la utilizacidn para tal
fin de cualguier otro crédito frente a la socie-
dad.”.

R. 28 FEBRERO 2000
(BOE 23 MARZO)

PROPIEDAD HORIZONTAL.
ELEMENTOS COMUNES.
DESAFECTACION Y VENTA DE
PORTERIA. NO ES NECESARIO
EL CONSENTIMIENTO DE LOS
ACREEDORES HIPOTECARIOS
DE LOS PISOS PARA LA
DESAFECTACION Y
ENAJENACION DEL
ELEMENTO COMUN, PERO LA
HIPOTECA SUBSISTE SOBRE
ESTE EN UNA CUOTA
EQUIVALENTE A LA QUE
CORRESPONDIA A LOS PISOS
SOBRE TAL ELEMENTO
COMUN.

Reitera Ia doctrina de la Resolucidon de
13 de junioc de 1998 (BOE de 15 de julio).
(A.C)
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R. 28 FEBRERO 2000
(BOE 31 MARZO)

MERCANTL. SRL.

ADMINISTRACION. CONSEJO.
CONVOCATORIA. LOS
ESTATUTOS DEBEN
CONTENER LA FORMA Y
PROCEDIMIENTO DE
REALIZACION DE LA
CONVOCATORIA.

Cuestidn ya resuelta en la R 12 de ene
1999) en el sentido de que la exigencia legal de
determinacién las <<reglas de convocatoria>>
—articulo 57.1 de la LSRL—, si bien no tiene
que alcanzar necesariamente a todos sus extre-
mos, como seria la necesidad de sefialar un orden
del dfa, s que ha de entenderse que comprende
la forma o procedimiento de realizacidn de la
convocatoria, por ser un requisito de especial
relevancia para los miembros del propio conse-
jo, que de este mado pueden apreciar la regula-
ridad de la convocatoria, presupuesto de la vali-
dez de lareunién y de los acuerdos que en ella se
adopten, sin que, por otra parte, el legislador
hayaimpuesto unos especiales criterios alos que
hayan de ajustarse tales reglas.

R. 29 FEBRERO 2000
(BOE 30 MARZO)

VIVIENDA HABITUAL.
ANOTACION DE EMBARGO.
VIVIENDA PRIVATIVA DEL
DEMANDADO: NO ES
NECESARIO MANIFESTAR EL
ESTADO CIVIL ACTUAL NI
MANIFESTAR QUE NO ES
RESIDENCIA FAMILIAR O
NOTIFICAR AL CONYUGE
SALVO QUE CONSTE DEL
REGISTRO O DE LOS PROPIOS
AUTOS QUE EL BIEN
EMBARGADO CONSTITUYE EL
DOMICILIO FAMILIAR.

Reitera doctrina de las RR. 13 de julio de
1998, 23 de febrero y 9 de marzo 2000 —ésta
iltima publica en el BOE de 29 de marzo—.
(A.C)

4T

-1..=._...!’i

agarjpanini



R. 1 MARZO 2000
(BOE 31 MARZO)

MERCANTIL. SRL.

ESTATUTOS. ADAPTACION.
MODIFICACIONES
NECESARIAS Y
VOLUNTARIAS.

La adaptacion de los Estatutos impuesta
por una modificacién del régimen legal aplica-
ble al tipo social de que se trate no es que faculte,
sino que obliga a introducir en ellos todas las
modificaciones que por tal razén sean necesa-
rias, so pena de tener en otro caso a tales Estatu-
tos por no adaptados, pero sin que por ello deba
enienderse que al amparo de tal exigencia pue-
dan introducirse otras modificaciones no reque-
ridas por aquella exigencia legal (en el caso, la
modificacién del objeto social) cuyas exigen-
cias de convocatoria, orden del dia y mayorias
carecen de la atenuacién reconocida legalmente
a las modificaciones requeridas para la adapta-
cién (p.e., 1a inclusién en el orden del dia de la
propuesta de adaptar los Estatutos no exige in-
cluir en la misma unarelacidén pormenorizada de
las modificaciones que a tal fin sean necesarias;
para la adopcidn del acuerdo que se limite a la
adaptacidn de los Estatutos serd suficiente el
voto a favor de la mayoria del capital social,
etc.). Se trata, en definitiva, de que la atenuacién
de las exigencias formales exigidas para la adap-
tacién de los Estatutos no se utilice para introdu-
ciren los mismos modificaciones que no respon-
dan a la estricta finalidad para la que se han
establecido sin observar los requisitos generales
exigidos para ellas.

Pero, en este caso, en que la aprobacién de
los nuevos Estatutos se adopta en Junta general
universal y por unanimidad, ninguno de tales
riesgos existe

R. 2 MARZO 2000
(BOE 30 MARZO)

EJECUCION. PROCEDIMIENTO
EXTRAJUDICIAL. CANTIDADES
QUE PUEDEN RETENERSE
PARA DETERMINAR EL
SOBRANTE Y CANCELACION
DE CARGAS POSTERIORES.
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Estd inscrita una hipoteca en garantia de 14
millones de pesetas, sus intereses remunerato-
rios de tres afios al tipo del 10% y de un 20% para
costas y gastos. Se inicia procedimiento de eje-
cucién extrajudicial en reclamacion de 4.200.000
pesetas de principal adjudicandose la finca el
acreedor hipotecario por 25 millones de pesetas.
En la liquidacidn de gastos para determinar el
sobrantg se comprende: 14 millones de pesetas
por principal, 6.670.977 por intereses y 220.618
por gastos, cantidades que son retenidas por el
acreedor, por lo que queda un sobrante de
4.108.405 que se ingresa en la Caja General de
Depdsitos.

Presentada la escritura de adjudicacién con
el acta de ejecucion extrajudicial se inscribe la
adjudicacién y se cancela la propia hipoteca
ejecutada, pero se suspende la cancelacion de las
cargas posteriores por incongruencia entre la
cantidad reclamada por principal y la retenida
por el acreedor y por exceder los intereses
percibidos de la cantidad maxima de que respon-
de la finca por razén de intereses.

El Presidente del TSJF confirmd la nota al
igual que la DG. Habiéndose sefialado en el
requerimiento inicial y en los requerimientos y
notificaciones practicadas como cantidad recla-
mada 4.200.000 pesetas, sélo esta cantidad pue-
de hacerse efectiva. Respecto de intereses no
pueden detraerse para pago del acreedor canti-
dades superiores a las fijadas al definir larespec-
tiva cobertura hipotecaria. (A.C.)

R. 3 MARZO 2000
(BOE 31 MARZO)

PODER. COMPRAVENTA.
CUANDO LA VOLUNTAD
NEGOCIAL HA DE SER EL
RESULTADO DE LA
ACTUACION COMBINADA DEL
“DOMINUS NEGOTII” Y DEL
APODERADO, ESTA
PARTICIPACION DEL
“DOMINUS NEGOTII” HA DE
REVESTIR LA FEHACIENCIA
QUE LE CONFIERE SU
DOCUMENTACION PUBLICA.

Por escritura de compraventa una entidad
vende una fina. La entidad aparece representada
por una apoderada con poder en el que se le
confirieron solidariamente facultades para ven-




der siempre que se acompafiase una autorizacidn
concreta de lasociedad firmada por determinado
sefior o bien por dos de los apoderados manco-
munados que se relacionan cuyas firmas se legi-
timardn notarialmente y en la que se especifica-
rin s datos y condiciones fundamentales de la
venta como nombre del comprador, piso, local,
plaza o cuota, precio y forma de pago.

Se suspende la inscripcidn por carecer el
apoderado de facultades para vender, sin que se
pueda complementar por la certificacidn que se
acompafia, gue no deja de ser un documento
privado.

Interpuesto recurso el Presidente del TSJ
revocs la nota de calificacidn, no asi la DG, que
revoca el auto. La exigencia de documentacidn
piblica ha de extenderse a todos los elementos
esenciales del concreto negocio realizado y es-
pecialmente a las declaraciones de voluntad de
los otorgantes. En el caso planteado, lo cierto es
que el apoderado carece de facultades para deci-
dir por si solo y con plena eficacia la celebracidn
del contrato. La voluntad negocial ha de ser el
resultade de la actuacién combinada del
“dominus negotii” y del apoderado, y esta parti-
cipacién del “dominus negotii” ha de revestir la
fehaciencia que le confiere su documentacicn
ptiblica. Aun cuando ese documento privado
haya sido admitido por ei poderdante, se estd
incidiendo en una materia relativa a la organiza-
cién del RP, de *“ius cogens”, sustraida a la
autonomia de la voluntad. {A.C.)

R. 4 MARZO 2000
(BOE 30 MARZO)

MERCANTIL. SA.

JUNTA GENERAL. EL
PRESIDENTE NO PUEDE
SUSPENDER LA SESION. SI ES
SUSTITUIDO, DEBE
ADOPTARSE EL
CORRESPONDIENTE
ACUERDO.

Se debate en el recurso sobre la inscrip-
cion del acuerdo de cese y nombramiento de
Administradores adoptado por los socios que
representan la mayoria del capital social de una
SA, después de que, por haber suspendido el
Presidente de la JG la sesidn, dicho acuerdo ha
sido tomado al dia siguiente, mediante diligen-

cia del acta notarial de la Junta en la que se
expresa por los referidos socios que dicha sus-
pension no supone sino una prérroga de la indi-
cada Junta, con designacidn de nuevos Presiden-
te y Secretaric de ésta.

La DG confirma la nota denegatoria del
Registrador porque existe la duda de si los acuer-
dos se adoptaron en una sola sesién de la JG o si,
por el contrario, fueron varias con posible in-
cumplimiento, en este caso, de los requisitos de
convocatoria.

Recuerda el CD que, como puso de relieve
la R de 21 sep 1984, si el Presidente de 1a JG no
puede aplazar o prorrogar por s solo la sesidn
(art. 109.2 LSA) con mayor motivo no podrd
proceder a levantar la Junta en tanto no haya
finalizado todo su proceso que comprende las
tres fases de constitucién de la misma, debate y
votacion (SS8TS 6 jul 1963 y 26 oct 1979).

No obstante, es admisible gue en determi-
nados supuestos, por circunstancias diversas
(enfermedad repentina, ausencia, etc.), se haga
cargo de la Presidencia de la Junta otra persona
al abjeto de que pueda seguir aquélla su normal
desarrollo; To que ocurre en el casa debatido es
que, seglin se relata en el acta notarial de la
Junta, en el momento de suspender el Presidente
la Junta y levantar la sesién no fue adoptado el
acuerdo de sustitucién del mismo a fin de con-
tinuar o prorrogar la sesién

R. 6 MARZO 2000
(BOE 30 MARZO)

ANOTACION DE DEMANDA.
“RESTITUCION”: EL RECURSO
NO ES CAUCE ADECUADO
PARA REVIVIR UNA
ANOTACION YA CANCELADA,
LO CUAL SUPONE DEJAR SIN
EFECTO UNA CANCELACION
YA PRACTICADA,
CANCELACION QUE ESTA
BAJO LA SALVAGUARDIA DE
LOS TRIBUNALES QUE SON
LOS UNICOS COMPETENTES
PARA DECLARAR LA NULIDAD
DE DICHO ASIENTO.

Por mandmiento de la Sala de la Seccidn
Decimosexta de la Audiencia Provincial que
canoce de recurso de apelacidn se expide man-
damiento ordenando que en relacidon a determi-

E:.é
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nadas anotaciones de demanda acordadas en su
dfa, se restituyan las anotaciones de demanda
letras L y LL de dos fincas.

Presentado se deniega por ser “la restitu-
cién™ un figura desconocida en la legislacidén
espafiola, ademds, en cuanto a una de las fincas
por estar todavia vigente la anotacién, y en
cuanto a otra por estar cancelada por inscrip-
cién, en virtud de procedimiento ejecutivo se-
guido por BCH. SA a favor del cual se halla
inserita la finca, y a favor del cual, ademds,
deberia tomarse la anotacién de demanda, 1o que
serfa incongruente,

El Presidente del TSJ confirmé la nota al
igual que laDG. Elrecurse no es cauce adecuado
para revivir una anotacién ya cancelada, lo cual
supone dejar sin efecto una cancelacién ya prac-
ticada, cancelacidn que estd bajo la salvaguardia
de los Tribunales quienes son los tinicos compe-
tentes para declarar la nulidad de dicho asiento.
{A.C)

R. 7 MARZO 2000
(BOE 31 MARZO)

MERCANTIL. SRL.

PRESTACIONES ACCESORIAS.
EXIGENCIAS LEGALES.

Presentada en el RM una escritura de cam-
bio de denominacidn, cambio de domicilio y
adaptacién y modificacién de Estatutos de una
SL, el Registrador procede a su inscripcidn par-
cial, con rechazo de la inscripcién de la regla
estatutaria relativa al régimen de las prestacio-
nes accesorias, por cuanto contraviene los arti-
culos 22.1 y 25.1 de la LSRL.

La DG confirma la decisién del Registra-
dor, pues si bien el primero de los articulos
citados permite que en los Estatutos se establez-
can prestaciones accesorias distintas de las apor-
taciones de capital {con caricter obligatorio para
todos o algunos de los socios), exige la concre-
cién estatutaria de su contenido, del que son
elementos esenciales el tiempo y cuantia de las
aportaciones a realizar, sin que quepa atribuir a
1a Sociedad, a través de un acuerdo ordinario de
su Junta General, a decisién sobre el quando y
guantum de la prestacién a realizar. Sin que por
ello se excluya la posibilidad de establecer pres-
taciones de contenido determinable, siempre que
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se sefialen los criterios con arreglo a los cuales
tal determinacidn debe producirse. (C.G.P.)

R. 8 MARZO 2000
(BOE 30 MARZO)

RECURSO GUBERNATIVO: EL
QUE LA NOTA DE
CALIFICACION NO SE PONGA
AL PIE DEL DOCUMENTO NO
HA DE SER OBSTACULO PARA
LA ADMISION DEL RECURSO.

Presentada en €l RP una escritura de segre-
gacion y venta, se remite con acuse de recibo una
comunicacién en la que, después del membrete
de la Registradora y suscrito con una firma
ilegible, se pone en conocimiento del interesado
/ presentante que se ha observado el siguiente
defecto que impide la inscripcidn: falta escritura
de poder.

E] Notario interpuso recurso gubernativo y
el Presidente del TSJT desestimé el recursa por
considerar que no debe tenerse la nota en cues-
tién como verdadera calificacién registral. La
DG considera que el que la nota no se ponga al
pie del documento no ha de ser obstdculo parala
admisidn del recurso, si, a mayor abundancia,
nadie pone en duda la autenticidad del documen-
to remitido al presentante o interesado. (A.C.)

R. 9 MARZO 2000
(BOE 29 MARZO)

VIVIENDA HABITUAL.
ANOTACION DE EMBARGO.
VIVIENDA PRIVATIVA DEL
DEMANDADO: NO ES
NECESARIO MANIFESTAR EL
ESTADO CIVIL ACTUAL NI
MANIFESTAR QUE NO ES
RESIDENCIA FAMILIAR O
NOTIFICAR AL CONYUGE
SALVO QUE CONSTE DEL
REGISTRO O DE LOS PROPIOS
AUTOS QUE EL BIEN
EMBARGADO CONSTITUYE EL
DOMICILIO FAMILIAR.

Reitera doctrina de las RR. 13 de julio de
1998 y 23 de febrero 2000. (A.C.)




R. 9 MARZO 2000
(BOE 30 MARZO)

MERCANTIL. GRAL.

RECURSO GUBERNATIVO.
PLAZO Y FORMA DE
INTERPOSICION.

La DG confirma la decisidn de la Registra-
dora de inadmitir un recurso por defectos forma-
les: falta de aportacién de la escritura calificada
0, €0 5U caso, un testimonio de la misma (esen-
cial para revisar la nota de calificacién); y
extemporaneidad, al haberse interpuesto el re-
curso fuera del plazo que sefiala el articulo 69 del
RRM. (C.G.P.)

R. 10 MARZO 2000
(BOE 31 MARZO)

REPARCELACION.
SUBSANACION DEL
PROYECTO: FIRME EN ViA
ADMINISTRATIVA EL
ACUERDO DE APROBACION
DEFINITIVA DE UN PROYECTO
DE REPARCELACION E
INSCRITO EN EL RP, NO
PROCEDE MODIFICAR LA
TITULARIDAD, DESCRIPCION Y
CARGAS DE UNA DE LAS
FINCAS APORTADAS Y LAS
ADJUDICACIONES QUE DE LA
MISMA SE DERIVAN, AL SER
NECESARIO EL
CONSENTIMIENTO DE LOS
TITULARES REGISTRALES
AFECTADOS O RESOLUCION
JUDICIAL.

Inscrito un proyecto de reparcelacidn se
presenta una escritura por la que se modifica la
titularidad, descripcién y cargas de una de las
fincas aportadas y las adjudicaciones que de la
misma se derivan.

No se practica operacidén por cuanto es
necesario el consentimiento de su titular o reso-
lucién judicial firme sin que quepa atribuir al
Ayuntamiento, en cuanto drgano actuante, la
facultad de modificar unilateralmente el conte-
nido del RP, aun acudiendo al mecanismo del
art. 113.3 RGU.

El Presidente del TSJ confirmé la nota, al
igual que la DG. Habiendo ganado firmeza en
via administrativa el acuerdo de aprobacién de-
finitiva de un proyecto de reparcelacion no cabe
introducir una modificacién como la que se pre-
tende, que desborda lo que es un mero error
material o de hecho o una previsién complemen-
taria plenamente respetuosa del contenido bdsi-
co que se completa, pues ello conculcaria el
propio régimen establecido para la revisién de
los actos administrativos. Se reitera la doctrina
de las RR. de 11 de enerc de 1999 (BOE 11 de
febrero} y 12 de noviembre de 1999 (BOE de 21
de diciembre). (A.C.)

R. 11 MARZO 2000
(BOE 30 MARZO)

MERCANTIL. SA.

DISOLUCION. BALANCE
FINAL.

La DG estima parcialmente el recurso in-
terpuesto contra la negativa del Registrador
Mercantil a inscribir una escritura de disolucidn
y extincidn de una SA.

Alega el Registrador en su nota cinco de-
fectos: Primer defecto.- No ajustarse el Balance
apoertado al esquema que resulta del articulo 175
y ss. de la LSA, debiendo constar el desglose de
los fondos propios y, en consecuencia la cifra de
capital suscrito que segiin ¢l Registro es de
10.000.000 pts.

Estima la DG que la falta de desglose de la
partida de fondos propios no desvirtua la efica-
cia de la aprobacidn y publicacidn del Balance,
que en el presente caso, refleja suficientemente
el estado patrimonial de la sociedad, con lo que
se cumple una de las funciones de su publica-
cidn, en tanto que medio de publicidad informa-
tiva, con caricter de aviso de clausura de la -
liquidacidn.

Segundo defecto.- No puede considerarse
como final un Balance del que resulten acreedo-
res, aunque después se acompafie a la escritura
calificada el modelo oficial de declaracidn
tributaria en que conste pagada la deuda a la
Hacienda Pablica en concepto de Impuesto so-
bre el Valor Afiadido.

La DG confirma este defecto, puesto que
solo puede formularse el Balance final de liqui-
dacién para su aprobacién por la JG, después de
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haber pagado, consignado o asegurado el crédito
de la Hacienda Piblica,

Tercer defecto.- Por una parte invoca el
Registrador la discordancia entre el capital so-
cial pendiente de desembolso que consta en el
Registro Mercantil y el referido en la escritura
calificada.

La DG confirma este defecto, debiendo
acreditarse (dada la presuncién de exactitud de
los asientos registrales) que los dividendos Pasi-
vos pendientes de desembolso son los reflejados
en el Balance final de liquidacidn y no los que el
RM publica.

Por otra parte el Registrador considera que
debe realizarse la correspondiente reduccidn del
capital social para la condonacién de los divi-
dendos Pasivos.

La DG en cambio no mantiene este criterio
en base a la posibilidad, contemplada en el arti-
culo 279.2.2" de la LS A, de que existen dividen-
dos Pasivos pendientes de desembolso al practi-
car la division del haber social resultante de la
liquidacion y en base ademads a la inutilidad de la
reduccidn del capital de una sociedad que como
consecuencia de [a liquidacidn va a queda extin-
guida.

Cuarto defecto.- Alega el Registrador la
obligacién de reflejar en el Balance final de
liquidacién los créditos litigiosos que se relacio-
nan.

La DG no confirma este defecto, dada la
funcidn de cuenta de cierre de la liquidacién que
cumple el Balance final, de manera que
amortizados contablemente estos créditos con-
forme a lo establece en la Ley del Impuesto de
Sociedades, ha de estimarse suficiente la reseiia
de los mismos y de su eventual destino en caso
de cobrarse que se hace en la escritura.

Quinto defecto.- La manifestacién del
liguidador sobre inexistencia de acreedores, cré-
ditos y dividendos Pasivos pendientes al adoptar
el acuerdo de disolucidn, contradice el Balance
aprobadao,

La DG mantiene este defecto solo respecto
del primero y dltimo de tales extremos. (C.G.P.)

R. 13 MARZO 2000
(BOE 29 MARZO)

ADJUDICACION. EN PAGO.
SUJETA A CONDICION
SUSPENSIVA: NO ES
ASIMILABLE A UNA
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SITUACION DE PACTO
COMISORIO.

En escritura una entidad mercantil recono-
ce deber a don A y don B unas cantidades en
concepto de liquidacién de honorarios por la
direccidn de la obra de un edificio destinado a
garajes y, @ cambio de que los citados sefiores
expidan la certificacién final de obra, se com-
promete a pagar dichas cantidades en el momen-
to del otorgamiento de la escritura de divisién
horizontal; para el caso de que se instrumente
por las partes un medio de pago distinto, se
compromete a emitir unos pagarés o a endosar a
favorde los acreedores los cheques que reciba de
los compradores de los garajes; si los acreedores
no reciben el pago de la deuda en ninguna de las
formas dichas y bajo dicha condicidn, la entidad
da en pago, a cada uno de los acreedores, deter-
minadas plazas de garaje que se describen en la
escritura.

Se deniega la inscripcién, entre otros, por
el siguientes defecto tinico que se recurre: la
dacion en pagoe de deudas sujeta a condicidn
suspensiva es asimilable a una compraventa en
garantia a cuya admisién se oponen los arts. 609,
1263.3%, 1274 a 1278, 1859 y 1884 CC.

Interpuesto recurso ¢l Presidente del TSJ
confirmd la nota, no asi la DG. En este caso, la
dacién es pago mds que garantia de un préstamo
impuesta por el prestamista, tiene finalidad
solutoria, puesto que la deuda estd vencida y es
exigible y elhecho de que esté sujeta a condicidn
suspensiva revela que lo querido por los acree-
dores es el pago de lo que se les adeuda y no el
abuso de su posicién. (A.C.)

R. 14 MARZO 2000
(BOE 29 MARZO)

HIPOTECA: CLAUSULAS
INSCRIBIBLES Y NO
INSCRIBIBLES.

17) Se pacta como causa de vencimiento “la
falta de pago del periodo voluntario de cobranza
de impuestos, tasas, contribuciones o arbitrios
que afecten a las fincas objeto de garantia”. Se
confirma su rechazo pues la genérica referencia
a una serie de tributos que puedan afectar, sin
indicar en qué modo, a la finca concuica el

principio de especialidad y darfa entrada como




causas de vencimiento al impago de obligacio-
nes que no implican riesgo alguno para el acree-
dor.

2°) Se pueden reclamar todos los intereses,
sean ordinarios o de demora, realmente
devengados y cubiertos por las respectivas defi-
niciones de la garantia hipotecaria, dentro de los
méximos legales, atin cuando la reclamacién lo

sea de ordinarios de los wltimos cinco afios y
moratorios del mismo periodo si asf procediera.

3°) Es admisible 1a obligacién de asegurar
la finca contra el riesgo de dafos por cuantia
determinada y la facultad de la acreedora de
abonar las primas del seguro, que en tal caso
quedarian garantizadas con la hipoteca hastauna
cantidad convenida. {A.C.)
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M2 Emilia ADAN GARCIA

' SENTENC

STS 16 OCTUBRE 1999
TERCERIA DE DOMINIO,

Articulos citados: 23 de
la Ley de Venta Plazos
de Bienes Muebles de 17
de julio de 1965.

HECHQOS.- La sociedad A in-
terpone demanda de terceria de
dominio contra la Agencia Estatal
de la Administracion Tributariay la
sociedad B, por entender que los
vehlculos embargados eran propie-
dad de la sociedad A, y estaban en
poderde |& sociedad B en concepto
de depoésito.

La sociedad A fabricaba ve-
hiculos, y la sociedad B, como
conceslonaria, se dedicaba a la
venia a los particulares. Al atrave-
sar la sociedad B apuros econémi-
cos, en documento de fecha 2 de
octubre de 1991, se resolvieron las
ventas entre ellos y se constituyd
un contrato de depdsito de fecha 3
y 4 de octubre de 1991.

La demanda fue desestima-
da por el Juzgado de Primera Ins-
tanciay porla Audiencia Provincial,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La Sociedad A recurre en
casacion, basandose en la aplica-
cion indebida del articulo 23 de la
Ley de Venta a Plazos de Bienes
Muebles de 17 de julio de 1965, ya
que la sociedad B se dedicaba,
como concesionaria de la sociedad
B, a la venta de vehiculos fabrica-
dos por la sociedad A; por ello pese
a aplazarse el pago det precio de
los vehiculos entiende la deman-

RUDENCI

JURIS o

dante que noesta incluidaenla Ley
de Venta a Plazos de Bienes Mue-
bles, por tratarse de ventas entre
comerciantes.

El Tribunal Supremo estima
que se ha aplicado indebidamente
el articulo, pero ello no implica el
acaogimiente del recurso, ya que el
pacto de reserva de dominio, con-
tenido en el contrato de congesicn
concertado en documento privado,
no puede perjudicar al tercero que
no fue parte en el contrato, en vir-
tud del principio de relatividad de
los contratos sancionado en el arti-
culo 1257 del Cadigo Civil. Ademas
el pacto de reserva de dominio in-
corporado en el contrato de conce-
sion nao fue el titulo de dominio
alegado por el recurrente sino en
virtud del contrato resolutorio de
las ventas de 2 de pctubre de 1991,
En ningin momento se planted en
la demanda la existencia de uncon-
trato de venta con reserva de domi-
nio.

STS 22 OCTUBRE 1999

TERCERIA DE DOMINIO.
TiITULO DE
COMPRAVENTA
OTORGADO POR UN
ADMINISTRADOR
MANCOMUNADO, Y
RATIFICADA POR EL
OTRO, TRAS LA
ANOTACION DEL
EMBARGO. MANDATO Y
REPRESENTACION.

Articulos citados:
1259.2, 1309, 1710, 1713
del Codigo civil. 34 de la
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Ley Hipotecaria.

HECHOS.- En el procedi-
miento de apremio seguido por el
Ayuntamiento X contra la coopera-
tiva A, se acordé el embarge, por
tres millones, de determinadas fin-
cas que estaban arrendadas a la
sociedad Z. Por escritura pliblica
de fecha 9 de febrero de 19580, D.
AAA como administradora de la so-
ciedad Z, compra a la cooperativa
A las fincas registrales.

En fecha 10 de febrero de
1990 se presentaron en el Registro
de la Propiedad el mandamiento de
embargo vy la referida escritura de
compraventa, en asientos correla-
tivos.

For escritura pihlica de fe-
cha 3 de abril de 1990, D. BBB,
como administrader mancomuna-
do de la sociedad Z, cuya designa-
cién tuvo lugar en escritura publica
de 7 de junio de 1989, ratifica la
gscritura de compraventa de 9 de
febrero.

El 11 de abril de 1990 se
rectifica por D. AAA [a escritura de
9 de febrero de 1990, en el sentido
deque su representacién era como
administrador mancomunada.

Planteada la tercerfa de do-
minio por la sociedad Z, el Juzgado
de Primera Instancia desestimé la
demanda, siendo confirmada la
sentencia por la Audiencia Provin-
cial. La sociedad Z interpuso recur-
so de casacién,

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La cuestion es determinar gl
efectojuridico de una compraventa
de una cosa embargada “que si




bien se celebra con anierioridad a
la anotacion preventiva de embar-
go en el Registro de la Propiedad,
para alcanzar la perfeccidn, y porlo
tanto la validez, precisé una ratifi-
cacidn que tuvo lugar después de
la fecha de la anotacion, de ial
manera gue |la plena validez y efi-
cacia desde la data de la celebra-
cién se produce en virtud de la re-
troaccion de efectos —operatividad
ex tunc— que anuda a la ratifica-
cion el parrafo 2° del articulo 1259
Cadigo Civil".

La solucion gue da el Tribu-
nal Supreme es que de ningtin modo
puede claudicar la eficacia del em-
bargo, porque la retroaccidn referi-
da, no puede afectar negativamen-
te a terceros. A esta misma conelu-
sién se puede llegar desde otras
consideraciones comao:

1.- El hecho de que la inscrip-
cion del acto dispositivo sea poste-
rior al embargo.

2.- El conocimiente de Ia tra-
ba por el adquirente en el momento
de la compra.

Pero estas consideraciones
son obiter dicta, por lo que la ratio
decidendi esta en que la retroaccion
opera Inter partes, incluso en lo
gue beneficia a terceros, pero que-
da limitada, respecto de terceros,
par los derechos adquiridos por
estos medio tempore, pues no pue-
de perjudicarles, y entre estos de-
rechos figura la posicidn juridica
obtenida en relacién con la cosa en
el procedimiento de apremio.

No cabe confundir la ratifica-
cion del articulo 1259.2 CC, con la
confirmacién de los contratos
anulables, de los articulos 1309 y
siguientes.

En el caso debatido rige la
regla prior in tempore potior in iure,
ya que el embargo se presentd con
anterioridad a la compraventa; ello
no supone que se atribuya al em-
bargo la naturaleza de ius in re,
aungque si que hay que reconocerle
transcendencia real. Adem4as, en
este caso no hay un mandato re-
presentative para comprar de [a
adminisiradera no interviniente en
el acto a favor de la administradora
interviniente, y construirlo con pos-
terioridad entrafa fraude de ley.
Por o tanto no hay representacion
directa y ostensible, "y llegados aqui
ya procede indicar que este tipo de
representacidn que se recoge en el
parrafo 1 del articulo 1727 del Co-

74

digo Civil, es ajena al precepio del
parrafo 29 del articulo 1259 CC".
Esta dltima norma se refiere a la
actuacion en nombre de otro sin
representacion (esto es sin apode-
ramiento), en tanto que el mandato
representativo supone la existen-
cia de la representacion, en cuyo
caso no es necesaria ulterior ratifi-
cacidn, salvo extralimitacian y no
hay ninguna necesidad de
retroaccidn, pues el vinculo juridi-
co opera plenamente entre el re-
presentado y la persena con |la que
confratd el representante desde que
se produjo ef consentimiento de los
dos intervinientes materiales en el
negocio. Y para que sea eficaz [a
representacion, basta que obedez-
ca a un mandata verbal de confor-
midad con el articulo 1710 CC, aun-
gue para |os acios a que se refiere
el articulo 1713 CC es preciso ade-
MAas que sea expreso y especial.

En este caso el contrato de
compraventa no era valido y no
nacio & la vida juridica, y |a ratifica-
cign de la administradora que no
habia intervenido le viene a otor-
gar, dada la retroaccion que previe-
ne el articulo 1259.2 CC, la plena
validez originaria, pero opera Inter
partes y no frente a terceros, ade-
mas no hay transmision, al no habher
titulo perfecto, por lo que el dominio
real permanece en su titular,

El recurrente invoca el artlcu-
lo 34 Ley Hipotecaria, peroel TS lo
desestima al faltar la buena fe enel
momenio de la adquisicidn de la
cosa, porlo que aun en el supueasto
de validez de la compraventa, no
cabria aplicar la proteccidn deriva-
da del principio de exactitud registral
gue consagra el precepta.

Por todo lo expuesto se des-
estima el recurso de casacion,

STS 30 OCTUBRE 1999

OBLIGACION DE PAGO
DE LOS GASTOS
EXTRAJUDICIALES.
INTERESES DE
DEMORA PACTADOS.
ANATOCISMO SOBRE
LOS INTERESES
VENCIDOS.

Articulos citados: 1168,
1108 y 1109 CC.

HECHOS.- Porconiratocele-
brado el dia 10 de febrero de 1988,
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entre la scciedad Ay la sociedad X,
aquella vende a ésta una gran can-
tlidad de acciones de |a sociedad Z.
Endicho contrato se estipuld que la
sociedad A ratificaba |la auditoria,
sailvo las actualizaciones a 31 de
diciembre de 1987, manifestando
que la sociedad Z carece de cual-
quier otra obligacion de pago no
reflejada en dichos estados conia-
bles, y que esta al corriente de
todos los pagos fiscalaes, asumien-
dola sociedad A, solidariamente, [a
obligacién de saneamiento de cual-
quier pasivo u obligacién que no
esié reflejada en el informe, tanto
de st importe como de los gastos y
costas judiciales y extrajudiciales,

La Audiencia Provincial con-
firmala sentencia de instancia, con-
denando a la sociedad A a pagar a
la sociedad X, veinticuatro millones
de pesetas, derivada de una deuda
fiscal, mas los intereses de demaora
del 1,5% mensual desde el 29 de
mayo de 1991, y a la sociedad B a
responder solidariamente de la deu-
da reclamada con el inmueble des-
tinado a garantizar dicha deuda.

La sociedad A interpone re-
curso de casacion.

FUNDAMENTOS DE DERE-
CHO.- La cuestion es dilucidar si
dentro del concepto de gastos
extrajudiciales que la sociedad A
debe pagar, se encuentran inglui-
dos los gastos de un bufete de
abogados que intervino en la Ins-
peccidon realizada por Hacienda a
la sociedad Z, de la que deriva la
deuda reclamada.

La recurrente entiende que la
sociedad X debia haber notificado
a la sociedad A la existencia de la
inspeccion de Hacienda, y no tenia
necesidad de contratar un bufete
de abogados, '

El TS estima el meotivo, por
eniender que la obligacién asumi-
da por la sociedad A responde al -
contenide del articulo 1168 del CC,
que tiene por finalidad hacer efecti-
vo el principic de integridad del
pago, poniendo a cargo del deudor
todos los desembolses que sean
precisos para |la adecuada prepa-
raciony exacta ejecucion de la pres-
tacion debida, sin que, salvo pacto
en contrario, deban entenderse in-
cluidos cualesquiera dispendios o
gastos realizados con ocasion dei
pago, por el acreedor, a efectos de
exigir su reembolso por el deudor.
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La recurrente también alega
infraccion del articulo 1108 CC, y el
TS lo estima, ya que pactado un
interés de demora, ha de estarse al

ATSJCV 19 NOVIEMBRE
1999

RG 42/98

OBRA NUEVA. REGIMEN
URBANISTICO Y
REGISTRAL. DERECHO
TRANSITORIO.

HECHOS

PRIMERO.- Por... Notario ...
se interpuso el recurso gubernati-
vo, nimero 42/88, contra la nota de
calificacidn del Sr. Registradordela
Propiedad. ..., de 23 de julio de 1998,
porla que se deniega la préictica de
operacién alguna respecto de la
escritura de declaracién de obra
nueva, ... planteandase el recurso a
efectos doctrinales en todo caso,
sin perjuicio del desistimiento del
interesado o de subsanacion de los
defectos, en su caso.

(o)

RAZONAMIENTOS JURIDI-
cos

PRIMERO.- La calificacion
impugnada funda su contenido de-
negatorio de la insecripcién solicita-
da de declaracidn de obra nueva,
en tres motivos que en realidad son
cuatro: en primer lugar, en gque no
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mismo y no al page de los intereses
legales, y del mismo modo resulta
infringido el articulo 1109 del CC,
regulador det anatocismo legal, que

se aporta certificacién municipal
acredilativa de que la vivienda que
se declara obra nueva es [a misma
a la que se refiere la certificacion
catastral aportada; en segundo |u-
gar en gue no se aporta certifica-
cion municipal acreditativa de que
esta vivienda esta situada en la ca-
lle Reno, n? 25 de Alicante y que
tiene el caracter de urbana; en ter-
cer lugar, que en la certificacion del
arquitecto no se hace mencién a
que la vivienda se ha construido
sobre el terreno de la finca registral
55.315, ya que del registro no resul-
ta que su situacion sea Poligono B,
n% 274, Partida del Moralet; en cuar-
to lugar, no hay coincidencia en la
extensién de |a superficie del solar
gue resulta de la referida certifica-
cion catastral y la del Registro: 2270
metros cuadrados de parcela y 70
metros cuadrados de camino priva-
tivo de esta parcela.

()

TERCERO.-Elrecurso, ensus
fundamentos de derecho de fondo,
motiva con caracter general su pe-
ticidon de anulacian de la nota de
calificacion en que [a antigiedad de
la obra nueva, que data de 1988,
determina la apiicacidn de la dispa-
sicidn transitoria sexta de la Ley 8/
90, de 25 de julio, correspondients
a la 5° de! Texio Refundido aproba-
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si bien permite capitalizar los inte-
reses vencidos a fin de que produz-
can nuevos intereses, ello no es apli-
cable a los intereses no vencidos.

do por Real Decreto Legisiative de
1/1992, de 26 de junio, lo que hace
que para su inscripeidn tan solo sea
necesario acreditar, segin las re-
soluciones de 4 de febrero de 1892,
de 17 de junio de 1993, 3 de no-
viembre de 1995, 4 de marzo de
1996 y 22 de julio de 1998, de la
Direccion General de los Registros
y del Notariado, alternativamente
gue la edificacidn se realizo de con-
formidad con la legislacion urban(s-
tica vigente al tiempo de la cons-
truccidn o que ya no son proceden-
tes medidas de restablecimiento de
la legalidad urbanistica, loque enel
presente caso queda socbradamen-
te cumplido.

A ello afiade, a mayor abun-
damiento, que aun cuando la obra
no fuere anterior a 1990, le seria
aplicable el articulo 52 del R.D. 1093/
97, de 4 de julio, que exige para su
inscripcidn: a) Que se pruebe por
certificacion del Catastro odel Ayun-
tamiento, por certificacion técnica o
por acta notarial, la terminacion de
la obra en fecha determinada y su
descripcion coincidente con el Litu-
lo. b) Que dicha fecha sea anterior
al plazo previsto por la legislacién
aplicable para la prescripcion de la
infraccidn en que hubiera podido
incurrir el edificante. ¢) Que no cons-
te del Registro Ia prdctica de anota-
cion preventiva por incoacién de
expediente de disciplina urbanfsti-




ca sobre la finca que haya sido
objeto de edificacion, extremos es-
tos que estima el recurrente acredi-
tados sobradamente a la presenta-
cién del documenio no inscrito.

CUARTO.- El Sr. Registrador
en su extenso informe reglamenta-
rio mantiene la calificacion formula-
da, senalando, en primer lugar, que
estima discordante |a descripcian
regisiral y catastral de la finca, no
siendo coincidentes las superficies
consignadas en el Catastro y en el
Registro, ni tampoco |la naturaleza
de la finca, urbana en el caso del
Catastroy rastica en el del Registro,
sin que considere sea posible valo-
rar la aplicacion de la Disposicion
Transitoria 5% del B.D.L, 1/92, de 26
de junio, hasta clarificar estas dis-
crepancias; sefiala ademas que la
naturaleza de una finca en relacion
con el Registro de |a propiedad es
siempre la fisica y la juridica y nola
fiscal; en segundo lugar, manifiesta
que si se tratara de una finca urba-
na no podria tomar en cuenta la
referencia catastral para su cons-
tancia en los libros registrales por
falta de identificacion suficiente, jus-
tificando ello en |a aplicacidn de los
articulos 53 de la Ley 13/1996 y e!
51 del Reglamento Hipotecario; en
tercer lugar, sefiala que el catastro
sefiala la naturaleza urbana de la
finca a los solos efectos fiscales y
en concreto del impuesto sobre los
bienes inmuebles; en cuarto Jugar,
sefala acerca de |a naturaleza fisi-
ca y juridica de las fincas la doble
regulacidn civil y administrativa de
las mismas, slendo tan sclo la cali-
ficacidn administrativa urbanistica
la que ha de establecer la naturale-
za juridica de la finca y no la volun-
tad de las partes, fundando estas
afirmaciones en sentencias del Tri-
bunal Supremo {8 de mayo de 1944,
de noviembre de 1947}, laleydela
Generalitat Valenciana 6/1998 (ar-
ticulos 2 y B} y la también Ley de la
Generalitat Valenciana 4/1992 (ar-
ticulos 2 y 4) y manifestando que
con ello no niega la posibilidad de
cambiar |a calificacion de la finca,
pero mediante un pronunciamiento
del Ayuntamiento de Alicante que
posibilite el acceso del cambio de
calificacion a los libros registrales;
en guinto lugar, manifiesta que el
certificado del arquitecto que se
aporta ahora no es el que se tuvo en
cuenta a la hora de expedir |a nota,

sino otro del que no guarda copia,
afirmando que su aportacion en este
momenio es extemporanea.

()

SEXTO.- Como ya se sefiala-
ba en la resoclucidon del recurso gu-
bernativo 40/98, planteade por el
mismo Sr. Notario recurrente y con-
tra nota emitida por el mismo &r,
Registrador, es doctrina consolida-
da de la Direccidn General de los
Registros y del Notariado (RR. 4-2-
1992, 17-6-1993, 4-3-1996) la de
que "la valoracion del contenido del
art. 37 de |a Ley del Sueio {antiguc
art. 25 de la Ley 8/90), en conexidn
con el resto del articulado de este
iexto legal, revela de modo ostensi-
bie que se estd contemplando pri-
mordialmente aquellas declaracio-
nes de obras nuevas referidas a
edificaciones realizadas bajo el ré-
gimen urbanistico dimanante de la
Ley de valoraciones de 1990, incor-
porado al texto refundido de 1992;
efectivamente, por cuanto se pro-
clama la adquisicion sucesiva de
las facultades que integran el con-
tenido urbanistico de la propiedad
inmohiliaria (vid. art. 23 de aquella
Ley) y se exige la oportuna licencia
ajustada a la legalidad urbanistica,
para la incorporacion al patrimenio
del titular de [as edificaciones (arts.
23 d, 37,1 y 40 de la citada Lay),
adguiera pleno significado la subor-
dinacidn de la constatacion tabular
de las nuevas edificaciones a la
previa justificacion del otorgamien-
to de |a oportuna licencia de edifica-
cion y a la expedicidén por técnico
competente de la certificacion de
finalizacidn de la obra conforme al
proyecto aprobado.

Tratandose de obras conclui-
das bajo la vigencia de la legisla-
cién anterior que, por efecto del
juego autemalico del instituio civil
de |la accesidn, a medida que se
realizaron pasaron sin mas a formar
parte integrante del dominio del sue-
to (si bien, si la edificacion se hacia
con infracciones urbanisticas, po-
dia haber lugar a medidas de resta-
blecimiento de la legalidad urban(s-
ticay, entre ellas, a [a demolicién de
lo edificado}, no es el art. 37 Ley del
Suele el gque resulta aplicable para
regular su acceso al Registro, sino
la disp. trans. 5% nim. 1, que esta-
blece que todas las edificaciones
“se entenderan incorperadas al pa-
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trimonio de su titular', aunque no se
hayan realizado de conformidad con
la ordenacion urbanistica entonces
aplicable, sirespectodeellas "yanc
procede actuar medidas de resta-
blecimiento de la legalidad urbanis-
tica que impliquen su demaolicion”.
Asi pues y conforme a dicha disp.
trans. 5%, parala inscripcion de esas
edificaciones y unavez que se acre-
dite suficientemente (certificacidon
urbanistica administrativa, certifica-
cion de los antecedentes que obran
en el colegio profesional, certifica-
cidn fiscal, ete.) que a la entrada en
vigor de la Ley 8/90 (cuya disp.
trans. 6%, iras fa refundicidén opera-
da por el RDLeg. 28 junio 1992, dio
lugar a la actual disp. trans. 52 de la
Ley del Suelo) preexistia la edifica-
cion {en los términos con que se
describe n [a escritura de obra nue-
va), debe bastar con justificar alter-
nativamente: a) Que esa edifica-
cion ha sido realizada de conformi-
dad con la legislacion urbanistica
enfences aplicable; b) Que, en cual-
quier caso, ya no son procedentes
medidas de restablecimiento de la
legalidad urbanistica. El extremo a}
puede acreditarse por resolucion ad-
ministrativa competente o del modo
hoy previsto en el art. 37,2 Ley del
Suelo. El extremo b) reguiere la
acreditacion de que la edificacion
ha sido terminada hace mds de 4
afios {vid. los arts. 185 Ley del Sue-
lo de 1976; RDL 16 octubre 1981y
actual art. 263 vigente Ley del Sue-
lo), siempre que no conste en el
Registro de la Propiedad, como es
obligado (cfr. art. 307,3 Ley del Sue-
lo), la incoacidn del expediente de
disciplina urbanistica".

Resulta pues a tenor de lo
expuesio que con la documenta-
cién aportada se acreditan suficien-
tementie los extreamos exigidos para
aplicacidn de estos preceptes enla
interpretacion de la doctrina de la
Direccion General de los Registros :
y del Notariado, por lo que desde
esta perspectiva procede la revoca-
cion de la nota impugnada, en cuan-
to que exige una serie de documen-
tos innecesarios.

SEPTIMO.- Del mismo modo
se ha de razonar respecto de la
aplicacidn, sin perjuicio de lo ante-
rior, del artfeulo 52 del R.D. 1093/
97, de 4 de julio que establece gue
podran inscribirse por el Registra-
dor de la Propiedad las declaracio-
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nes de obra nueva correspondien-
tes a edificaciones terminadas en
las que concurran los siguienies
requisitos: a} Que se pruebe por
certificacion del Catastroo del Ayun-
tamiento, por certificacion técnica
o por acta notarial, la terminacion
de la obra en fecha determinada y
su descripcion coincidente con el
titulo. b) Que dicha fecha sea ante-
rior al plazo previsto por la legisia-
cion aplicable para la prescripcion
de la infraccign en que hubiera po-
dido incurrir el edificante. c) Que no
conste de!l Registro la practica de
anotacion preventiva porincoacion
de expediente de disciplina urba-
nistica scbre la finca que haya sido
objeto de edificacidn.

Es patente que la documen-
tacion aportada cumple sobrada-
mente las exigencias, de este pre-
cepto, por lo que aunque se discre-
pe de la aplicacion de las reglas
sefaladas en el razonamiento juri-
dico anterior, habria de estimarse
el recurso por |a aplicacion de las
reglas del presente precepto.

OCTAVO.-Las consideracio-
nes del Sr. Registrador informante
acerca de la calificacidn como ur-
bana o no de la finca y la exigencia
de un pronunciamiento del ayunta-
miento de Alicante sobre tal califi-
cacion, dada la irrelevancia del ca-
tastro y de las manifestaciones de
las partes sobre esta naturaleza de
la finca, cuando como ocurre en el
presente caso figura en el registro
inscrito el terreno como rustico —
pese a que el Sr. Registrador en su
nota califica en el punto C) de la
misma a fa finca como solar— no
pueden seracogidas encuanto que
determinantes de denegacion ope-
rada en la nota.
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En efecto, el cardcter de ris-
tico o urbano, es decir, la naturale-
za juridica de una finca es cuestion
poco tratada y debatida en la doc-
trina, ya desde antiguo y como se
puso de manifiesto en Auto de esia
Presidencia de 12 de julio de 1999,
resolviendo el recurso gubernativo
36/98, enlos que recurrente y recu-
rrido eran los mismos y cuyo conte-
nido se ha de dar por reproducido
en la presente resolucién; en con-
secuencia a ello se ha de sefialary
recordar simplemente gue la natu-
raleza ristica o urbana de unafinca
es distinta de |la calificacidn urba-
nistica concreta y especifica de la
misma y que tal caracteristica ha
de adaptarse a la realidad de las
manifestaciones acerca de la mis-
ma, sin perjuicic de que se haga
constar registralmente la diferen-
cia de naturaleza que se haya podi-
do operar. No es por tanto admisi-
ble la exigencia de certificacion del
Ayuntamiento acerca de la natura-
laza urbana de la finca cuando la
anteriorinscripcion habla de cardc-
ter rustica respecto de la finca ma-
triz, ya que basta |la simple mani-
festacion en tal sentido, sin perjui-
cio de que se acompafne, si se tiene
la certificacion o documento admi-
nistrativo que lo acredite, incluso
en su caso la calificacién urbanisti-
ca de la finca.

NOVENO.- Las manifestacio-
nes del Sr. Registrador informante
acerca de las discrepancias entre
el Registro v los datos del titulo a
inscribir en cuanto a la finca sobre
la que se asienta |a obra nueva
declarada, asi como can los datos
catastrales, no pueden ser tampo-
co acogidas por cuanto, comao ya
se ha expresado en otras resolu-

cicnes de esta Presidencia, es evi-
denie que los datos del Registro de
la Prapiedad y los del Catasiro no
suelen ser coincidentes en la ma-
yoria de los casos, pero no toda
discrepancia entre unos y otros
conduce a la imposibilidad de iden-
tificar la finca a la que se refieran
sus respectivas descripciones. Si
los datos relativos a la situacion,
denominacion y superficie son coin-
cidentes, si las diferencias relati-
vas a la superiicie no son de gran
importancia o pueden ser producto
de excesos o defectos en el com-
puto de distintas unidades de medi-
da (tahuflas y brazas transforma-
das luego en areas y centidreas, y
luego en metros cuadrados), si los
linderos son sustancialmente coin-
cidentes, aunque haya podido pro-
ducirse alguna alteracion de su
configuracion por el transcurso del
tiempo, no cabe destacar otros as-
pectos discordanies, de sscasa
trascendencia, para elevarlos al
rango esencial de elemento deter-
minante de laimposibilidad de iden-
tificacion.

En el caso examinado, dadas
las coincidencias que se observan,
no cabe sostener, razonablemen-
te, que la identificacion resulte im-
posible, sino mas bien que ha que-
dado acreditada por la certificacion
catastral que la obra erigida en el
afio 1988 que en la misma se men-
ciona es la misma a que la que
refieren el otorgante de la escritura
de obra nueva,

DECIMO.- Procede, por tan-
to, estimar el recurso planteado en
cuanto a la procedencia de [a ins-
cripcion solicitada; en su conse-
cuencia procede anular |a nota de
calificacion del Sr. Registrador ...
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Escribe para Lunes:

Manuel Gonzadlez-Meneses
Registrador de la Propiedad de Vinaros

b Lieh

CONTROLNOTARIALY REGISTRAL
EN EDIFICACIONES SUJETAS

A LA LEY 38/1999, DE 5 DE
NOVIEMBRE, DE ORDENACION

DE LA EDIFICACION.

La Ley de 5 de noviembre de 1999, sobre Ordenacién de la Edificacién, publicada en el
B.0.E. del dia siguiente, y que entra en vigor el dfa 6 de mayo de 2000, dispone en su art. 20, bajo
el enunciado “Requisitos para la escrituracién e inscripcién’™:

1. No se autorizarin nise inscribirin en el Registro de la Propiedad escrituras piblicas
de declaracion de obra nueva de edificaciones a las que sea de aplicacién esta Ley, sin que
se acredite y testimonie Ia constitucién de las garantias a que se refiere el articulo 19.

2. Cuando no hayan transcurrido los plazos de prescripcidn de las acciones a que se
refiere el articulo 18, no se cerrara en el Regisiro Mercantil la hoja abierta al promotor
individual ni se inscribira la liquidacion de las sociedades promotoras sin que se acredite
previamente al Registrador la constitucién de las garantias establecidas por esta Ley, en
relacion con tedas y cada una de las edificaciones que hubieran promovido”.

Para entender el contenido de estas obligaciones impuestas a Notarios y Registradores, es
necesario contemplar algunas de las normas contenidas en la Ley,

A} EDIFICACIONES A LAS QUE SE APLICALALEY:

Como el apartado 1 del articulo 20 habla de declaracion de obra nueva de edificaciones
a las que sea de aplicacidn esta Ley, hay que empezar por delimitar el 4mbito de la Ley,
precisando aquellas edificaciones a que se aplica ia misma, sean nuevas construcciones u obras
en edificios existentes.

Se ocupa de ello el articulo 2, conforme al cual: :

“1. Esta Ley es de aplicacién al proceso de la edificacion, entendiendo por tal la accién y
el resuitado de construir un edificio de cardcter permanente, piiblico o privado, cuyo uso
principal esté comprendido en los siguientes grupos:

a) Administrativo, sanitario, religioso, residencial en todas sus formas, docente y cultural,

b) Aerondutico; agropecuario; de la energia; de la hidrdulica; minero; de telecomunica-
ciones (referido a la ingenieria de las telecomunicaciones); del transporte terrestre, maritimo,
Jlwvialy aéreo; forestal; industrial; naval, de laingenieria de saneamiento e higiene, y accesorio
a las obras de ingenieria y su explotacion.

c) Todas las demds edificaciones cuyos usos no estén expresamente relacionados en los
grupos anteriores.

2. Tendrdn la consideracién de edificacién a los efectos de lo dispuesto en esta Ley, y
requerirdn un proyecto segiin lo establecidoe en el articulo 4, las siguientes obras:
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Control notarial y registral en edificaciones sujetas a la Ley 38/19949...

a) Obras de edificacidn de nueva construccién, excepro aquellas construcciones de escasa
entidad constructiva y sencillez técnica que no tengan, de forma eventual o permanente, cardcter
residencial ni piiblico y se desarrollen en una sola planta.

b) Obras de ampliacion, modificacion, reforma o rehabilitacion que alteren la configura-
cién arquitectonica de los edificios, entendiendo por rales las que tengan cardcter de interven-
cidn total o las parciales que produzcan una variacidn esencial de la composicién general
exterior, la volumetria, o el conjunto del sistema estructural, o tengan por objeto cambiar los
usos caracteristicos del edificio.

c) Obras que tengan el cardcter de intervencion toral en edificaciones catalogadas o que
dispongan de algiin tipo de proteccion de cardcter ambiental o histérico-artistico, regulada a
través de norma legal o documento urbanistico y aquellas otras de cardcter parcial que afecten
a los elementos o partes objeto de proteccidn.

3. Se consideran comprendidas en la edificacidn sus instalaciones fijas y el equipamiento
propio, asi comoe los elementos de urbanizacion que permanezcan adscritos al edificia”,

En la enumeracién que hace este precepto de lo que ha de entenderse por edificacidn, sigue
un criterio andlogo al de nuestra doctrina al comentar el art. 1591 del Cédigo civil. Por ejemplo,
SALVADOR CODERCH dice que dicho precepto del CCv no se refiere sélo a las nuevas
construcciones, al hablar del “contratista de un edificio...”, por lo que las obras de refaccién o
reparacion de un edificio preexistente estin también incluidas en él, ya que la reparacidn
defectuosa también puede provocar la ruina de un edificio.

B) SUPUESTOS EXCLUIDOS DE LA APLICACION DE LA LEY:

a) Obras menores: Como acabamos de ver al exponerel art. 2 de la Ley, en su apartado 2.a)
excluye aquellas construcciones de escasa entidad constructiva y sencillez técnica que no
tengan, de forma eventual o permanente, cardcter residencial ni pithblico y se desarrollen en
una sola planta.

El autor citado antes, SALVADOR CODERCH, dice, refiriéndose al art. 1591 del CCv, que
estdn excluidas del precepto las construcciones provisionales que se calificardn como tales en
funcidn de la naturaleza de la obra y la temporalidad de su destino. Vemos la concordancia de esta
opinién con el apartado a) del nimero 2 del art. 2° de la Ley que estoy comentando. En la misma
linea de las opiniones y normas que acabo de comentar, ha sefialado el Tribunal Supremo en
alguna sentencia {12-2-88), en litigios relacionados con el art. 1591 del CCv, que la idea del
edificio presupone unacierta durabilidad, por lo que excluir o limitar la responsabilidad por ruina
en la construccién es posible solamente en tanto en cuanto su objeto no sea un edificio
propiamente dicho.

Por tanto, y aunque no pocas dudas ofrecerd, es importante tener en cuenta esas excepcio-
nes, porque la realizacidn de esas obras menores o no permanentes, al quedar fuera de la Ley, no
requerirdn la prestacidn de las garantias que en la misma se establecen, ni obligardn a Notarios
y Registradores a que se les acredite su constitucién. De todos modos, desde el punto de vista
notarial o registral, el problema estard pricticamente obviado por el hecho de que no serd normal
que se otorguen escrituras de declaracién de obra nueva para recoger esas pequeias obras o
reformas si, ademds, no estdn destinadas a una duracién razonablemente duradera.

b) Riesgoslaborales: En los seguros que han de acreditarse a Notarios y Registradores estin
excluidos, conforme al art. 1.2 de la Ley: Las obligaciones y responsabilidades relativas a la
prevencion de riesgos laborales en las obras de edificacidn se regirdn por su legislacion
especifica”.
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En realidad, la Ley que estoy analizando se ocupa solamente de los dafios materiales que
puedan producirse en el proceso de edificacién, como luego veremos desarrolla el art. 17, y es
por lo que remite a su legislacién especifica los posibles dafios personales por riesgos laborales.

¢} Entidades publicas: Aungue la regla general es la necesidad de constituir todas las
garantias previstas en Ia Ley, y que ello ha de acreditarse a Notarios y Registradores, hay un
supuesto excluido en la misma Ley: que actiien como agentes del proceso de la edificacién las
Administraciones piiblicas y los organismos y entidades sujetos a 1a legislacién de contratos
de l1as Administraciones pablicas, ya que, como sefiala el art. 1.3 de la Ley, aunque se regirdn,
en lo no contemplado por la legislacién de contratos de las Administraciones publicas, por las
disposiciones de esta Ley de Ordenacidn de 1a Edificacidn, esto serd, a excepeién de lo dispuesto
sobre garantias de suscripcién obligatoria”.

d) Por aplicacién de las normas adicionales y transitorias de la Ley: En esta Ley se
introducen también determinadas reglas mediante disposiciones adicionales y transitorias, de
que pasamos & ocuparnos a continuacion.

a') En primer lugar la segunda disposicién adicional establece, bajo el enunciado
“Obligatoriedad de las garantias por dafios materiales ocasionados por vicios y defectos de
la construccion”: '

“Uno. La garantia contra los dafios materiales a que se refiere el apartado 1.c) del
articulo 19 de esta Ley serd exigible, a partir de su entrada en vigor, para edificios cuyo destino
principal sea el de vivienda.

“Dos. Mediante Real Decreto podré establecerse la obligatoriedad de suscribir las garantias
previstas en los apartados 1.a) y 1.b) del citado articulo 19, para edificios cuyo destino principal
sea el de vivienda. Asimismo, mediante Real Decreto podrd establecerse la obligatoriedad de
suscribir cualquiera de las garantias previstas en el articulo 19, para edificios destinados a
cualquier uso distinto del de vivienda”.

En consecuencia. conforme a esta _digposicidon. y hasta gue no se establezca otra cosa
mediante los correspondientes Reales Decretos. de momento, sélo_serd exigible, desde la
entrada en vigor dela Ley. el dia 6 de mavo de 2000. 1a garantia del apartado 1.c del articulo
19. esto es, el seguro que cubra durante diez afios los dafios que comprometen directamente la
resistencia mecdnica y estabilidad del edificio. y. inicamente, respecto a edificias cuyo destino
principal sea el de vivienda.

En consecuencia, en una primera etapa. el Notario o el Registrador solamente exigirdn gue
se le acredite la constitucidn del seguro que garantice la responsabilidad decenal. en edificios
cuvo destino principal sea vivienda, Por ejemplo. un edificio con mavoria de viviendas, aunque
en el mismo haya también locales comerciales y/o plazas de aparcamientos. Por el contrario. no
tendrd gue exigir nada si el edificio salamente estd destinado a otras finalidades. por ejemplo.
todo a locales y/o a plazas de aparcamiento.

Para las demds garantias, se esperard hasta que se exija mediante el correspondiente Real
Decreto. )

b’} En cuanto a la disposicidn transitoria primera. se dispone en ella que:

&

‘T.0 dispuesto en esta Ley, salvo en materia de expropiacién forzosa en que se estard a lo
establecido en la disposicidn transitoria segunda, serd de aplicacion_a _las obras de nueva

construccion v a obras en edificios existentes, para cuyos proyectos se solicite la correspon-
diente licencia de edificacién. a partir de su entrada en vigor”.

En consecuencia. toda declaracidn de obra nueva que vaya o otorgarse en base a un proyecto
concedido con anterioridad a la entrada en vigor de la Ley. no requerird que haya de acreditarse
la constitucion de ninguna de las garantias exipidas por la nueva Ley, La claridad de esta
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transitoria excusa de mas comentario. Sin embargo si quiero destacar que no me ocupo de las
normas contenidas en la Ley sobre expropiacidn forzosa, a que alude esta transitoria 2% y ello,
por su cardicter menos general, aunque dichas normas, en su caso, deben ser tenidas también en
cuenta, al contener algunas reglas que afectan al Registro de la Propiedad, por lo que me remito
al contenido de las mismas.

C) RESPONSABILIDAD DE 1.OS AGENTES QUE INTERVIE-
NEN EN EL. PROCESO DE EDIFICACION:

a) Tipos de garantias o responsabilidades: Se ocupa de las mismas, el articulo 17 de la
Ley, sefialando tres tipos de responsabilidades, sin perjuicio de las contractuales en que puedan
incurrir las personas fisicas o juridicas que intervienen en el proceso de la edificacidn.

La primera de dichas responsabilidades es de 10 afios, y se establece para cubrir 1o que la
exposicidn de motivos denomina seguridad estructural, esto es, agquellos dafios materiales que
afecten al edificio o partes del mismo y 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 la estabilidad del edificio (arts. 3.1.b, y 1y 17.1.a),

Esta responsabilidad viene a ser un desarrollo de la que ya se contempla en el art. 1591 del
Cddigo civil, que dispone que: “El contratista de un edificio que se arruinase por vicios de la
construccion responde de los dafios y perjuicios si la ruina tuviere fugar dentro de diez afios,
contados desde que se concluyd la construccidn; igual responsabilidad, y por el mismo tiempo,
tendrd el arquitecto que la dirigiere, si se debe la ruina a vicio del suelo o de la direccidn. Si la
causa fuere la falta del contratista a las condiciones del contrato, la accién de indemnizacidn
durard quince anos”.

Como ya hemos sefialado, al referirnos a las exclusiones, sélo esta responsabilidad serd
exigible desde la entrada en vigor de la Ley, el 6 de mayo de 2000. Sin embargo, como las otras
también serd exigibles en su momento, cuando asf se determine en sus correspondientes Reales
Decretos, voy a dejartas apuntadas, para cuando se produzca su entrada en vigor. Dichas
garantias lo serdn por 3 6 1 afio, segiin los casos. A saber:

1" De 3 aiios: Por los dafios materiales causados en el edificio por vicios o defectos de los
elementos constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos
de habitabilidad, esto es, los enumerados en el art. 3.1.c), relativos a la higiene, ruidos, ahorro
de energia, etc, y que permitan un uso satisfactorio del edificio.

2% De 1 aiio: Por los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucién que afecten a la
terminacion o acabado.

b) Encuanto a personas responsables, en el parrafo primero del art. 17 se habla en términos
generales de las personas fisicas o juridicas que intervienen en el proceso de la edificacidn,
y, en pirrafo posterior alude Gnicamente al constructor, al referirse a la responsabilidad de un
afio, por los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucién que afecten a elementos de
terminacion o acabado.

La Ley parte de la responsabilidad individualizada, pero también seiiala que, no obstante,
cuando no pudiera individualizarse 1a causa de los dafios materiales o quedase debidamente
probada la concurrencia de culpas sin que pudiera precisarse el grado de intervencidn de cada
agente en el dafo producido, laresponsabilidad se exigird solidariamente. También serd solidaria -
laresponsabilidad del promotor con los demds agentes intervinientes ante los posibles adquirentes
de los dafios materiales en el edificio ocasionados por vicios o defectos de construccién. Esta
responsabilidad solidaria de los distintos agentes que intervienen en la edificacidn, ya se habia
ido abriendo paso a través de la doctrina del Tribunal Supremo.

%
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D) COMPUTO DE LOS PLAZOS:

Por lo que respecta a los plazos de las responsabilidades previstas en el art. 17, como sefiala
este precepto, en su primer pdrrafo, se contarin “desde la fecha de recepcion de la obra, sin
reservas o desde la subsanacién de éstas”, y que, conforme al art. 6° de la Ley es: “El acto por
el cual el constructor, una vez concluida ésta hace entrega de la misma al promotory es aceptada
por éste, que podrd realizarla con o sin reservas y deberd abarcar la totalidad de la obra o fases
completas y terminadas de la misma, cuando as{ se acuerde por las partes”.

Esta recepcién debe consignarse en un acta firmada, al menos, por el promotor y el
constructor, en la que se hardn constar las circunstancias que sefiala el citado art. 6.

Hay que destacar, por dltimo, el pdrrafo tercero del art. 7, del que resulta que el acta de
recepcidn junto con los demds documentos (proyecto y sus posibles modificaciones, relacién de
personas que han intervenido en la edificacion...) constituyen lo que se denomina Libro del
Edificio, que serd entregado a los usuarios finales del edificio. Como nada dice 1a Ley, no creo
sea competencia del Notario, exigir se acredite, antes de autorizar escrituras de venta de edificios
o parte de ellos, que se hace entrega a dichos compradores de este Libro del Edificio, aunque tal
vez fuera oportuno, por aplicacién de la Ley de los Consumidores.

E) PLAZOS DE PRESCRIPCION DE LAS ACCIONES:

La generalidad de la doctrina, comentando el art. 1591 del CCv, distingue claramente entre
un término de garantfa y otro de prescripcidn; llegando a la conclusién de que el plazo de garantia
es aquél durante el cual ha de tener lugar la ruina para poder reclamar conforme al art. 1591 y que
se trata de un plazo que se cuenta desde la recepcidn de la obra y no admite interrupcidén ni
suspensién, mientras que el plazo de prescripcién de la accidn de reclamacidn por dafios, es aquél
durante el que puede reclamarse indemnizacion por el dafic que se haya producido, y desde su
fecha. Es muy precisa la postura del T'S al respecto, al sefialar en su sentencia de 15 de octubre
de 1990 (que recoge la doctrina de otras anteriores), que una cosa es el plazo de garantias (no
de prescripcién, ni de caducidad), que establece el pérrafo primero del art. 1591 del CCv, dentro
del cual, forzosamente ha de producirse la ruina o exteriorizarse el vicio ruinégeno para que
pueda nacer la accidn reparatoria que dicho precepto concede, y otra distinta es el plaze de
prescripcion de la referida accién, una vez nacida, obviamente, dentro de dicho plazo de
garantia, siendo el “dies a quo” de dicho plazo prescriptivo la fecha en que se produjo la ruina
o se manifestd el vicio ruindgeno, conforme a la doctrina de la “actio nata” que proclama el art.
1969 del mismo Cuerpo Legal.

Ya la sentencia del TS de 11 de octubre de 1974, que es una de las citadas por la anterior,
sefialé que el plazo que establece el parrafo primero del art. 1591 del CCv no es de prescripcion
ni de caducidad, sino de garantia, en el sentido de que para que nazca la accién de responsabilidad
“ex lege” (conocida como “decenal”), que dicho precepto establece, ha de producirse la ruina o
exteriorizarse el vicio forzosamente dentro del plazo de 10 afios a contar de la terminacién de la
obra, de tal manera que si el expresado plazo transcurre sin haber ocurrido el referido evento, la
accion ya no podrd nacer, por haber precluido el mencionado plazo general de 15 afios del art.
1964, con la excepcién de GARCIA CANTERO, que aplica el de 1 afio del art. 1968.2, por el
cardcter extracontractual de la responsabilidad decenal. Como veremos a continuacién, la Ley
que comentamos, unifica en 2 afios el plazo de prescripcidn de las acciones que contempla en el
art, 18.

En definitiva, y refiriéndonos a la Ley que estamos comentando de Ordenacién de la
Edificacidn, también puede distinguirse en la misma, com hace la doctrina y el TS respecto al art.
1591 del CCv, entre los distintos plazos de garantia y responsabilidad que se sefialan en su art.
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17, todos ellos computados a partir de la recepcién de la obra, y los plazos de prescripcidn de las
acciones, de que se ocupa el art. 18.

En efecto, en el art. 17 se sefialan los respectivos plazos dentro de ios cuales y segln el
origen del dafio, puede ejercitarse la accién de indemnizacién de dafios materiales contra el
causante o causantes de los mismos. Pasados los diez, tres o un afio, segtin [os supuestos, desde
lafecha de recepcién dela obra, habrdn dejado de producir efectos 1as garantias de dicho precepto
y ya no podrd ejercitarse ninguna accién. Podrian entrar entonces en juego otras acciones, como
las derivadas del contrato de obra, para lo que el art. 1591 del Cédigo civil sefiala quince afios,
o las derivadas del contrato de compraventa, a que también alude el art. 17.9.

Por otro lado, el art. 18, bajo el enunciado “plazos de prescripcién de las acciones”, parte
de la existencia de un dafio, y por ello, no sefiala como el art. 17 un plazo durante el cual los
distintos agentes que intervienen en la edificacién responden de un eventual dafio que pueda
producirse, sino que sefiala un plazo para el ejercicio de las acciones que contempla cuando
efectivamente se haya producido un daiio, como es légico dentro de los diez, tres o un afio
previstos, pues si se han dejado pasar esos plazos del art. 17, no es que haya prescrito el plazo
para exigir la indemnizacién de los dafios, sino que su ejercicio serd ya extemporineo, al haber
desaparecido la garantia legal que lo permitia.

Una vez hechas estas precisiones, pasamos a referirnos al contenido del art. 18 de la Ley de
Ordenacién de la Edificacidn, en que se sefiala un plazo tinico de 2 afios, para los supuestos que

‘cantempla, a saber.

a) Las acciones para exigir la responsabilidad del art. 17 por dafios materiales dimanantes
de los vicios o defectos, que prescribirdn a los dos afios a contar desde que se produzcan dichos
daiios, sin perjuicio de las acciones para exigir responsabilidad por incumplimiento contractual.

b} La accion de repeticién que pudiera corresponder a cualquiera de la agentes que
intervienen en el proceso de edificacién contra los demds, o a los aseguradores contra ellos,
prescribird también en el plazo de dos afios, que ahora se contardn, desde la firmeza de la
resolucién judicial que condene al responsable a indemnizar los dafios, o desde la fecha en la que
se hubiera procedido a la indemnizacidn de forma extrajudicial.

F) GARANTIAS POR DANOS MATERIALES:

1) Tipos de garantias: Se trata de aquellas que deben controlar los Notarios y Registrado-
res, como exige el art 20 expuesto al principio, y que se contienen en el art. 19, En este precepto
se establecen y regulan tres tipos de garantias, que se corresponden con las responsabilidades del
art. 17 aunque; como hemos sefialado antes, sdlo serd exigible a a entrada en vigor de la Ley la
relativa a la responsabilidad decenal, esto es:

El seguro de dafios materiales o seguro de caucion, para garantizar, durante 10 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 mecanica y estabi-
lidad del edificio.

Las otras garantias o seguros que han de cubrir las responsabilidades de 1 afio, por el
resarcimiento de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucidn que afecten a elementos
de terminacidn o acabado de las obras, que podrd ser sustituido por la retencién por el
promotor de un 5 por 100 del importe de la ejecucién material de la obra, y de 3 afos, por el
resarcimiento de los dafios materiales por vicios o defectos de ejecucién de los elementos
constructivos o de las instalaciones que ocasionen el incumplimiento de los requisitos de
habitabilidad del apartado 1, letra c), del art. 3, no entrardn de momento en vigor, por lo que
nos limitamos a dejarlas resefiadas sin profundizar en las mismas.
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2) Condiciones de las garantias: El art. 20 de la Ley, con bastante detalle, sefiala las
distintas condiciones que han de reunir las garantias, con algunas variantes, segiin se trate de
seguros'de dafios o seguros de caucidn.

a) Tomador de los seguros. Distingue la Ley segtin los supuestos:

- Tanto en el seguro de dafios como en el de caucién, cuando se trate de cubrir la
responsabilidad por la terminacién o acabado de las obras, serd tomador el consiructor.

+ Cuando se trate de cubrir las otras responsabilidades, las que afecten a la habitabilidad
o seguridad estructural del edificio, serd tomador el promotor. Permite la Ley que el promotor
pueda pactar expresamente con el constructor que éste sea el tomador del seguro por cuenta de
aquél.

Con estas normas que preceden no resuelve la Ley la situacidén que puede darse, si el
promotor es el mismo titular de la finca sobre la que se va a edificar a su costa, y para
disfrutarla él mismo. Y entiendo que no resuelve la situacién, porque, si bien en el seguro de
dafios por vicios o defectos en la terminacidn o acabado, serd tomadaor el constructor, en los demds
supuestos siempre dice la Ley que serd tomador el promotor, y es claro que, si la intencidn del
promotor fuera la de transmitir la edificacién, sea normal que actile como tomador del seguro,
ya que, en definitiva, aseguraria a los sucesivos adquirentes del edificio o parte del mismo los
dafios materiales que pudiera sufrir lo edificado y después vendido. Pero si la intencién del
promotor es la de disfrutar él mismo lo edificado en solar de su propiedad, entiendo habria que
forzarlaliteralidad de la Ley y permitir que el tomador del seguro sea el constructoer, no sélo para
cubrir los dafios de terminacién o acabado de la obra, en que lo es conforme a la Ley, sino para
cubrir los demds dafios contemplados en el art. 17. Para llegar a esta conclusidn, puede tenerse
en cuenta la postura del TS que, en sentencia de 21-6-1989, dice que el promotor podria incurrir
en responsabilidad, frente a los adquirentes, si no ejercita la accién dei art. 1591, de la que es
titular, en primer término,

b) Asegurados: En los supuestos de seguro de daiios materiales, el asegurado serd el propio
promotor y los sucesivos adquirentes del edificio o de parte del mismo, v en los seguros de
cauncion, los asegurados serdn siempre los sucesivos adquirentes del edificio o de parte del
mismo.

c¢) Pago de la prima: Considero importante la norma del apartado 2.b), segiin la cual “la
prima debera estar pagada en el momento de la recepcion de la obra”. Esto excluye los
supuestos, que puedan darse en otros seguros, en los que pueden producirse determinados efectos
con el sélo requisito de que se haya formulado la propuesta de seguro. En consecuencia, de la
documentacién que se aporte al Notario debe resultar que la prima estd pagada. El articulo que
comentamos contiene, sin embargo una salvedad, para el caso que se hubiera pactado el
fraccionamiento en perfodos siguientes a la fecha de recepcidn, y consiste en que la falta de pago
de las siguientes fracciones de prima no dard derecho al asegurador a resolver el contrato, ni
éste quedard extinguide, ni la cobertura del asegurador suspendida, ni éste liberado de su
obligacidn, caso de que el asegurado deba hacer efectiva la garantia. Por tanto, entiendo que en
este caso del fraccionamiento, o tinico que deba constar en el momento de la recepcién de la
edificacion es que se ha satisfecho la primera fraccidn de prima, como claramente se deduce del
precepto que comento, que se refiere a las consecuencias de la falta de pago de “Las siguientes
Sfracciones de prima”, con lo que estd dando a entender que la primera fraccién si se ha satisfecho.

Hay un claro argumento en la Ley para fundamentar esta opinidn contenido en los apartados
b) y c) del nimero 3 del art. 19, a saber: b) El asegurador asume el compromiso de indemnizar
al asegurado al primer requerimiento. b} El asegurador no podrd oponer al asegurado las
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excepciones que puedan corresponderle contra el tomador del seguro. Y una de esas excepciones
pudiera ser, precisamente, no haber pagado todas las primas del seguro y s solamente la primera
fraccidn. :

Como lalegislacidn hipotecaria permite inscribir declaraciones de obra nueva en construc-
cién, e incluso transmitir alguno de los elementos que la integren, serd preciso comprobar este
pago de la prima, en alguna de las formas que hemos visto permite la Ley, para poder autorizar
o inscribir declaraciones de obra nueva en construccidn, con lo que se exigird alguna garantia
suplementaria para la inscripcién de estas declaraciones de obra en construccién, que no pocas
dificultades plantean.

d) Importe minimo del capital asegurado: Serd distinto para cada supuesto, a saber:

Mientras se permite asegurar solamente un 5 por 100 del coste final de la ejecucién material
de la obra, incluidos los honorarios profesionales, en las garantias de los dafios que afecten a la
terminacién o acabado de las obras, y un 30 por 100 del coste final de la ejecucién material de
la obra, incluidos los honorarios profesionales, en las que garanticen dafios que ocasione el
incumplimiento de los requisitos de la habitabilidad, en el seguro decenal relativo a las garantias
de los dafios que comprometan directamente la resistencia mecénica o estabilidad del edificio,
y que es, el que de momento nos interesa, habrd de estar cubierto el 100 por 100 del coste final
de la ejecucién material de la obra, incluidos los honorarios profesionaies.

e) Franquicias: Se admite franquicia, siempre que la misma no exceda del 1 por 106 del
capital asegurado, salvo en los seguros referentes a los dafios que afecten a los elementos de
terminacidn o acabado.

f) Incumplimiento de normas sobre garantias: La norma contenida en el apartado 7 del
art. 19 de la Ley, conforme a la cual: “El incumplimiento de las anteriores normas sobre
garantias de suscripcién obligatoria implicard, en todo caso, la obligacién de responder
personalmente el obligado a suscribir las garantias”, estimo que no afecta a Notarios ni
Registradores, desde el momento qu no existe ninguna salvedad que permita al Notario autorizar
la escritura o al Registrador inscribirla, haciendo constar que no se ha cumnplido la obligacién de
constituir las debidas garantias. Salvedad que si se da, por ej. en su legislacién especifica,
respecto a la aportacion de la referencia catastral de una determinada finca. El art. 20 de la Ley,
en este punto, es bastante terminante al no permitir autorizar escrituras o inscribir “sin que se
acredite y testimonie la constitucion de las garantias a que se refiere el articulo 19,

G) POSIBLE REPERCUSION NOTARIAL O REGISTRAL DE
LA PRESCRIPCION DE LAS ACCIONES:

Un tema relacionado con la prescripcién de acciones, antes estudiado, es el de si tanto el
Notario autorizante de la escritura de declaracién de obra nueva como el Registrador que la
inscriba, pueden prescindir de exigir que se acredite la constitucién de las garantias a que se
refiere el art. 19 si ha prescrito el plazo de prescripcidn de las acciones de responsabilidad que
con dichas garantias se trata de asegurar,

Habrd que volver a distinguir entre las responsabilidades previstas en el art. 17 de la Ley
a modo de garantias legales para cubrir eventuales dafios que puedan producirse, y las acciones
que se reconocen para reclamar indemnizacion por dafios ya produocidos.

Respecto a las garantias para cubrir las responsabilidades del art. 17, si se acredita al
Notario 1a fecha de recepcidn de la obra, sin reservas, o que las advertidas han sido subsanadas
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podrd prescindir de exigir que le acrediten la constitucién de las garantias del art. 20, si han
transcurrido al ir a otorgarse la escritura de obra nueva los plazos sefialados en el art. 17.

Mis dificil es 1a respuesta en los otros casos, los del art. 18, aunque, en principio, también
podria prescindirse de que se acredite la constitucidn de la garantia para autorizar escrituras de
declaraciones de obra nueva, si se acreditase la fecha de alguno de los hechos apuntados por el
art. 18, y hubieran transcurrido dos afios desde Ia mismo.

La mayor dificultad aparece a la hora de aplicar la norma del art. 20.2, y ello, porque si en
el art. 18 de la Ley nos encontramos ante supuestas de prescripcién y no de preclusién, aungue
hayan transcurrido los plazos de dicho precepto, ello no quiere decir necesariamente que haya
prescrito la accién. De una parte, porque puede haberse interpuesto una reclamacidn judicial o
notarial, que haya podido interrumpir la prescripcidn, de la que no tengan conocimiento el
Registrador Mercantil, y de otra, por la dificultad que puede plantear la determinacidn de que ya
han transcurrido los dos afios previstos en ese precepto, sin que se acrediten las respectivas fechas
en que se hayan producido los dafios, sea ya [irme la resolucidn judicial que condene al
responsable a indemnizar o se haya indemnizado en forma extrajudicial, para poder contar desde
dichas fechas el cémputo de los dos afios de prescripcion de las respectivas acciones. Sin
embargo, en el art. 20.2 no se hacen estas precisiones, ya que simplemente se tiene en cuenta por
el legisiador el posible transcurse de los plazos de prescripeidn de las acciones del art. 18, al que
se refiere expresamente y no al art. 17, para poder cerrar en el Registro Mercantil 1a hoja abierta
al promotor individual o inscribirse la liquidacién de las sociedades promotoras, sin que se
acredite previamente la constitucién de las garantias establecidas por la Ley. Por tanto, parece
que en este punto la actuacidn de los Registradores Mercantiles serd algo automadtica: basta que
hayan transcurrido esos plazos para poder cerrar la hoja del promotor individual o inscribir la
liguidacidn de la sociedad promotora. De todos modos, estimo que, al menos, serd necesario
acreditar las fechas a que alude el art. 18, para que el Registrador pueda, si han transcurrido los
dos afios preceptuados, proceder al cierre de la hoja del promotor individual o a inscribir la
liquidacion de la sociedad promotora.

Por iltimo, st como hemos apuntado antes, los dos afios que el art. 18 sefiala lo son de
prescripcidn, seria conveniente, caso de que se haya interpuesto alguna reclamacién judicial,
solicitar la oportuna anotacién de la demanda correspondiente, para cerrar la hoja del promotor
individual o inscribir la liquidacidn de la sociedad promotora, con lo que ya no serd suficiente,
para los cierres previstos en el Registro Mercantil, con el hecho de que hayan transcurrido los
plazos de prescripcién de las acciones, ya que, ademids, serd necesario que no se haya practicado
en el Registro una anotacién de demanda, de la que pueda deducirse que hay en marcha un
procedimiento, que ha podido interrumpir los plazos de prescripcidn.

Las dificultades del Registrador Mercantil no terminan aqui, ya que hay otra afiadida en el
mismo art. 20.2, que exige acreditar al mismo que se han constituido las garantias establecidas
en esta Ley, en relacién con todas y cada una de las edificaciones que se hubiera promovido. y
me pregunto, ;jcomo sabrd el Registrador Mercantil todas las promociones gue se hayan hecho?
Aquf encuentro un problema de no ficil solucién, pero es lo que dice la Ley.

Y termino sin extenderme mds, pues sélo he tratado de aportar unas ideas antes de la entrada
en vigor de la Ley el dia 6 de mayo de este afio 2000, que habrin de ser contrastadas con otras
que se expongan sobre la materia.

MANUEL GONZALEZ-MENESES ROBLES
Registrador de la Propiedad de Vinards
Vinards a 1 de abril de 2000
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resultard también aplicable a las declaraciones correspondientes al perfodo impositivo de 1999
(Disposicidn derogatoria dnica),

— art”. 66 (otras obligaciones formales de informacidn): se suaviza la obligacién de
informacién impuesta a las entidades gestoras de inversion colectiva en el apartado 3, respecto
de las enajenaciones de acciones o participaciones llevadas a cabo por los socios o participes,
considerdndola cumplida con la presentacidn del resumen anual del art®. 101.2 del propio
Reglamento.

Y se afiade un apartado 4, que obliga a la Organizacidn Nacional de Loterfas y Apuestas del
Estado, las Comunidades Auténomas, la Cruz Roja y la ONCE a presentar, en los treinta primeros
dias naturales del mes de enero, una declaracidn informativa de los premios que hayan satisfecho
exentos del IRPF, haciendo constar los datos identificativos de los perceptores y del importe de
los premios (art®, cuarto),

—art®. 70 (rentas sujetas a retencién o ingreso a cuenta): se adiciona incluyéndose los
rendimientos de las actividades forestales (art®. quinto). La razdn, la indica el Predmbulo, es la
inclusion de las mismas en el afio 2000 en el dmbito de aplicacidn del régimen de estimacidn
objetiva,

—art® 71 (obligados a retirar o ingresar a cuenta): se modifica el pirrafo d) de su apartado
2, surprimiéndose el nimero 2° que contenia la obligacidn de retencidn a cargo de las entidades
depositarias de sociedades de inversidén mobiliaria de capital variable (art®. sexto). Por ello, en
el caso de transmisidn o reembolso de las acciones de dichas sociedades serd el socio o participe
el que deba efectuar un pago a cuenta, al igual que sucede en las sociedades de inversion
mobiliaria de capital fijo,

— art®. 75 (importe de las retenciones sobre rendimientos del trabajo): se aplica el 18%
(antes el 20%) a los rendimientos derivados de impartir cursos, conferencias, coloquios,
seminarios y similares, o derivados de la elaboracién de obras literarias, artisticas o cientificas,
siempre que se ceda el derecho a su explotacidn (art®. séptimo). Quedan equiparados a los
rendimientos de actividades profesionales,

—art®. 78 (base para calcular el tipo de retencién): se suprime laregla especifica de la letra
b) referida a la fijacién de las retribuciones de tripulaciones de embarcaciones de pesca, cuando
€stas consistieren, total o parcialmente, en el valor de la pesca capturada (art®. octavo),

— art®. 79 (cuota de retencién): adapta las retenciones a la nueva escala general del
impuesto contenida en el ya reproducido art®. 59 de la Ley de Presupuestos para el afio 2000 (art®.
50 de la Ley 40/1998) (art®. noveno),

— art", 80 (tope de retencidn): se modifica su apartado 2, estableciéndose que el tipo de
retencidn no podrd ser inferior al 2% cuando se trate de contratos o relaciones de duracién inferior
al afio, niinferior al 18% (antes el 20%) cuando los rendimientos del trabajo deriven de relaciones
laborales especiales de cardcter independiente, limite no aplicable cuando se trate de rendimien-
tos obtenidos por los penados en instituciones penitenciarias ni a los que afectan a minusvélidos
(art®, décimao),

— art”. 83 (importe de las retenciones sobre rendimientos del capital mobiliario): en todos
los casos el 18% (antes el de cardcter general era el 25%) (art®. undécimo),

— art®. 88 (importe de las retenciones sobre rendimientos de actividades econdmicas): se
rebaja con cardcter general al 18% (antes el 20%) el tipo de retencién a cuenta sobre los
rendimientos derivados de actividades profesionales (aqui entramos nosotros) y al 9% para
aquellos que inicien actividad. Se afiade un apartado 5 referido a los rendimientos de actividad
forestal, en el que la retencidn serd del 2% (art®. décimo segundo),

— art”, 92 (importe de las retenciones sobre premios): pasa del 20% al 18% sobre los
premios en metdlico (art®. decimotercero},
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— art”. 94 (importe de las retenciones sobre derechos de imagen y otras rentas): se reduce
hasta el 18% el tipo aplicable a los rendimientos, enumerados en el art®, 70.2.b) del Reglamento
(productos de propiedad intelectual, industrial, de la prestacién de asistencia técnica, del
arrendamiento de bienes muebles, negocios o minas y del subarriendo sabre los bienes anterio-
res}, salvo los rendimientos procedentes de la cesién del derecho a la explotacién del derecho de
imagen que se mantiene en el 20% (art®. decimocuarto),

— art®. 102 (obligados al pago fraccionado): se exonera de la obligacién de efectuar pagos
fraccionados respecto de los rendimientos de actividades forestales, cuando en el afio natural
anterjor, al menos, et 70% de los ingresos de la actividad hayan soportado retencién o ingreso a
cuenta (art®. decimoquinto), y

— art”. 103 (importe del fraccionamiento): se incluye en el parrafo b) del apartado 3 a las
actividades forestales, lo que es una mera consecuencia de las anteriores modificaciones (art®,
decimosexto).

Modifica este R.D. en sus articulos decimoséptimo a vigésimo, el Reglamento de Planes y
Fondos de Pensiones aprobado por el R.D. 1307/1998, de 30 de septiembre (art®s. 60, 62y 72y
disposicidn adicional, respectivamente), estableciendo un nuevo plazo de presentacién de las
declaraciones anuales que deben formular las entidades gestoras de fondos de pensiones, los
promotores de planes de pensiones, las empresas o entidades acogidas a sistemas alternativos de
previsidn social y las mutualidades de previsién social.

El plazo es el de los treinta primeros dfas naturales del mes de enero de cada afio, salvo que
la declaracidn se presente en soporte directamente legible por ordenador, en el que el plazo serd
el comprendido entre el 1 de enero y el 20 de febrero de cada afio.

Asimismo se modifica el art®. 14 del Reglamento del Impuesto sobre la renta de no
Residentes (R.D. 326/1999, de 26 de febrero), afiadiéndose un nuevo apartado 4, en el que se
faculta al Ministerio de Economfa y Hacienda para establecer el procedimiento para hacer
efectiva la préctica de retencién, el tipo que corresponde en cada caso, o la exclusién de
retencidn, sobre los rendimientos derivados de la emisidn de valores negociables (art®.
vigésimo primero). '

Finaliza este R.D. con tres Transitorias (la primera, determina los contribuyentes, que
gjercen actividades forestales, excluidos de realizar pagos fraccionados durante el 2000; la
segunda, fija un nuevo plazo para la publicacién de la Orden de desarrolio del régimen de
estimacién objetiva del IRPF y del régimen especial simplificado del IVA para el afio 2000 —
hasta el 1 de febrero de este afio—; y la tercera, modifica el plazo de renuncias y revocaciones
a los regimenes especiales simplificado y de la agricultura, ganaderia y pesca del IVA, del
régimen de estimacién objetiva y del de estimacién directa del IRPF ~—desde el siguiente a la
publicacién de la mentada Orden en el B.O.E. hasta el 31 de marzo del afio 2000—); una
derogatoria (la de la transitoria séptima del Reglamento del IRPF, por cuanto el art®. 59 del
mismo, relativo a la obligacién de declarar, también es de aplicacién a las declaraciones
correspondientes a 1999); y una final dnica (entrada en vigor el 1 de enero de 2000, salvo las
modificaciones de los art®. 48 (limites de rentas anuales) y 59 (obligacién de declarar) del
Reglamento del IRPF, que serin de aplicacién a los periodos impositivos iniciados a partir del
1 de enero de 1999),

IV.- Orden de 22 de diciembre de 1999 por la que se aprueban, en
pesetas y en Euros, los modelos de declaracion 210, 212, 215, 211 y 213
del Impuesto sobre la Renta de no Residentes, que deben utilizarse
para declarar las rentas obtenidas sin mediacién de establecimiento
permanente, Ia retribucion practicada en la adquisicién de bienes

-
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inmuebles a no residentes sin establecimiento permanente y el
gravamen especial sobre bienes inmuebles de entidades no residentes,
el modelo de declaracion 214, declaracion simplificada de no residenties
de los Impuestos sobre el Patrimonio y sobre la Renta de no Residentes
y otras normas referentes a la tributacién de no residentes (B.O.E. n*
312, 30 de diciembre).

La regulacidn independiente del Impuesto sobre la Renta de contribuyentes no residentes
(Ley 41/1998, de 9 de diciembre y su Reglamento aprobado por el R.D. 326/1999, de 26 de
febrero), ha hecho necesario proceder a la modificacidn de las normas y modelos de declaracién
relativas a las rentas obtenidas sin mediacidn de establecimiento permanente para adaptarlos a
la nueva normativa. Esta es la finalidad de esta Orden.

De todas estas novedades vamos a detenernos, del modo mds breve posible, en las relativas
alaobligacién de declaracidn del Impuesto por las rentas obtenidas en Espafia sin establecimien-
to permanente tratdndose de transmisiones de inmuebles situados en territorio espafiol, a la
declaracién de retenciones o ingresos a cuenta efectuados en la adquisicién de inmuebles a no
residentes sin establecimiento permanente y al gravamen especial sobre bienes inmuebles de
entidades no residentes.

I)Rentas obtenidas sin mediacién de establecimiento permanente. Las personas fisicas
no residentes estdn obligadas a declarar las rentas imputadas a los bienes inmuebles en territorio
espaiiol a que se refiere el art®. 23.5 de 1a Ley (el 2% del valor catastral, con arreglo a lo dispuesto
en el art”. 71 de la Ley 40/1998 del IRPF).

Tratdndose de transmisiones de estos mismos bienes, deberin declarar, e ingresar en su
caso, el impuesto definitivo, compensando en la cuota el importe retenido o ingresado a cuenta
por el adquirente, en el plazo de tres meses contados a partir del término del plazo establecido
para el ingreso de la retencidn (un mes a partir de la fecha de la transmision) (art®. 18,3 y 4, del
Reglamento).

Los modelos correspondientes a las declaraciones anteriores son, respectivamente, el 210
(en pesetas o en euros) y el 212 (también en pesetas o en euros). El modelo 212 —relativo a las
transmisiones— deberd presentarlo ¢l no residente transmitente en los tres meses siguientes al
transcurso del mes de la fecha de la transmision, coma acabamos de indicar, y deberd hacerlo en
laDelegacién de la Agencia Estatal de Administracién Tributaria o Administracién dependiente
de la misma correspondiente al lugar de situacién del inmueble.

El ingreso, respecto del modelo 212, se realizard en la entidad de depdsito que preste el
servicio de la Cajaen la Delegacién o Administracidn de la Agencia Estatal de la Administracién
Tributaria en cuyo dmbito territorial esté situado el inmueble. En el modelo 212 se adherirdn las
etiquetas identificativas del contribuyente y si no dispone de ellas, consignard sus datos,
incluyendo el NIF, acompaiiando fotocopia de la tarjeta o documento acreditativo de dicho
nimerao,

Cuando se practique la autoliquidacién aplicando las exenciones de la normativa interna
espafiola por razén de la residencia del contribuyente, se adjuntard un certificado de residencia,
expedido por las autoridades fiscales del pais de residencia, que justifique esos derechos, Cuando
se practique la autoliquidacidn aplicande disposiciones de un Convenio para evitar la doble
imposicidn suscrito por Espafia, el certificado de residencia fiscal deberd justificar esos dere-
chos. Estos certificados de residencia, en ambos casos, tendrdn una validez de un afio a partir de
su fecha.

Aladeclaracién de rentas derivadas de la transmisidn de inmuebles se adjuntard el ejemplar
para el transmitente no residente del modelo 211, donde se acredite que el adquirente ha
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efectuado el ingreso de la retencidn o ingreso a cuenta sobre la contraprestacién acordada (el 5%,
del art®. 24.2 de 1a Ley y 18.1 del Reglamento).

En la declaraciones a devolver, cuando la devolucidn se solicite a una cuenta cuyo titular
sea el representante que no sea ala vez un responsable solidario o retenedor, serd preciso adjuntar
el poder que acredite la representacién, acompafiado de una copia para su compulsa, en el gue
conste una cldvsula que la faculte para recibir la devolucidn a favor del contribuyente (para
especialisimo, por tanto).

2) Declaracion de las retenciones o ingresos a cuenta efectuados en Ia adquisicién de
bienes inmuebles a no residentes sin establecimiento permanente. De acuerdo con los citados
~ articulos 24.2 de laley y 18.1 de su Reglamento, estin obligados a retener ¢ ingresar el 5%, o a
efectuar el ingreso a cuenta correspondiente, de la contraprestacién acordada, en concepto de
pago a cuenta, los adquirentes de inmuebles situados en territorio espafiol transmitidos por
contribuyentes del Impuesto sobre la renta de no residentes que actien sin mediacién de
establecimiento permanente, salvo que: a) el titular del inmueble transmitido fuese una persona
fisica y, a 31 de diciembre de 1996, el inmueble hubiese permanecido en su patrimonio mds de
diez afios, sin haber sido objeto de mejoras durante ese tiempo; b) cuando el transmitente acredite
su sujecion al IRPF o al Impuesto sobre Sociedades mediante certificacién expedida por el
organo competente de la Administracién tributaria; y ¢) en los casos de aportacién en la
constitucién o aumento de capitales de sociedades residentes en territorio espafiol.

El modelo de declaracidn-documento de ingreso es el 211 (tanto en pesetas como en euros).
L.a presentacion se hard ante la Delegacién o Administracién de la Agencia Estatal de Adminis-
tracién Tributaria en cuyo dmbito territorial esté situado el inmueble; el ingreso, en la Entidad
de depésito que preste el servicio de Caja en dicha Delegacién o Administracion de la Agencia
Estatal; y el plazo es de un mes a partir de la fecha de la transmisién.

A esta declaracidn se adherirdn las etiquetas identificativas del adquirente, y no se dispone
de ellas, se consignardn los datos, incluido el NIF, acompafiando fotocopia de la tarjeta o
documento acreditativo de dicho nimero.

3) Gravamen Especial sobre Bienes Inmuebles de Entidades no Residentes. Estin
obligadas a presentar esta declaracién-liquidacidn las entidades no residentes que sean propie-
tarias en Espafia, por cualquier titulo, de bienes inmuebles o derechos reales de goce y disfrute
sobre los mismos, a las que se refiere el art®. 32 de la Ley 41/1998.

La declaracién deberd presentarse en cada una de las Delegaciones de 1a Agencia Estatal de
Administracidn Tributaria, en cuyo dmbito territorial estén situados los inmuebles. Se le adherird
las etiquetas identificativas de a entidad no residente, salvo si no se dispone de ellas, en cuyo caso
se consignardn los datos de identificacién, incluido el NIF, con fotocopia de la tarjeta o
documento acreditativo de dicho nimero,

Para estos menesteres se han aprobado los modelos 213, en pesetas o en euros.

El plazo de presentacidn serd el mes de enero de cada afio y el lugar la Delegacidn o
Administracion de la Agencia Estatal en cuyo dmbito territorial se localicen los respectivos
inmuebles.

Completamos el resumen de esta Orden indicando:

— que los contribuyentes no residentes cuyo patrimonio sometido a gravamen en territorio
espafiol esté constituido por una vivienda exclusivamente, podrin formalizar declaracién
simplificada en el Impuesto sobre el Patrimonio y en el de la Renta, utilizando el modelo de
declaracidn-liquidacidn y documento de ingreso 214 (en pesetas o en euros),

— que se podrd optar libremente por el modelo 211, 212, 213 y 214 en pesetas o en euros;
que la opcién en euros se entenderd realizada mediante [a mera presentacién del modelo
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correspondiente, sin necesidad de manifestacién adicional alguna; y que la opcién por la
presentacion o autoliquidacidn en evros tendrd cardcter irrevocable, salvo los supuestos excep-
cionales a que se refiere el art®. 27.3 de la Ley 46/1998, de 7 de diciembre, sobre Introduccién
det Euro y-del R.D. 2814/1998, de 23 de diciembre, por el que se aprueban las normas sobre
aspectos contables de dicha introduceidn,

— que también se aprueban los modelos de certificados que deben expedir, a voluntad de
los interesados, las oficinas gestoras para acreditar la residencia fiscal en Espaiia,

— que se regulan, asimismo, las certificaciones acreditativas de sujecién al IRPF o del
Impuesto sobre Sociedades de las personas que vayan a transmitir mediante contraprestacién un
bien inmueble situado en Espafia. Organo competente: la Administracién o Delegacion de la
Agencia Estatal de Administracién Tributaria que corresponda al domicilio fiscal del solicitante, y

~— que los cOdigos de pafses o territorios, a efectos de cumplimentar los modelos y
declaraciones aprobadas, son las contenidas en la disposicién adicional cuarta de la Orden de 9
de diciembre de 1999, por la que se aprueba el modelo 216 y el resumen anual, modelo 296.

V.- R.D. 2060/1999, de 30 de diciembre, por el que se modifican
determinados articulos del Reglamento del Impuesto sobre Sociedades
en materia de inscripcion en el indice de entidades, pagos a cuentas y
valoracién previa de gastos correspondientes a proyectos de
investigacion cientifica o de innovacién tecnolégica (B.O.E. n° 313, 31
de diciembre).

Segun resuita de Ia propia ribrica del R.D., las modificaciones afectan a los siguientes
articulos del Reglamento aprobado por el R.D. 537/1997, de 14 de abril:

—art®. 53 (indice d= entidades): se afiade un nuevo apartado 3, regulando el procedimiento
para rehabilitar 1a inscripeidn en el indice de entidades de aquellas a las que la Administracién
haya dado de baja provisionalmente como consecuencia de la falta de presentacién de las
declaraciones del impuesto (art®. 37.1 b) de la ley), cuando presente las omitidas en su dia.
Acordada la rehabilitacidn, la Agencia Estatal de la Administracién Tributaria remitird el
acuerdo al Registro Piiblico en el que se hubiera extendido la nota marginal correspondiente para
la cancelacién de la misma.

— art®. 57 (excepciones a la obligacidn de retener y de ingresar a cuenta): se afiaden tres
nuevas letras, por las que se exoneran de retencién las rentas procedentes de deuda emitida por
las Administraciones piiblicas de pafses de la OCDE y activos financieros negociados en
mercados organizados de dichos paises (s), asi como las rentas derivadas de la transmisién o
reembolso de acciones o participaciones representativas del capital o patrimonio de instituciones
de inversion colectiva obtenidas por las sociedades de inversién mobiliaria y los fondos de
inversién mobiliaria de fondos (art®. 23 bis de la Ley 46/1984, de 26 de diciembre, reguladora de
las instituciones de inversidn colectiva) y las sociedades de inversién mobiliaria y los fondos de
inversién mobiliaria subordinados de dicho articulo 23 bis (1), y las cantidades satisfechas por
entidades aseguradoras a los fondos de pensiones como consecuencia del aseguramiento de
planes de pensiones (u),

— art®, 58 (sujetos obligados a retener o a efectuar un ingreso a cuenta): se modifica su
apartado 6, suprimiendo el niimero 2° que establecia la obligacién de retener a cargo de las
entidades depositarias de sociedades de inversién mobiliaria de capital variable. A partir de la
reforma, en caso de transmisién o reembolso de las acciones de éstas, serd el socio quien deba
efectuar el pago a cuenta,
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— art® 62 (porcentaje de retencién e ingreso a cuenta): pasa de 25% al 18, al igual que
en el IRPF.

— adici6én de un nuevo capitulo (el V bis, “Valoracién previa de gastos correspondientes
a proyectos de investigacién cientifica o de innovacidn tecnolégica”, en el Titulo I, art®. 28 bis):
para concordar el Reglamento con la modificacién introducida en el ari®. 33 de la Ley, ya
examinada: posibilidad de solicitar a la Administracién Tributaria la valoracidn, con caricter
previo y vinculante, de los gastos correspondientes a las actividades enunciadas, que consideren
susceptibles de deduccidn.

VL.~ Resolucién de 30 de diciembre de 1999, de 1a Agencia Estatal de
Administracién Tributaria, por 1a que se aprueba el modelo de
solicitud de devolucién y el modelo de comunicacién de datos
adicionales por el IRPF, ejercicio 1999, que deben utilizar los
contribuyentes no obligados a declarar por dicho impuesto, que
soliciten la correspondiente devolucion, y se determinan el lngar, plazo
y forma de presentacion de los mismos (B.O.E. n°® 313, 31 de diciembre).

Las modificaciones introducidas en la Ley 40/1998, de 9 de diciembre, del IRPF y otras
Normas Tributarias, ha excluido de 1a obligacidn de declarar a un elevado nimero de contribu-
yentes. La Orden de que se trata aprueba el modelo de solicitud de devolucién y el modelo de
comunicacion de datos adicionales correspondiente al ejercicio 1999 para contribuyentes no
obligados a declarar (modelos 104 y 103, respectivamente),

La presentacion de la solicitud de devolucidn y, en su caso, de la comunicacién de datos
adicionales se realizard en el plazo comprendido entre los dias 1 de febrero a 31 de marzo del afio
2000, mediante envio por correo dirigido a la Agencia estatal de Administracién Tributaria,
apartado de Coreos 30.000. Asimismo, dicha presentacién podrd realizarse mediante entrega
personal a cualquier Delegacién o Administracién de la Agencia Estatal.

Deberdn adherirse las tarjetas identificativas y si se carece de ellas, deberd ponerse el
contribuyente en contacto con la Delegacidn o Administracién en cuya demarcacién tenga su
domicilio fiscal con objeto de que le sean facilitadas,

VII.- Especialidades de la Comunidad Auténoma
de las Islas Baleares.

Estin contenidas en la Ley 12/1999, de 23 de diciembre, de medidas
tributarias, administrativas y de funcién pdblica y econdémicas
(BOCAIB n° 162, del 30 de diciembre).

Por los que a nosotros afecta resaltamos:

1) Deducciones sobre la cuota integra autonémica en el LR.P.F, (art®. 1). Se introducen
deducciones que favorecen, de una parte, a los jovenes a la hora de adquirir o rehabilitar su
vivienda habitual y, de otra, a los padres, que trabajando fuera del domicilio familiar no superen
determinado importe de renta, consistente en una deduccién por gastos de guarderia y similares.

Estas deducciones son:
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— por adquisicidn o rehabilitacidén de vivienda habitual en el territorio de las Illes Balears
realizada por jovenes con residencia en ellas, el 3% de las cantidades satisfechas siempre que su
base imponible, previa a la reduccidn por minimo personal y familiar, no excede de tres millones
de pesetas en tributacidn individual o de cinco millones de idem en tributacidén conjunta.

La base mixima de esta deduccidn estard constituida por el importe resultante de minorar
la cantidad de 1.500.000 pesetas en aquellas cantidades que constituyan para el contribuyente la
base de la deduccién por inversién en vivienda habitual en la normativa estatal del impuesto
(jclarisimo!). La mencionada base estard constituida por las cantidades satisfechas para la
adquisicidn o rehabilitacidn de la vivienda, incluidos los gastos de adquisicién que hayan sido
a cargo del contribuyente y, en casoe de financiacién ajena, la amortizacidn, los intereses y demids
gastos derivados de ésta.

A efectos de aplicacidn de esta deduccidn tendrd la consideracion de joven aquel contribu-
yente que no haya cumplido los 32 afios de edad el dia en que finalice el perfiodo impaositivo. En
caso de tributacidén conjunta, sélo se podrin beneficiar de esta deduccidn los contribuyentes
integrados en la unidad familiar que cumplan las condiciones establecidas en los pérrafos
anteriores y por el importe de las cantidades efectivamente satisfechas por ellos. (;Qué sucederi
en el case de que uno tenga mis de 32 afios y el otro menos?).

Se entenderd por vivienda habitual aquél (;no debiera decirse “aquélla™?} que como tal
viene definido (a) en el art®. 55.1.3° de la Ley 40/1998, del IRPF.

— por gastos de guarderia y similares (centros escolares), la deduccidn serd del 15% de las
cantidades satisfechas en el perfodo impositivo por este concepto, con un miximo de 25.000 ptas.
anuales.

Para que sea de aplicacién, los hijos deben ser menores de tres afios y los padres trabajar
fuera del domicilio familiar y su base imponible, antes de la aplicacién del minimo personal y
familiar, no supere los dos millones de pesetas para declaraciones individuales o (laLey dice “y™)
los tres millones para conjuntas.

2) Remision normativa en el LR.P.F. {art®. 2). La referencia que el art®. 1, apartados 1 y
2, de la Ley 9/1997, de 22 de diciembre, de diversas medidas tributarias y administrativas
(BOCAIB n° 161, 30 de diciembre de 1997) —deducciones familiares y personales en el IRPF
aplicables a los sujetos pasivos residentes en la Comunidad Auténoma de las Islas Baleares—,
hace a la base imponible, deberd entenderse coma base imponible antes de la aplicacién de las
reducciones por minimo personal y familiar, de acuerdo con la nueva regulacién que del IRPF
hace la Ley 40/1998, de 9 de diciembre (la referencia anterior era a la derogada Ley 18/1991, de
6 de junio).

3) Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados (art”.
3). Como somos una Comunidad Auténoma rica y potente econdmicamente se nos aumenta la
presién fiscal en dicho impuesto (jojo! no todos “semos™ inversores alemanes), si bien esta
presién se camufla con una disminucién que afecta a las cuasi inexistentes (o, deberfamos decir,
inexistentes) viviendas de proteccidn oficial. '

El tipo normal aplicable a transmisiones de inmuebles que radiquen en el territorio de les
Illes Balears, asi como a la constitucién y cesidn de derechos reales que recaigan sobre los
mismos, con excepcién del derecho real de garantia (;no deberia emplearse el plural?), serd del
7% (pasamos, pues, del 6 al 7%). ;Y luego dicen que el pescado es caro y que hay que reducir
los gastos por adquisicidn de vivienda y el indice de precios al consumo! Menos mal que todo
ello se ha conseguido gracias a la reduccidn de los aranceles notariales y registrales... ;Sabe
alguien lo que es demagogia?
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Si de viviendas de proteccidn oficial se tratase, el tipo impositivo aplicable en los mismos
supuestos (aquf s{ habla de Ley de “los derechos reales de garantia” en plural), serd del 5%.

Y con lo dicho ponemos punto y final a
esta Circular que es la Ultima que redacto
como Notario en activo. A partir de ahora lo
que salga de mi pluma, boligrafo para ser
mas exactos, lo sera como pasivo, por cuan-
to es deseo de la Junta Directiva que conti-
nue al frente de la Comisién de Cultura de

este Colegio.
A todos los que du-
rante estos ultimos vein-
tilnanosy pico que llevo
“circulando” me han lei-
do y soportado, mi mas
sincero agradecimientoy
mi enhorabuena por su
masoquismo. Con el co-
razon en la mano aclaro
gue en la labor que he
llevado a cabo subyace
mi amor profundo por o
que durante cuarenta y
tres anos ha sido mi vida
profesional en su mas
amplio sentido. Todo lo
hecho ha sido pory para
el Notariado, pero... con
ello también he disfruta-
do y, egoistamente a la
vez, he hecho lo imposi-
ble para estar al dia, im-
pedir que se me llevara
la corriente del abando-
no, y asi cumplir de la
mejor manera posible mi compromiso de
asesorar a quienes reclamaron mi ministe-
rio, y de aconsejatrles sobre los medios juri-
dicos mas adecuados para el logro de los
fines licitos que se proponian alcanzar.
jAdids, como Notario ejerciente! jHasta
mafana, como Presidente de la Comisidn de
Cultura del llustre Colegio Notarial de Balea-
res! |

(iA ver si van a ser todo despedidas en ln revistilia! Entre el adids y el hasta mafana me quedo co lo segundo, columna,
que has sido, eres y serds eso, una columna, Y un amigo. Lo mismo me acerco a darte un abrazo. Vercmos).
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PARA 1.OS TEMAS:

~—76 D. CIVIL. EXAMEN ESPECIAL DEL ARTICULO 1591 DEL
CODIGO CIVIL.

~—38 D. MERCANTIL. CONTRATO DE’EJEUCI(’)N DE OBRA.

—21 D. HIPOTECARIO. DECLARACION DE OBRA NUEVA.

—TEMAS DE MERCANTIL DE CANCELACION DE
INSCRIPCION DE EMPRESARIOS INDIVIDUALES Y SOCIALES.

La Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenacién de la Edificacién, publicada en el
Boletin Oficial del Estado el 6 de noviembre de 1999, regula el proceso de la edificacidn
completando la configuracidn legal de los agentes que intervienen, fijando sus obligaciones y
responsabilidades, y las garantias de los usuarios, con el objeto de lograr la calidad de las
construcciones, quedando exceptuadas aquellas de poca entidad que se desarrollen en una sola

planta. En especial se ocupa de aspectos:
a) Relativos a la funcionalidad, como utilizacidn, accesibilidad y accesos a telecomunica-

ciones.
b) Relativos a la seguridad, distinguiendo:
— Seguridad estructural,
— Seguridad en caso de incendio.
— Seguridad de utilizacidn.
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c) Relativos a la habitabilidad, como higiene, salud, medio ambiente, aislamiento térmico
y SOHOTO0..,
Estos conceptos vienen desarrollados en el articulo 3 de la Ley.

La nueva Ley regula los diferentes agentes que intervienen en la construccin, que no son
inicamente el propietario y el contratista propios del contrato de arrendamiento de obra civil:
a) El promotor, persona fisica o juridica, piblica o privada, que individual o colectivamen-
te, decide, impulsa, programa y financia, con recursos propios o ajenos, las obras de edificacion
para si o para su posterior enajenacion, que debe ostentar la titularidad de un derecho sobre el
inmueble que le faculte para construir en él, y que tiene la obligacién de constituir el seguro del

- que mds tarde hablaremos. Sus obligaciones vienen desarrolladas en el articulo.

b) El proyectista, que es aquél, que por encargo del promotor, redacta el proyecto, con
sujecidén a lanormativa técnica y urbanistica, que debe tener la titulacién académica y profesional
exigida para cada tipo de obra: arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero o ingeniero técnico.

c) El constructor, que asume contractualmente, por medio de un contrato de obra, con el
promotor, la ejecucion de la obra,

Junto a ellos, con cardcter téenico, y dentro de la direccidn facultativa, aparecen el director
de obra y de ejecucidn de obra, que deben contar con la necesaria titulacién académica y
profesional, y cuyas obligaciones vienen desarrolladas en los articulos 12 y 13, los laboratorios
de control de calidad de la edificacidn y los suministradores de prodictos.

Todos estos agentes, sin perjuicio de un responsabilidad contractual y de la derivada de los
articulos 1484 y siguientes del Cddigo civil, responderin frente a los propietarios y a los terceros
adquirentes de los edificios o de parte de los mismos, en caso de divisién.

a) Durante diez aiios, de los dafios materiales causados en el edificio por vicios o
defectos que afecten a los elementos estructurales del edificio (cimentacién, soportes, vigas,
forjados, muros de carga...).

b) Durante tres aitos, de 1os dafios materiales causados por vicios o defectos que afecten
a la habitabilidad del inmueble.

La responsabilidad, de no quedar justificado su imputabilidad a uno de los agentes, es,
solidaria entre todos ellos, destacindose:

1°- Que son también responsables los promotores y gestores de cooperativas o de
comunidad de propietarios y figuras andlogas.

2°.- El constructor responderd directamente de los dafios materiales 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 personas que de él dependen.

3°.- Los proyectistas responden de los vicios derivados de insuficiencia, incorreccién o
inexactitud de sus proyectos.

4° - El director de obra y de ejecucidn de obra que suscriben el certificado de final de obra
responden de la exactitud y veracidad del mismo.

Solo pueden exonerarse de esta responsabilidad los agentes que prueben caso fortuito,
fuerza mayor, actos de tercero o del el propio perjudicado.

El plazo de prescripcién es de dos afios desde se produzcan los dafios.

Para GARANTIZAR dicha responsabilidad frente a los propietarios o adquirentes, la Ley
establece la necesidad de concertar tres tipos de seguros por parte del promotor:

A) Seguro de daiios materiales o seguro de caucién, para garantizar, durante un aiio
el resarcimiento por daiios en elementos de terminacién o acabado de las obras, que podra
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ser sustituido por una retencién, cuyo capital asegurado serd de un 5% el coste final de la
obra, incluidos honorarios profesionales.

La formalizacidn de este seguro no es obligatoria hasta que no se determine por Real
Decreto, conforme a la Disposicion Adicional Segunda.

B) Seguro de dafios materiales o caucién, para garantizar, durante tres afios, el
resarcimiento por dafios ocasionados en elementos de habitabilidad, que cubra un capital
del 30% del coste final de la ejecucion de las gbras.

Al igual que en el caso anterior todavia no es obligatorio.

C) SEGURO DE DANOS MATERIALES O CAUCION, PARA GARANTIZAR,
DURANTE DIEZ ANOS, EL RESARCIMIENTO POR DANOS CAUSADOS EN LOS
ELEMENTOS ESTRUCTURALES, QUE COMPROMETAN SU ESTABILIDAD O RE-
STSTENCIA MECANICA, POR UN CAPITAL ASEGURADO DEL 100 POR 100.

En este caso, la suscripcién de seguro es ebligatoria, desde la enfrada en vigor de esta
Ley, que conforme a la Disposicién Final Cuarta, serd a los seis meses de su publicacidn en el
BOE, es decir, a partir del 6 de mayo de 2000,

La prima deberd ser satisfecha en el momento de la recepcién de las obras y si se paga
fraccionadamente, el impago no provocari la resolucidn del contrato.

Para garantizar la suscripcion del seguro, se establece una norma DE CIERRE
REGISTRAL, tanto en el de la Propiedad como en el Mercantil, aplicable a las obras nuevas,
pues dispone el artfcula 20:

“ART. 20. Requisitos para la escrituracién e inscripcién.

1.No se autorizardn niseinscribirdn en el Registro de la Propiedad escrituras piblicas
de declaracién de obra nueva de edificaciones a las que sea de aplicacion esta Ley, sin que
se acredite y testimonie la constitucion de las garantia a que se refiere el articulo 19.

2. Cuando no hayan transcurrido los plazos de prescripcion de las acciones a que se
refiere el articulo 18, no se cerrari en el Registro Mercantil la hoja abierta al promotor
individual ni se inscribira la liquidacion de las sociedades promotoras sin que se acredite
previamente al Registrador la constitucién de las garantias establecidas por esta Ley, en
relacién con tedas y cada una de las edificaciones que hubieran promovido”.

ADDENDA 2/ 2000

PRIMERA PARTE. DERECHO CIVIL.

El 8 de enero de 2000 se publicé en el BOE la Ley 1/2000 de Enjuiciamiento Civil, que
deroga [a anterior Ley, salvo materia concursal, procedimientos de jurisdiccién veluntaria y
gjecucidn de sentencias extranjeras, y que entrard en vigor el 8 de enero de 2001:

a) Modifica el Codigo civil, derogando algunos preceptos, la Ley Hipotecaria, la Ley
sobre Condicienes Generales de la Contratacion, de Venta a Plazos de Bienes Muebles, de
Arbitraje, Cambiaria, de Sociedades Anénimas, Propiedad Horizontal y otras normas.

b) Contiene una regulacion especifica del procedimiento ejecutivo, en especial en lo
que afecta a bienes inmuebles, que tiene importante repercusion en materia de anotaciones

LUNES CUATRO TREINTA . NUM. 276 PAG. 39 ., ﬁ:“



de embargo, ejecucién hipotecaria y en el procedimiento del articule 41 de la Ley Hipote-
caria.

Intentando seguir el orden de los programas de Notarias y Registros, debemos destacar
las siguientes MODIFICA CIONES.

— LA COSTUMBRE.- En relacién a la prueba, el articulo 281.2, dispone:

“ART. 281. Objeto y necesidad de la prueba. (...). 2. También serdn objeto de prueba
la costumbre y el derecho extranjero. La prueba de la costumbre no serd necesaria si las
partes estuviesen conformes en su existencia y contenido y sus normas no afectasen al orden
piblico. {...).

— DERECHO TRANSITORIO, INTERTEMPORAL, RETROACTIVIDAD E
IRRETROACTIVIDAD.- La nueva Ley de Enjuiciamiento Civil contiene una norma expresa
en materia de Derecho transitorio respecto de las normas procesales: sanciona la irretroactividad
en el articulo 2, que dispone:

“ART. 2. Aplicacién en el ticmpo de las normas procesales.

Salvo que otra cosa se establezea en disposiciones legales de Derecho transitorio, los
asuntos que correspondan a los tribunales civiles se sustanciardn siempre por éstos con
arreglo a las normas procesales vigentes, que nunca serin retroactivas”.

— DERECHO INTERNACIONAL PRIVADO.- La Ley de Enjuiciamiento Civil, en su
Disposicién Derogatoria deja sin contenido el apartado segundo del articulo 8 del Codigo
civil, relativo al dmbito de aplicacién de las leyes procesales espafiolas, que ahora se IECoge en
el articulo 3, que establece:

“ART. 3. Ambito territorial de las normas procesales civiles.

Con las solas excepciones que puedan prever los Tratados y Convenios Internaciona-
les, los procesos civiles que se sigan en territorio nacional se regiran dinicamente por las
normas procesales espafiolas”.

También se deroga el parrafo del apartado sexto del art. 12 del Cédigo civil, relativo a la
prueba del derecho extranjero ante los tribunales, debiendo aplicarse, el segundo inciso del
apartado segundo del art. 281 de la nueva Ley que dispone:

“ART. 281. Objeto y necesidad de la prueba. (...)

2. (...) El derecho extranjero deberd ser probado en lo que respecta a su contenido y
vigencia, pudiendo valerse el Tribunal de cuantos medios de averiguacién estime necesarios
para su aplicacion, (...)

El procedimiento de los articulos 956 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil, sobre
eficacia de Ias sentencias extranjeras en Espaifia, se mantiene vigente, en tanto se publique la
Ley sobre Cooperacidn Juridica Internacional en materia civil, debiendo remitirse el proyecto de
Ley a las Cortes en el plazo de seis meses a la entrada en vigor de la nueva Ley Procesal.

— NASCITURUS.- Se reconoce capacidad procesal al nasciturus que deberd ser represen-
tado por la personas que legitimamente le representarfan de haberse verificado el nacimiento.

— INCAPACITACION Y PRODIGALIDAD.- La nueva Ley de Enjuiciamiento Civil
deroga los siguientes articulos de la incapacitacién y la prodigalidad que tenfan un cardcter
eminentemente procedimental, en concreto los articulos 202 a 214 y 294 a 296 del Cédigo civil,
cuyo contenido se recoge ahora en los articulos 756 y 763 de la nueva Ley de Enjuiciamiento
Civil, que recogen y desarrollan el contenido actual de Ias normas contenidas en el Codigo civil.
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— MEDIOS DE PRUEBA.- La nueva Ley deroga los articulos 1214, 1215, 1226 y 1231
a 1253:

—El cldsico articulo 1214, debe entenderse sustituido por el articulo 281.1, que dispone:

“ART. 281. Objeto y necesidad de la prueba.

1. La prueba tendri como objeto los hechos que guarden relacién con la tutela judicial
que sc pretenda obtener en el proceso. {...)

— En cuanto a la carga de la prueba, dispone el articulo 217, dispone en sus apartados 2
y 3:

“ART. 217. Carga de la prueba. (...)

2. Corresponde al actor y al demandado reconviniente la carga de probar la certeza de
los hechos de los que ordinariamente se desprenda, segiin las normas juridicas 2 ellos
aplicables, el efecto juridico correspondiente a las pretensiones de la demanda y de Ia
reconvencion,

3. Incumbe al demandado y al actor reconvenido la carga de probar los hechos que,
conforme a las normas les sean aplicables, impidan, extingan o enerven la eficacia juridica
de los hechos a que se refiere el apartado anterior. (...)

— El articulo 1215, asf como su homdénimo en la antigua Ley, se sustituye por el articulo
299, que suprimé [a confesidn y no recoge en su enumeracién a las presunciones, a las que dedica
los articulos 385 y 386, que estudiaremos. Dispone el articulo 299:

“ART. 299, Medios de prueba.

1. Los medios de prueba de que se podri hacer uso en juicio son:

1°. Interrogatorio de las partes. : '

2% Documentos piiblicos.

3" Documentos privados.

4", Dictamen de peritos,

5% Reconocimiento judicial.

6". Interrogatorio de testigos.

2. También se admitirdn, conforme a lo dispuesto en esta Ley, los medios de reproduc-
cién de la palabra, el sonido y la imagen, asi como los instrumentos que permiten archivar
¥ conocer o reproducir palabras, datos, cifras y operaciones mateméticas llevadas a cabo
con fines contables o de otra clase, relevantes para ¢l proceso.

3. Cuando por cualquier otro medio no expresamente previsto en los apartados
anteriores de este articulo pudiera obtenerse certeza sobre hechos relevantes, el tribunal,
a instancia de parte, lo admitird como prueba, adoptando las medidas que en cada caso
resulten necesarias”.

— Articulo 1226, relativo a la autenticidad de los documentos privados, al que se refiere
ahora el articulo 326 de la nueva Ley, que establece:

“ART. 326. Fuerza probatoria de los documentos privados.

1. Los documentos privados harin prueba plena en el proceso, en los términos del
articulos 319, (como documentos piiblicos), cuando su autenticidad no sea impugnada por
Ia parte a quien perjudiquen.

2. Cvando se impugnare la autenticidad de un documento privado, el que lo haya
presentado podri pedir el cotejo pericial de letras o proponer cualquier otro medio de
prueba que resulte dtil y pertinente al efecto.
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Si del cotejo o del otro medio de prueba se desprendiere la autenticidad del documento,
se procederd conforme a lo previsto en el apartado tercero del articulo 30 (impugnacion de
documento pithlico). Cuando no se pudiere deducir su autenticidad o no se hubiere
propuesio prueba alguna, el tribunal o valorara conforme a las reglas de la sana critica”.

— Se derogan los articulos 1231 a 1253, que se referfan a:

* la prueba de confesidn, hoy sustituida por la de interrogacién de las partes,
* inspeccidn personal del Juez, hoy denominada reconocimiento judicial,

* de testigos, hoy interrogatorio de testigos,

* y las presunciones, hoy reguladas en los articulos 385 y 386.

De esta nueva regulacién, desde un punto de vista sustantivo, y dejando de lado las de
cardcter procesal, debemas destacar:

1°.- Las clases de documentos piiblicos, a que se refiere el Cddigo civil en el articulo 1216,
viene desarrollado en el nuevo articulo 317 de la LEC, destacando el cardcter piblico de las
certificaciones registrales, que establece:

“ART. 317. Clases de documentos piiblicos.

A efectos de prueba en el proceso, se consideran documentos piiblicos:

1°. Las resoluciones judiciales y diligencias de actuaciones judiciales de toda especie
y los testimonios que de las mismas expidan los Secretarios Judiciales.

2". Los autorizades por notario con arreglo a Derecho.

3", Los intervenidos por Corredores de Comercio Colegiados y las certificaciones de
las operaciones en que hubieren intervenido, expedidas por ellos con referencia al Libro
Registro que deben Hevar conforme a derecho.

4° Las certificaciones que expidan los Registradores de la Propiedad y Mercantiles de
los asientos registrales.

5°. Los expedidos por funcionarios ptiblicos legalmente facultados para dar fe en lo que
se refiere al ejercicio de sus funciones.

6°. Los que, con referencia a archivos y registros de drganos del Estado, de las
Administraciones piiblicas o de otras entidades de Derecho piiblicos, sean expedidos por
funcionarios facultados para dar fe de disposiciones y actuaciones de aquellos 6rganos,
Administraciones o entidades.

2°.- Fuerza probatoria de los documentos piblicos, a que se refiere el articulo 319, que
dispone:

“ART. 319. Fuerza probatoria de los documentos piblicos.

1. Con los requisitos y en los casos de los articulos siguientes, los documentos piblicos
comprendidos en los niimeros 1" a 6° del articulo 317 haran prueba plena del hecho, acto
o estado de cosas que documenten, de la fecha en que se produce esa documentacién y de
la identidad de los fedatarios y demads personas que, en su caso, intervengan en ella.

2. La fuerza probatoria de los documentos administratives no comprendidos en los
niimeros 5 y 6 del articulo 317 a los que las leyes otorguen el cardcter de piiblicos, sera la
que establezcan las leyes que les reconozean tal caricter. En defecto de disposicién expresa
en tales leyes, los hechos, actos o estados de cosas que consten en los referidos documentos
se tendran por ciertos, a los efectos de la sentencia que se dicte, salvo que otros medios de
prueba desvirtiien la certeza de lo documentado.
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3. En materia de nsura, los tribunales resolverin en cada caso formando libremente
su conviceién sin vinculacién a lo establecido en el apartado primero de este articulo”.

3°.- Impugnacién de prueba documental piiblica, a la que no se referia el Cédigo civil y,
cotejo con el original, de una forma mds sencilla que la recogida en el Cédigo civil, en los
articulos 320, 321 y 322:

“ART. 320. Impugnacién del valor probatorio del documento piiblico. Cotejo o
comprobacidn.

1. 5i se impugnase la autenticidad de un documento piblico, para que pueda hacer
prueba plena se procedera de la forma siguiente:

1°. Las copias, certificaciones o testimonios fehacientes se cotejardn o comprobarin
con los originales, dondequiera que se encuentren.

2% Las pélizas intervenidas por corredor de comercio colegiado se comprobarin con
los asientos de su Libro Registro.

2. El cotejo o comprobacion de los documentos pdblicos con sus originales se practi-
card por el Secretario Judicial, constituyéndose al efecto en el archivo o local donde se halle
el original o0 matriz, a presencia, se concurrieren, de las partes y sus defensores, que serdn
citados al efecto,

3. Cuando de un cotejo o comprobacion resulte Ia autenticidad o exactitud de la copia
o testimonio impugnado, las costas, gastos y derechos que origine el cotejo serdn exclusiva-
mente de cargo de quien hubiese formulado la impugnacidn. Si, a juicio del tribunal, Ia
impugnacién hubiese sido temeraria, podri imponerle, ademdas, una multa de 20.000 a
100.000 pesetas”.

“ART. 321. Testimonio o certificacién incompletos.

El testimonio o certificacién fehacientes de s6lo una parte de un docamento no hari
prucba plena mientras no se complete con las adiciones que solicite el litigante a quien
pueda perjudicarle.

“ART. 322. Documentos priiblicos no susceptibles de cotejo o comprobacion.

1. Hardn prueba plena en juicio, sin necesidad de comprobacién o cotejo y salvo
prueba en contrario y la facultad de solicitar el cotejo pericial de letras cuando sea posible:

1°. Las escrituras piblicas antiguas que carezcan de protocolo y todas aquellas cuyo
protocolo o matriz hubiese desaparecido.

2° Cualquier otro docnmento piiblico que, por su indole, carezca de original o registro
con el que pueda cotejarse o comprobarse,

2. En los casos de desaparicién del protocolo, la matriz o los expedientes originales, se
estard a lo dispuesto en el articulo 1221 del Cédigo civil”. '

4°.- En cuanto a los documentos privados, aunque no se derogan los articulos del Cédigo
civil dedicados a los mismos, su regulacién se completa con lo dispuesto en los articulos 324 a
327, el dltimo relativo a los libros de los comerciantes, que dispone:

“ART. 324. Clases de documentos privados.

Se consideran documentos privados, a efectos de prueba en el proceso, aquellos que no
se hallen en ninguno de los casos del articulo 317.

“ART. 326. Fuerza probatoria de los documentos privados.

1. Los documentos privados harian prueba plena en el proceso, en los términos del
articulo 319, cuando su autenticidad no sea impugnada por la parte a quien perjudiquen.

2. Cuando se impugnare la autenticidad de un documento privado, el que lo haya
presentado podra pedir el cotejo pericial de letras o proponer cualquier otro medio de
prueba que resulte 1itil y pertinente al efecto.
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Si del cotejo o del otro medio de prueba se desprende la autenticidad del documento,
se procedera conforme a Io previsto en el apartado tercero del articulo 320. Cuando no se
pudiere deducir su antenticidad o no se hubiere propuesto prueba alguna, el tribunal lo
valorara conforme a las reglas de la sana critica”.

“ART. 327. Libros de los comerciantes.

Cuando haya de utilizarse como medio de prueba los libros de Jos comerciantes se
estard a lo dispuesto en las leyes mercantiles. De manera motivada, y con cardcter
excepcional, el tribunal podri reclamar que se presenten ante él los libros o su soporte
informdtico, siempre que se especifiquen los asientos que deben ser examinados”.

— PROPIEDAD HORIZONTAL.

En la Disposicién Adicional Primera se modifican algunos preceptos de la Ley de Propiedad
Horizontal:

— El pérrafo tercero del apartado segundo del articulo 7, relativo a la accidn de cesacidn,
que se sustanciard porel juicio ordinario, yaque ha desaparecido el de cognicién al que se referfa
el anterior apartado.

— EI articulo 21, relativo al procedimiento para exigir el pago de los gastos de
comunidad, hoy denominado proceso monitorio, estableciéndose:

“ART. 21. 1. Las obligaciones a que se refieren los apartados e) y f) del articulo 9
deberdn cumplirse por el propietario de la vivienda o local en el tiempo y forma determi-
nado por la Junta. En caso contrario, el presidente o el administrador, si asf lo acordase la
junta de propietarios, podra exigirlo judicialmente a través del proceso monitorio.

2. La utilizacién del procedimiento monitorio requerird la previa certificacién del
acuerdo de la Junta aprobando la liquidacién de la deuda con la comunidad de propietarios
per quien actiie como secretario de la misma, con el visto bueno del presidente, siempre que
tal acuerdo haya sido notificado a los propietarios afectados en la forma establecida en el
articulo 9.

3. Ala cantidad que se reclame en virtud de lo dispuesto en el apartado anterior podri
afiadirse Ia derivada de los gastos del requerimiento previo de pago, siempre que conste
documentalmente la realizacién de éste, y se acompaiie a la solicitud el justificante de tales
gastos.

4. Cuando el propietario anterior de la vivienda o local deba responder solidariamente
del pagode la denda, podra dirigirse contra’el Ia peticién inicial, sin perjuicio de su derecho
a repetir contra el actual propietario. Asimismo se podri dirigir la reclamacion contra el
titular registral que gozara del mismo derecho mencionado anteriormente.

En todos estos casos, la peticién inicial podra formularse contra cualquiera de los
obligados o contra todos ellos conjuntamente,

5. Cuando el deudor se oponga a la peticién inicial del proceso monitorio, el acreedor
podr4 solicitar el embargo preventivo sin necesidad de que el acreedor preste caucién. No
obstante, el deudor podra enervar el embargo prestando aval bancario por 12 cuantia que
liubiese sido decretado.

6. Cuando en la solicitud inicial del proceso monitorio se utilizaren los servicios
profesionales de abogado y procurader para reclamar las cantidades debidas a 1a Comu-
nidad, el deudor debera pagar, con sujecién en todo caso a los limites establecidos en el
apartado tercero del articulo 394 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, los honorarios y
derechos que devengan ambos por su intervencién, tanto si aguél atendiere al requerimien-
to de pago como si no compareciere ante el tribunal. En Ios casos en que exista oposicidn,
se seguirdn las reglas generales en materia de costas, aunque el acreedor obtuviera una
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sentencia totalmente favorable a su pretension, se deberdn incluir en ello los honorarios del
abogado y los derechos del procurador derivados de su intervencién, aunque no hubiera
sido preceptiva”.

— ACCION REIVINDICATORIA, POSESORIAS Y DE OBRA NUEVA Y OBRA
RUINOSA.

Conforme al artfculo 250, apartado primero, todas estas acciones se tramitardn por el juicio
verbal.

— PROPIEDAD INTELECTUAL.

Se modifican los articulos:

#25.20 de la Ley de Propiedad Intelectual, que permite como medida cautelar, el embargo
de equipos, bienes y materiales, para hacer frente a la remuneracion e indemnizacién reclamada
par la falta de pago del precio;

# 103, que se remite a la nueva Ley en relacién a las acciones para la proteccidn de los
derechos de propiedad intelectual.

* 143, permitiendo en el proceso penal adoptar las medidas cautelares del procese civil.

* 150, relativo la legitimacidn de las entidades de gestién para la defensa de los derechos
confiados a su cargo.

— COMPUTOQ DEL PLAZOS.

El articulo 133, establece:

“ART, 133. Cémputo de plazos.

1. Los plazos comenzarin a correr desde el dia siguiente a aquél en que se hubiere
efectuado el acto de comunicacion del que la Ley haga depender el inicio del plazo, y se
contari en ellos el dia del vencimiento, que expirara a las veinticuatro horas.

No obstante, cuando la Ley sefiale un plazo que comience a correr desde la finalizacién
de otro, aquél se computard sin necesidad de nueva notificacion, desde el dia siguiente al del
vencimiento de éste.

2. En el cdmputo de los plazos sefialados por dias se excluirdn los inhébiles. (...).

— CONDICIONES GENERALES DE LA CONTRATACION.

Se derogan el apartado 3 del articulo 9, y los articulos 14, 15, 18 y 20 de la Ley de
Condiciones Generales de la Contratacién, disponiéndose la modificacién de los siguientes en
su Disposicién Final Sexta:

“ART. 12 (...) 2. La accién de cesacién se dirige a obtener una sentencia que condene
al demandado a eliminar de sus condiciones' generales las que se repuien nulas y a
abstenerse de utilizarlas en lo sucesivo, determinando o aclarando, cuando sea necesario,
el contenido del contrato que ha de considerarse vilido y eficaz.

A la accién de cesacién podrd acumularse, como accesoria, la de devolucion de
cantidades que se hubiesen cobrado en virtud de las condiciones a que afecte la sentencia
y la de indemnizacidn de dafios y perjuicios que hubiere causado la aplicacién de dichas
condiciones.

3. 1.a accién de retractacion tendra por objeto obtener una sentencia que declare e
imponga al demandado, sea o no el predisponente, ¢l deber de retractarse de la recomen-
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dacién que haya efectuado de utilizar las cldusulas de condiciones generales que se
consideran nulas y de abstenerse de seguir recomenddndolas en el futuro.

4. La accién declarativa se dirigird a obtener una sentencia que reconozca una clausula
como condicion general de la contratacién y ordene su inseripeién, cuando ésta proceda
conforme a lo previsto en el inciso final del apartado 2 del articulo 11 de la presente Ley”.

Se afiade un nuevo pérrafo al final del 16, que permite la personacion en dichos procedi-
mientos a las entidades que hayan promovido los procedimientos y se afiade una disposicién
adicional cuarta, en el sentido de que las referencias que en Ia nueva Ley de Enjuiciamiento Civil
se hacen a los consumidores o usuarios, se entienden a todo adherente, asi como en relacién a las
asociaciones de consumidores y usuarios, debe entenderse a todos los entes colectivos legitima-
dos por esta Ley de Condiciones Generales de la Contratacién.

— ARRENDAMIENTOS URBANOS Y RUSTICOS.
Se derogan los articulos 38 a 40 de laL.A.U.y 123 a 137 dela L.A.R.
— PRESTAMOS USURARIOS.

Se derogan los articulos 2, 8, 12 y 13 de [a Ley de Azcdrate, y el apartado 3 del articulo 319
dispone:

“ART. 319. Fuerza probatoria de los documentos piiblicos. (...)

3. En materia de usura, los tribunales resolveran en cada caso formando libremente
su conviceidn sin vinculacién a lo establecido en el apartado primero de este articulo™.

— ARBITRAJE.

Se modifica el articulo 11 que dispone tras la entrada en vigor de la nueva LEC:

“ART. 11. 1. El convenio arbitral obliga a las partes a estar y pasar por lo estipulado
e impedird a los tribunales conocer las cuestiones litigiosas sometidas a arbitraje en el
convenio, siempre que la parte a quien interese lo invoque mediante declinatoria.

2. Las partes podri renunciar por convenio al arbitraje pactado, quedando expedita
la via judicial. En todo caso, se entenderin que renuncian cuando, interpuesta la demanda
por cualguiera de ellas, el demandado o todos los demandados, si fuesen varios, realicen,
después de personados en juicio, cualquier gestién procesal que no sea proponer en forma
Ia declinatoria™.

— NULIDAD, SEPARACION Y DIVORCIO.

Se derogan las disposiciones adicionales primera a novena de la Ley 30/1981, de 7 de julio,
relativa a los procedimientos de nulidad, separacién y divorcio, a los que se refieren los articulos
769 a 781.

— FILIACION.

Se derogan los articulos 127 a 130, que recogfan las disposiciones generales en materia de
acciones de filiacién, cuyo contenido se recoge en los articulos 764 a 768 el pirrafo segundo del
articulo 134, que prohibia la reclamacién de una filiacién que contradiga otra determinada en
virtud de sentencia, y el articulo 135, relativo a los otros medios de prueba, destacdndose,
especialmente, de la nueva regulacidn el articulo 767, punto 4, que dispone:




“ART.764 (1) . (...) 4. La negativa injustificada a 1a prueba bioldgica de paternidad o
mateérnidad permitird al tribunal declarar la filiacién reclamada, siempre que existan otros
indicios de la paternidad o maternidad y la prueba de ésa no se haya obtenido por otros
medios”. -

Los demds articulos recogen, con pequefias diferencias el régimen derogado del Codigo civil.

— DIVISION DE LA HERENCIA Y COSA COMUN.

Se regulan pormenorizadamente los procedimientos de divisidn de la herencia y cosa
comfin, asi como el nombramiento, capacidad y facultades de los administradores de 1a herencia,
en los articulos 782 a 805.

ADDENDA 3/ 2000

SEGUNDA PARTE. DERECHO MERCANTIL.

El 8 de enero de 2000 se publicd en el BOE la Ley 1/2000 de Enjuiciamiento Civil, que
deroga la anterior Ley, salvo materia concursal y que entrard en vigor el 8 de enero de 2001
modifica y deroga algunas Leyes mercantiles, intentando seguir el orden del programa:

— COMPETENCIA DESLEAL.

Se derogan los articulos 23, 25 y 26 de Ia Ley 3/1991, de 10 de enero de Competencia
Desleal, quedando redactado el articulo 22, conforme a la Disposicién final cuarta, con el
siguiente contenido:

“ART. 22. Procedimiento.

Los procesos en materia de competencia desleal se tramitarin con arreglo a lo
dispuesto en la Ley de Enjuiciamiento Civil para el juicio ordinario™.

— PATENTES.

Se derogan los apartacos tercero y cuarto del articulo 125, relativos al recurso de apelacién
ante la Audiencia provincial y la remisién a la Lec; el apartado segundo del articulo 133, relativo
alaadopcién de medidas cautelares; el articulo 135 y los apartados primero y segundo del articulo
136, que regulaba el procedimiento para su adopeidn. Se da nueva redaccidn al articulo 125 en
su apartado primero y al artfculo 136, que remiten a la Lec y en cuante a la adopcidn de medidas
cautelares exige la justificacidn de la explotacidn en los términos legales.

— CONTABILIDAD MERCANTIL.

En cuanto al valor probatorio de los libros de los comerciantes, dispane el nuevo articulo
327 de la Lec:

“ART. 327. Libros de los comerciantes.

Cuando haya de utilizarse como medio de prueba los libros de los comerciantes se
estard a lo dispuesto en las leyes mercantiles. De manera motivada, y con caricter

(1) ;764 0 7677 No tenemos a mano el texto legal.
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excepcional, el tribunal podra reclamar que se presenten ante €l los libros o su soporte
informaético, siempre que se especifiquen los asientos que deben ser examinados”.

— SOCIEDADES ANONIMAS.

Se derogan los articulos 119,120, 121y 122.1 del Texto Refundido de la Ley de Sociedades
Andnimas, relativos a los procedimientos de impugnacién de acuerdos sociales, remitiendo el
articulo 249.3" de la Lec al juicio ordinario para su tramitacién, y dindose nueva regulacidn al
articulo 118, que dispone:

“ART. 118. La impugnacidn de los acuerdos sociales, se seguiran por los trimites del
Jjuicio ordinario y las disposiciones contenidas en la Ley de Enjuiciamiento Civil”.

— LETRA DE CAMBIO.

Se regula en el Capftulo II, Titulo III del Libro IV, un juicio cambiario en los articulos 8§19
a 727 de Ja nueva Lec, modificindose los siguientes articulos de la Ley Cambiaria y del Cheque:
— Articulo 66. La letra de cambio tendrd aparejada ejecucién a través del juicio
cambiario que regula la Ley de Enjuiciamiento Civil en el Capitulo II, Titulo ITI del Libro
1V, por la suma determinada en el titulo y las demas cantidades (;), conforme a los articulos

' 58, 59 y 62, de la presente Ley, sin necesidad de reconocimiento judicial de las firmas”.

S

— El dltimo pérrafo del articulo 67 de la Ley Cambiaria y del Cheque:

“Frente al ejercicio de la accién cambiaria sélo seridn admisibles las excepciones
enunciadas en este articulo”,

— El segundo pérrafo del articulo 49, se sustituye la expresién “... como en la ejecutiva...”
por ... a través del proceso especial cambiario...”.

— HIPOTECA NAVAL.

Se derogan los articulos 41 y 42 de la Ley de Hipoteca Naval, relativos al requerimiento de
pago al deudor hipotecario.

— VENTA A PLAZOS DE BIENES MUEBLES:

Se deroga el articulo 12 de su Ley, y se da nueva redaccidn a los siguientes:

— ART. 15. (Primer pédrrafo del apartado 3).

3. En caso de embargo preventivo o ejecucién forzosa respecto de bienes muebles se
sobreseerd todo procedimiento de apremio respecto de dichos bienes o sus productos o
rentas tan pronto como conste en autos, por certificacién del registrador, que sobre los
bienes en cuestion constan inscritos derechos en favor de persona distinta de aquella contra
cual se decretd el embargo o se sigue el procedimiento, a no ser que se hubiese dirigido
contra ella la accién en concepto de heredera de quien aparezca como duefio en el Registro.
Al acreedor ejecutante le quedarai reservada su accién para perseguir en el mismo juicio
otros bienes del deador y para ventilar en el juicio correspondiente el derecho que creyere
asistirle en cuanto a los bienes respecto de los cuales se suspenda el procedimiento”.

— “ART. 16.1. El acreedor podra recabar el cumplimiento de las obligaciones
derivadas de los contratos regulados por la presente Ley mediante el ejercicio de las
acciones que correspondan en procesos de declaracién ordinarios, en el proceso monitorio
o en el proceso de ejecucidn, conforme a la Ley de Enjuiciamiento Civil”.
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—Apartado d) del ndmero 2.

““d) Cuando el deudor no pagare la cantidad exigida ni entregare los bienes para la
enajenacion en piblica subasta a que se refiere la letra anterior, el acreedor podri reclamar
del tribunal competente Ia tutela sumaria de su derecho, mediante el ejercicio de las
acciones previstas en los mimeros 10 y 11 del apartado primero del articulo 250 de 1a Ley
de Enjuiciamiento Civil™,

— Apartado segundo de la DISPOSICION ADICIONAL PRIMERA:

“El arrendador financiero podra reclamar el cnmplimiento de las obligaciones deri-
vadas de los contratos regulados por la presente Ley mediante el ejercicio de Ias acciones
que correspondan en procesos de declaracién ordinarios, en el proceso monitorio o en el
proceso de ejecucidn, conforme a la Ley de Enjuiciamiento Civil,

Unicamente constituirdn titulo suficiente para fundar la accidn ejecutiva sobre el
patrimonio del deudor los contratos de arrendamiento financiero que consten en alguno de
los documentos a que se refieren los nimeros 4° y 5° del articulo 519 de la Ley de
Enjuiciamiento Civil”.

—Primer pérrafo y letra del apartado tercero de la DISPOSICION ADICIONAL
PRIMERA:

*3. En caso de incumplimiento de un contrato de arrendamiento financiero que conste
en alguno de los documentos a que se refieren los nimeros 4° y 5° del articulo 519 de la Ley
de Enjuiciamiento Civil o que se haya inscrito en el Registro de Venta a Plazos de Bienes
Muebles y formalizado en el modeio oficial establecido al efecto, el arrendador, podr4
pretender la recuperacién del bien conforme 2 las siguientes reglas:

¢) Cuando el deudor no pagare la cantidad exigida ni entregare los bienes al arrenda-
dor financiero, éste podré reclamar del tribunal competente 1a inmediata recuperacion de
los bienes cedidos, mediante el ejercicio de las acciones previstas en el nimero 11 del
apartado primero del articulo 250 de la Ley de Enjuiciamiento Civil”,

(*) Han caido en nuestras
manos estas ADDENDAS
gue Rafa Carbonell suele
repartir, en circuito cerra-
do, entre sus alumnos. Nos
da permiso para incluirias,
sin demasido entusiasmo
("se trata de notas poco
elaboradas" nos advierte).
Su marcado interés para
los opositores nos acon-
seja pedir a Rafa y a los
demas preparadores que
puedan leernos, que "ali-
menten" esta que podria
ser una nueva seccioén, in-
termitente como las de-
mas. Que nadie se aapure.
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v Cartas para

/

SEMARIA

Cdordoba, 5 de julio de 1998

Al sefior Registrador de Estrellas
Dn. José Maria Chico y Ortiz
Moradas Celestiales

Querido Jose Maria:Hace algtin tiempo el Presidente del Colegio de Escribanos
de la Provincia de Cérdoba me pidio una opinion sobre un problema registral,
y me ha parecido de interés enviarte mi respuesta, rogandote me hagas llegar
tus comentarios sobre lo que en esa oportunidad respondi. Es cierto que no
deberia distraer tu atencion con estas minucias, pero albergo la esperanza
de que al menos, si tu decides no responderme, algunos de los fieles lectores
de la “Lunes 4 y 30", cuando se entere de mis preocupaciones, quiera
entablar conmigo un dialogo sobre estos temas, que siempre me resultara
enriquecedor. Te transcribo lo que le expresé al Escribano Luis Cabido sobre
el mencionado tema:

“En relacién con la consulta gue se me formulara sobre la aplicacién prictica de los
principios contenidos en el artfculo 16 de la ley Registral 17.801, vinculados con lo que suele
denominarse “tracto abreviada”, y especialmente a la situacién prevista en el inciso d, de la
mencionada norma sobre el caso de “instrumentaciones que se otorgan en forma simultdnea”,
deseo hacerle llegar las conclusiones a que he arribado luego de un detenido estudio del tema,
cuyos fundamentos le haré llegar con mayor extensién en fecha futura.

En Ia hipdtesis prevista por la mencionada norma coincido con la opinién formulada por el
destacado jurista tucumano, Fernando J. Lépez de Zavalia, con relacién a que la aludida
“simultaneidad”, se refiere a que ambas instrumentaciones se encuentren realmente vinculadas
y se otorguen “en la misma fecha”, aunque pueda existir diferéncia de algunas horas entre el
momento en que se suscribieron uno y otro documento. Lo importante es la “unidad ideal del
tiempo juridico”, aspecto desarrollado con mucha profundidad por el mismo autor que menciono,
en otro trabajo publicado en La Ley.

El“segundo” instrumento, que ineludiblemente debe tener como base al otorgado por quien
figura como “titular registral”, deberd cumplir estrictamente con las previsiones del dltimo
parrafo del art. 16 (1), conteniendo una adecuada y completa relacién de antecedentes “a partir
del que figure inscripto en el Registro”. Para el “primer” documento debe contarse con el
certificadoregisiral previsto porelart. 23 (2), y para el segundo deberd agregarse otro certificado,
vinculado con la persona del disponente, sobre guien no deben pesar “inhibiciones” o medidas
que impidan la libre disponibilidad del derecho que acaba de adquirir.
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Instrumentaciones simultaneasy
“tracto abreviado™

El “segundo” acto puede contener tanto una transmisién de la totalidad de los derechos
adquiridos, una transmisién pareial (por ejemplo la constitucidn de un usufructo o de un
condominio, o la constitucién de algln gravamen (p. ¢j. hipoteca), que suele ser el caso mis
frecuente.

En todas las hipdtesis, si el “segundo” documento estd completo en cuanto a la relacién de
los antecedentes vinculados con el tracto, el Registro estd legalmente habilitado para efectuar
la inscripcidn de ese derecho, en forma definitiva, dejando en ese momento (constancia), sobre
la base de las constancias contenidas en el “segundo” documento, de los pasos que se han dado
a partir de la persona que figuraba como titular registral, que han [legado de manera “abreviada”,
pera que mantienen sin interrupcidn el “tracto” continuo que requiere la ley registral.

Esta mecénica de “tracto abreviada”, consagrada de manera especial por la ley registral, es
posible en razdn de que los registros inmobiliarios no son “constitutivos”, sino meramente
“declarativos”, y ha sido aplicada incluso por la justicia de Cérdoba (ver nuestro “Calificacién
registral: Documento fundado en resolucién judicial”, Lunes 4 y 30, N° 221).

Se destaca en dicha sentencia que el principio de “tracto” tiene dos dimensiones: una de
cardcter sustancial, que exige que el disponente de un derecho sea su titular y esté legitimado para
disponer, de singular importancia en materia inmobiliaria y que se funda en el principio juridico
consagrado por el art, 3270 del Cddigo civil, de que nadie puede transmitir un derecho que no
tiene, o gue es mejor que el que posee.

La segunda es de cardcter “formal”, y se funda en la necesidad de articular una técnica
registral que brinde “seguridad juridica” a quienes se basan en la publicidad que suministra el
Registro de manera que el cumplimiento del tracto sustancial se refleje en esos asientos
registrales. Por ello el legislador exige como regla general que el funcionario piiblico que
autoriza un instrumento cuente con la certificacién de que el disponente “ya” figura como titular
inscripto.

Esa regla general reconoce sin embargo excepciones para hipétesis en las cuales el “tracto
sustancial” ha sido respetado, sin su previo reflejo en el Registro. Verificado el camplimiento del
tracto sustancial, lo que se logra en el caso que analizamos con la presentacién del “segundo”
documento, el Registro se limitard, tomando como base ese instrumento, a dejar constancia de
todos los pasos dados a partir de quien figuraba como titular inscripto, para llegar a consignar las
nuevas titularidades.

Acotamos que, a nuestro criterio, el iltimo asiento no estd condicionade a la ulterior
presentacién de la primera escritura, ya que nuestro sistema no solamente es “declarative”, sino
que tampoco es ¢l francés de “transcripeién”, por lo cual en algunas hipdtesis puede resultar
innecesario que esa primera escritura llegue al Registro. Por ejemplo, si se han producido
simultineamente dos enajenaciones iotales del derecho de propiedad, respetando laos requisitos
del “tracto abreviado”, la presentacién del segundo instrumento brinda al Registro los datos
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suficientes para mantener la continuidad “abreviada” del tracto, y le otorga a éste un “titulo
inscripto™, que le permitird lnego disponer sin dificultades de sus derechos.

Enel casode una venta, seguida de hipoteca, laregistracidn del “segundo’ documento, Ileva
consigo la necesidad de que el Registro practique el asiento de titularidad registral del adquirente
del bien, ahora deudor hipotecario, y esas constancias serdn suficientes para garantizar al
acreedor y, llegado el caso, ejecutar la hipoteca. En esta hipétesis, a diferencia de la anterior, es
posible que una interpretacién estrictamente literal del art. 23 de la ley registral, haga necesario
que el adquirente, que ya figura como titular registral, pero todavia “no ha inscripto su titulo”,
lleve ese documento al Registro para contar “formalmente” con un titulo inscripto, que le permita
disponer nuevamente de algunos o todos sus derechos, en nueves actos que no han sido
celebrados de manera simultinea.

Estas son, expuestas de manera sucinta, las conclusiones a que arribo en relacién con la
aplicacidn prictica del art. 16, inciso d (3), cuya aplicacién no deberd entrafiar dificultades para
el Registro, y reforzarfa el principio de “seguridad” juridica, ya que harfa efectivas las
previsiones legales sobre el “tracto abreviado” y evitarfa dilaciones innecesarias y el condicionar
la registracidn de los derechos adquiridos en el “segundo” instrumento a requisitos que la ley no
exige.

NOTAS:

{1) “Art. 16 (ley 17.801).- No sera necesaria la previa inscripcion o anotacion, a |los efectos de |a
continuidad del tracto con respecto al documento que se otorgue, en los siguientes casos:

aj, b), ¢}, d)...

En todos estos casos el documento deberd expresar la relacion de los antecedentes del
dominic o de los derechos motivo de la transmisién o adjudicacidn, a partir del que figure
inscripto en el Registro, circunstancia que se cansignara en el folio respectivo”.

(2) “Art. 23 (ley 17.801).- Ningln escribano o funcionario publico podrd autorizar documentos de
transferencia, constitucion, modificacion o cesion de derechos reales sobre inmuebles, sin tener a
la vista el titulo inscripto en el Registro, asi como certificacion expedida a tal efecto por dicha
oficina en la que se consigne el estado juridico de los bienes y de las personas segln las
constancias registradas...”

{3) "Art. 16 (ley 17.801).- ... d) Cuando se trate de instrumentaciones que se otorguen en forma
simulidnea y se refieran a negocios juridicos que versen sobre el mismo inmueble, aungue en las
respectivas autorizaciones hayan intervenido distintos funcionarios”.
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