scritura

Vg

1) PLERIEA

-LA ALDEA GLOBALS-

El sistema notarial latino-germanico frente
al sistema anglosajon

Prevenir o Indemnizar

RODRIGO TENA, notario

E sta usted seguro de que su casa es realmente suya, de que nadie puede reclamarle la pro-
piedad? ;Esta seguro de que no tiene cargas desconocidas que pueden determinar que un
dia descubra con asombro que la han subastado y adjudicado a un tercero? Y si ocurre algo asi:

¢sabe qué puede hacer?

upongo que cuando las co-
S sas se plantean de esta ma-

nera, la noticia de que du-
rante la Xl Jornada Notarial
Iberoamericana celebrada en Bue-
nos Aires entre el 10 y 13 de marzo
de 2004 se ha estudiado el tema La
responsabilidad civil del notario.
El llamado seguro de mala praxis.
Sus diferencias con el seguro del ti-
tulo, puede tener cierto interés.
Porque, en definitiva, lo que se
plantea es la diferencia entre un
sistema —el notarial y registral pu-
blico—- que evita que esas cosas pa-
sen, y otro —-el propio de los
EE.UU.- que indemniza cuando
pasan. Es la diferencia entre la se-
guridad juridica, preventiva, y la
seguridad econémica, a posteriori.

INDEMNIZAR SIN PREVENIR

Si al afrontar como paciente una
intervencion quirurgica el médico
nos recomendase encarecidamen-
te la suscripcion de un seguro de
vida, no cabe duda de que nuestro
animo decaeria. Algo parecido de-
be sentir todo comprador de in-
muebles en EE.UU. El intermedia-
rio, normalmente un agente de
una compafia de seguros, le insta
a la suscripcion de una pdliza que

En la XI Jornada
Notarial se analizaron
las diferencias entre
el sistema notarial
latino-germanico, que

previene los litigios, y
el sistema anglosajon,
que indemniza a los
afectados

le indemnizara de los perjuicios
econémicos sufridos para el su-
puesto de que algo vaya mal. Poca
cosa verdaderamente: que el que
vende no sea propietario o que el
inmueble tenga cargar ocultas co-
mo hipotecas u otros gravamenes.
Es el llamado seguro del titulo.
Como origen de este tipo de se-
guro se cita el caso Watson v. Muir-
head, resuelto por el Tribunal Su-
premo de Pennsylvania en 1868, en
el que un comprador perjudicado
demandaba al agente examinador
de los antecedentes del titulo del
vendedor, que resultaron ser in-

completos. El tribunal entendi6
que el demandado habia cumplido
con su deber de actuar con la dili-
gencia debida, maxime teniendo
en cuenta que su estatuto juridico
no le exigia conocimientos juridi-
cos especificos. La légica inquietud
suscitada por esta resolucién hace
que en 1876 se creen las primeras
compafiias de seguro del titulo, re-
cibiendo sancion legal a partir de
1885. Hoy estas compafiias domi-
nan préacticamente todo el merca-
do inmobiliario en EE.UU., dedi-
cando al pago de indemnizaciones
el 15% de su facturacion, lo que es
una cantidad muy respetable.

La explicacion de su éxito se en-
cuentra en la inseguridad de un
sistema sin notario y sin registros
publicos confiables, en el que los
derechos de propiedad de la tierra
tuvieron un origen extralegal, con-
secuencia de la invasion por parte
de los primeros colonos de enor-
mes extensiones pertenecientes a
los estados o a otros propietarios.
Llegé un momento en que el siste-
ma inmobiliario estaba virtual-
mente colapsado, y no resulta por
tanto inverosimil la anécdota de
un extranjero de viaje por Ken-
tucky en 1802, que sefialaba que, en

cada casa que se detenia, el propie-
tario expresaba dudas sobre la so-
lidez de los titulos de sus vecinos.
Los inconvenientes del sistema
no consisten solo en la litigiosidad
que implica, o en el sacrificio psi-
colégico que supone para el que se
cree propietario desalojar su casa,
sino también en que la suma ase-
gurada —fijada en el momento de la
suscripcion de la péliza— no llegar a
cubrir los dafios efectivamente su-
fridos. La principal razon es el in-
cremento del precio de la vivienda.
El tiron de la demanda ha implica-
do una subida en Espafia en los ul-
timos cinco afios de un 95%. Baste
pensar en el caso de un comprador
que al cabo de dos afios de su ad-
quisicion sufra un siniestro en su
titulo que implique la pérdida de la
propiedad. Si dependiese del segu-
ro del titulo, recibiria inicamente
una indemnizacién que solo le per-
mitira adquirir una vivienda que
representase un 70% del valor de la
que perdid. Ademas, las podlizas in-
cluyen gran cantidad de excepcio-
nes a la cobertura, puesto que las
aseguradoras no investigan el ries-
go para identificarlo y clasificarlo a
efectos de su adecuada tarificacion,
sino para exceptuarlo de la garan-
tia. Respecto de los riesgos exclui-

dos no hay ni seguridad econémica
ni juridica.

GARANTIAS PARA

EL CONSUMIDOR

Frente a este sistema, el notarial
garantiza verdadera seguridad ju-
ridica a los usuarios, pues si el no-
tario cumple adecuadamente su
funcién no cabe la posibilidad de
siniestro (la Unica excepcién rele-
vante puede ser el de las falsifica-
ciones perfectas, que la nueva tec-
nologia debe hacer cada vez més
dificiles). La titulacion publica es
la garantia de que lo publicado por
el registro se corresponda con la
realidad. Esa intima combinacién
entre documento publico y registro
publico es la piedra angular de un
sistema de seguridad juridica.
Cuando al notario se le encomien-
da una transmision o la constitu-
cion de un derecho real, asesora a
los contratantes, disefia el negocio
juridico en funcion de la voluntad
de los interesados previamente in-
formada, controla su legalidad en
todos sus aspectos (capacidad, legi-
timacién y contenido negocial), so-
licita informacion al registro para
comprobar la titularidad y cargas
y presenta la escritura para ganar
la correspondiente prioridad. La

El notario latino-germanico ejerce el
control de legalidad de los documentos
que autoriza.

publicidad registral asi obtenida es
trasunto del propio documento no-
tarial, que proyecta su eficacia
frente a todos. El documento se
apoya en el registro, porque el re-
gistro gracias al documento es dig-
no de confianza. Por ello, el seguro
del titulo no tiene juego en nues-
tros sistemas (es, ademas, mas ca-
ro) y los interesados intentos de
imponerlo en algun lugar, como
ocurre en Québec, representan un
fraude directo al consumidor.

Pero si el notario no cumple co-
rrectamente su funcion, lo que de-
be existir es un adecuado seguro
de responsabilidad civil, de carac-
ter residual, que indemnice todos
los dafos ocasionados.

EL SEGURO

DE RESPONSABILIDAD CIVIL
El notariado espafiol cuenta con él
desde hace afios y la preocupacion
actual del notariado iberoamerica-
no es impulsar la adopcion genera-
lizada en los distintos paises de
seguros de responsabilidad obliga-
torios que cubran, en beneficio de
los usuarios, los dafios ocasiona-
dos por los notarios en el ejercicio
de su actividad. No obstante, es
imprescindible insistir en su ca-
racter residual, por lo que la debi-
da configuracion de la profesion
por el Estado es clave, pues un no-
tariado torpe y negligente multi-
plicaria exponencialmente el nu-
mero de siniestros, menoscabando
la calificacion del sistema como de
seguridad juridica. Hoy por hoy las
estadisticas en Espafia son favora-
bles (133 siniestros en los ultimos
diez afios) pero los poderes publi-
cos deben estar vigilantes. ]
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Los inconvenientes del sistema anglosajon no consisten solo en la litigiosidad que

implica sino también en que la suma asegurada no llegue a cubrir los dafios sufridos




