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NOTA INTRODUCTORIA

Con la intencién de permitir un mejor aprovechamiento de las
dos sesiones que se dedican a estudiar la fe publica registral en el
Curso de formacion para la profesion de Abogado del Real e llustre
Colegio de Abogados de Zaragoza, compuse en la primavera de 2012
unos condensados apuntes dando sucinta noticia de qué es el

Derecho hipotecario espariol y cuéles son sus principales reglas.

En su elaboracion (que se ha ido completando desde
entonces!), he procurado recoger los avances que la ciencia
hipotecaria ha alcanzado a comienzos del siglo XXI, fruto
fundamentalmente del trabajo de algunos Registradores que han

hecho historia2.

La finalidad que me ha animado ha sido, ante todo, que la
ensefianza del Derecho hipotecario “en dos tardes”, fuese lo mas
clara posible para los jovenes Abogados del Colegio de Zaragoza que
asistian al curso. Para ello, he centrado la exposicion en la utilidad
practica y economica del sistema registral; he organizado el
tratamiento de los principios hipotecarios (que sintetizo en seis) en
el orden en que los “usuarios” del Registro (los Abogados y sus

clientes) van a verlos entrar en juego (en el orden que aparecen en el

1 No hubiese sido posible rematar la edicién de los mismos sin la inestimable colaboracion de
Pablo Méndez- Monasterio Silvela.

2 A grandes rasgos, dichos Registradores son los que aparecen mencionados en la “nota del
autor” que hace Vicente GUILARTE GUTIERREZ en su libro, del que es coautora Nuria RAGA
SASTRE, EIl procedimiento registral y su revision judicial: fundamentos y practica. Lex Nova.
Valladolid 2010. P4ags. 17 a 19. A decir de GARCIA GARCIA en el prélogo a dicho libro, la
primera parte del mismo “puede considerarse como una especie de Parte General del Derecho
Hipotecario” (cfr. Pag. 11).



procedimiento registral); y he procurado tratar algunos problemas
gue, en mis pocos afios de ejercicio, se me han ido planteando por
parte de Abogados. El ejercicio no se si me habra salido del todo
bien, pues deben comprender los lectores que he trabajado siempre
en el lado contrario de “la ventanilla” y que se ha buscado dar una
vision practica, brevisima, sencilla y comprensible para un lector no
hipotecarista (con las carencias propias de la sencillez y brevedad).
Tengan en cuenta que se ha intentado escribir mirando al Registro
desde la optica de un despacho de Abogados, pues un despacho de
Abogados (el de mi padre, José Luis Vigil de Quifiones Parga) fue mi
primera “Facultad de Derecho”, y buena parte del Derecho
hipotecario que actualmente sé es gracias a las dudas que he
compartido con mi padre y algunos amigos Abogados como mi
“compariero de pupitre” en la Facultad de Derecho de la Universidad
Complutense Joaquin Serralta Huerta, Javier Galan Becerra, Javier
y Jesus Simén Marco, Miguel Martinez Zancada, Octavio Canseco
Martin, Hermogenes Legido Bellido, Gabriel Font de Villanueva y
José Luis Cabello Contreras (quien para siempre sera mi primer

alumno), Fernando de Castro, y Borja Quero.

Refiriendose a las transformaciones que han experimentado
las publicaciones de la civilistica espafiola y sus retos, ha dicho
DELGADO ECHEVERRIA que “empieza a poder formularse la
pregunta de para quién escribimos y a vislumbrarse la distincion
entre articulos dirigidos a orientar a los profesionales del Derecho en
su practica diaria y escritos de investigacion”3. Aunque el mismo
autor concluye que “ni la pregunta ni la distincién son hoy todavia
de clara respuesta o aplicacion”, puedo afirmar que éste modesto

prontuario se ubica en el primer grupo de publicaciones.

3 DELGADO ECHEVERRIA, J. 2011, 38.



Aclarada la relacion del texto con los Abogados, debemos
explicar qué pretende aportar el libro a los Universitarios. Tras tres
afios de colaboracion en las Universidades Complutense de Madrid,
de A Coruiia y de Zaragoza, he constatado que se dedica poco tiempo
al estudio del Derecho hipotecario en la Universidad4.
Afortunadamente, en muchos lugares existe una asignatura
cuatrimestral dedicada al mismo. Pero como muchos no la cursan, el
conocimiento del Registro se queda en mera noticia al estudiar la
carrera. Procurando que dicha noticia sea clara. Y procurando que
para los que quieren profundizar, haya algo breve y practico por lo
gue empezar (siguiendo las notas al pie, las posibilidades de
profundizacién son muy amplias), se ofrecen éstos apuntes también
a los Universitarios, ya sea como material para las dos o tres
lecciones relativas al Registro de la asignatura de Derecho civil en
gue se estudie, ya sea como mera leccidon propedéutica para un
estudio mas completo de un material mejor en la asignatura de
Inmobiliario, ya sea como prontuario de apoyo en aquellas otras

partes del Derecho que se cruzan con el Registro.

En todo caso, quede claro que la finalidad de los presentes es
brindar un aperitivo de Derecho Hipotecario a modo de clara
muestra a los que son ajenos al mismo. No pretende, pues seria

osado, ensefiar nada a especialistas en la materia, singularmente

4 Algo que debo sefialar que no padeci, pues la Prof. CUENA CASAS, de cuya mano tuve la suerte
de entrar en los Derechos reales, dedicaba un generoso tercio de una asignatura anual al
Registro de la Propiedad y exigia “el Ill bis” (el volumen dedicado al Derecho Inmobiliario
Registral en los Elementos de Derecho Civil) de LACRUZ. Un texto al que uni las primeras
lecturas del ROCA SASTRE (al que citaba, para rebatirle errores, la Prof. CUENA) y de otros
manuales como el ALVAREZ- CAPEROCCHIPI, el MONTSERRAT, DEL POZO CARRASCOSA y
GOMEZ GALLIGO, o la parte dedicada al Registro en los Fundamentos del Derecho Civil
Patrimonial de DIEZ- PICAZO. Un texto el de LACRUZ con el que descubri las esencias del
sistema, y que me llevé a profundizar mas con la lectura, en el verano de cuarto a quinto, de los
Principios Hipotecarios de don Jeronimo GONZALEZ, cuya edicion de 1931 atesoraba mi tio
Carlos Vigil de Quifiones, y que me abrieron mucho los ojos.



Notarios y Registradores, pues estando acostumbrados a manejar la
mejor bibliografia hipotecaria, no creo que les puedan aportar nada

nuevo.

1.- El Derecho Hipotecario

Con caracter general, cuando se habla de Derecho Hipotecario,
nos referimos a la (sub) rama del Derecho (Civil) que se encarga de
estudiar el contenido de la Ley Hipotecaria, sus fundamentos, los

principios que la inspiran, su aplicacion.

La amplitud de las materias que se regulan en la Ley Hipotecaria
podria hacer pensar que la denominacién “hipotecario” e “hipotecaria”
son insuficientes, pues se regula todo lo relativo a la publicidad de los
derechos reales, lo cual es materia mucho mas amplia que la
estrictamente referida a las hipotecas. No en vano, ya en 1892 Bienvenido
OLIVER alertd6 que de “ésta falta de correspondencia entre Ila
denominacién de la ley y su verdadero contenido, han nacido, no sélo

entre el vulgo, sino entre personas peritas, conceptos falsos e incompletos



acerca de la naturaleza e importancia de las instituciones juridicas
regidas y ordenadas por la misma”s. Sin embargo, como sefial6 en el
primer afio de vigencia de la Ley Hipotecaria Pedro GOMEZ DE LA
SERNA, la denominacion de las Leyes ha de ser popular, pues
“eligiéndose una denominacion con mayores pretensiones, que pareciera
la mas completa, la mas comprensiva, la mas filoséfica, probablemente
habria quedado escrita en la ley y desde luego otra le hubiera

reemplazado y casi puede asegurarse que seria la de Ley Hipotecaria”s.

Recogiendo la defensa que de la denominacion hipotecaria
hizo GOMEZ DE LA SERNA, y pese a que se podria seguir el criterio
de OLIVER de emplear la denominacién de Derecho Inmobiliario
para referirse al “conjunto de reglas o preceptos legales acerca de los
derechos constituidos sobre cosa raiz o inmuebles™, preferimos usar
la popular denominacion de la Ley® al denominar a éstos modestos

apuntes, por ser la mas empleada en la vida cotidiana de los juristas.

El objeto de los mismos sera por tanto no todo el Derecho
inmobiliario, sino sélo el Hipotecario en tanto “conjunto de normas
qgue regulan los derechos reales inscribibles” (Jerénimo
GONZALEZ9). El objeto de los presentes apuntes sera dar
simplemente unas breves notas sobre la publicidad registral de los
derechos reales sobre inmuebles en nuestro Derecho. Una

publicidad que debe tenerse presente que es comun para todo el

5OLIVER ESTELLER, B. 2009, 15.

6 GOMEZ DE LA SERNA, P. 2009, 220.

"OLIVER ESTELLER, B. 2009, 713.

8Ademas, no podemos olvidar la siguiente afirmacion de don Jer6onimo GONZALEZ: “el
contenido del derecho inmobiliario ha sido fijado entre nosotros por los principios y evolucion
de la Ley Hipotecaria, pero la forma de su promulgacion, la falta de relaciones continuas entre
dicha Ley y el Cédigo Civil, la limitacion a terceros de sus efectos capitales, la voluntariedad de
la inscripcion, los medios ideados para llevar las fincas al Registro y otras muchas concausas
han provocado un estado inarmonico de la legislacién y una técnica confusa y deficiente” (2009,
59). Tal vez por ello, la inmensa mayoria de los tratadistas mas estudiados delimitan la materia
como Derecho inmobiliario registral.

9 GONZALEZ MARTINEZ, 2009, 61.



territorio del Estado (Art. 149.1.8 de la Constitucidn). Servira pues
para la inscripcién de los derechos reales contenidos en el Codigo
Civil como en las diferentes leyes civiles de los territorios con
Derecho civil propio, garantizando con ello la igualdad en el ejercicio
de dichos derechos en todo el Estado (Art. 149.1.1). Y es que, como
dice Fernando P. MENDEZ, la Ley Hipotecaria es como “la autopista
por la que circulan los derechos reales inmobiliarios en nuestro

pais”o,

2.- Los Registros juridicos, instrumento de la seguridad

juridicall.

Para comprender la idea de fe publica registral, debemos partir
de la existencia de un Registro al que se conceden efectos juridicos!2:
la proteccion del titular inscrito y los demas efectos que la ley
concede. O lo que es lo mismo, que se asocian una serie de efectos a
la inscripcidén de determinados hechos y actos y a la confianza del
ciudadano en la publicacién de ciertos hechos en un Registro. La
idea de fe puablica registral requiere pues de los llamados Registros
juridicos, que son aquellos a la publicacion en los cuales la Ley
asocia efectos. Se diferencian los Registros juridicos de los
administrativos, que simplemente recogen ciertos datos o hechos
pero que no conllevan efectos asociados a la inscripcion y

publicacion en los mismos.

10 MENDEZ GONZALEZ, 2010, 55.

11 En la elaboracién del presente epigrafe han jugado un papel determinante los apuntes inéditos
empleados por mi compariero Borja Oliveri Guilarte para unas sesiones dirigidas a alumnos de
Licenciatura en la Universidad de Valladolid. OLIVERI GUILARTE, B. El Registro de la
Propiedad espafiol. Valladolid, 2011. Inédito.

12Y que la Sala 32 del Tribunal Supremo diferencia de los meros “sistemas de publicidad” con

efectos de mera publicidad noticia, en Sentencia de 28 de marzo de 2007.



Los principales Registros juridicos en nuestro Derecho son los
de del Estado civil (Registro Civil) y el Registro Mercantil como
Registros de personas (fisicas o juridicas); y el Registro de Bienes

muebles y Registro de la Propiedad inmueble (entre los de bienes).

Para comprender la fe publica registral, hemos de partir del
principio de seguridad juridica (Art. 9 de la Constitucion). Dice el
Tribunal Constitucional que “el principio de seguridad juridica es
suma de certeza y legalidad, publicidad y jerarquia normativa,
interdiccion de arbitrariedad, irretroactividad de lo no favorable (...)
es suma equilibrada de tales principios de suerte que permitan

promover la justicia y la paz social”13,

La seguridad juridica se consigue y se resume en la certeza de
gue ante un determinado supuesto de hecho previsto por la norma
se va a producir una consecuencia también pre- determinada en la

misma.

Ejemplo.- , ¢qué pasaria si un cliente llamado Carlos nos dice que
ha comprado de Teresa —titular registral- una casa y que acaban de
notificarle una demanda de Daniel —demandante- reivindicando la
propiedad de la misma? En un caso como éste, la seguridad demanda que
se sepa qué va a pasar. En nuestro Derecho, si la compradora cumple los
requisitos del Art. 34 LH resultara protegida mediante el reconocimiento
de su derecho de propiedad. En caso contrario, prosperara la demanda.
Al gque la ley no le conceda la propiedad, no queda por ello desprotegido,
sino que podra reclamar la responsabilidad!4 del causante del dafio (ya
sea el vendedor, en el caso de la compradora —Art. 1091, 1096 y 1445 CC-,

138STC 27/1981, 20 de Julio; 99/198, 1 de julio; 277/88, 29 de Noviembre; 150/90, 4 Octubre.
14 Como se observa en el ejemplo, una cuestion esencial en el Derecho patrimonial es la
distincion entre los derechos reales y los derechos de crédito. Sobre la misma, resulta muy
clarificador DIEZ-PICAZO PONCE DE LEON, L. en sus Fundamentos...Tomo |. 2007, 77 y ss.



ya sea quien le causo el dafio sin responsabilidad contractual en el caso
del despojado —Art. 1902 CC-)15,

Los agentes econdémicos tienen que saber a que atenerse,
tienen que poder confiar en que el ordenamiento dara una respuesta
conocida y siempre la misma a las actuaciones que realizan en el
trafico. Los Registros juridicos ofrecen una seguridad, pues creando
unos presupuestos de hecho en la publicacion de ciertos datos,
permiten la seguridad de que las normas se aplicaran de

determinado modo.

2.- El Registro de la Propiedad. Su relevancia econémica.

Caracteres. Los diferentes tipos de asientos.

a) Registro de la Propiedad. De entre los Registros juridicos,
debemos dedicarnos en este prontuario de modo especial al estudio
del Registro de la Propiedad: aquel que tiene por objeto la
inscripcidén de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles (Art. 1 LH).

La regulacion del Registro de la Propiedad se contiene en la Ley

Hipotecaria por cuanto fue la inscripcion del derecho de hipoteca la que

determind su implantacién. El derecho de hipoteca es el que mas pesé a

la hora de establecer un Registro de bienes hipotecables por dos motivos:

1° es un derecho real que no se exterioriza por la posesion, lo cual le hace

necesitar de un régimen de publicidad juridica adecuado (de otro modo

15 Como se aprecia en el caso, en ocasiones los derechos subjetivos estan protegidos por una
regla de propiedad, en otras por una regla de responsabilidad y en otras por una regla de
inalienabilidad, como con acierto sefialan CALABRESSI y MELAMED desde el analisis
econdmico del Derecho. Sobre la aplicacién de éstas categorias al intercambio de inmuebles en
un contexto de contratacion impersonal y la importancia del papel que se conceda a la fe publica
registral, vid. MENDEZ GONZALEZ, 2011.



no se puede saber si un bien estad hipotecado, y dicha clandestinidad
genera una terrible inseguridad juridica); y 2° es determinante para la

concesion del crédito, como veremos a continuacion.

b) Trascendencia econémica del Registro. El Registro es una
institucién de enorme impacto econémico. Fue dicho impacto el que
pes6d a la hora de establecer el Registro hace més de 150 afosts.
Profundicemos en ésta relevancia economica del Registro, pues
seguramente nos ayudara a comprender y valorar la importancia de

la materia que vamos a estudiar.

Afirma HERNANDO DE SOTOY que el capital reside en los
inmuebles, y aquellos sistemas que han sabido garantizarlos por
medio de la publicidad han podido explotarlos y crecer

econdmicamente.

¢Como logra la hipoteca movilizar el credito?, ;por qué es

importante la fe publica registral para ello?

La riqueza de la mayoria de las personas, tanto fisicas como
juridicas, estd constituida en un porcentaje altisimo por bienes
inmuebles!8, La mayoria de dichas personas necesita obtener
financiacion bastante para llevar a cabo la adquisicion de dichos
bienes, asi como actividades empresariales que requieren de dicho

credito. Dicha financiacion sera mas féacil si pueden ofrecer

16 La trascendencia econdmica de la que hablamos la expresa magistralmente la Exposicion de
Motivos de la Ley Hipotecaria Espafiola de 1861 al decir: “Nuestras Leyes Hipotecarias estan
condenadas por la ciencia y por la razon, porque ni garantizan suficientemente la propiedad,
ni ejercen saludable influencia en la propiedad publica, ni asientan sobre solidas bases el
crédito territorial, ni dan actividad a la circulacion de la riqueza, ni moderan el interés del
dinero, ni facilitan su adquisicion a los duefios de la propiedad inmueble, ni aseguran
debidamente a los que sobre esta garantia prestan sus capitales. En esta situacion la reforma
es urgente e indispensable para la creacién de Bancos de crédito territorial, para dar
certidumbre al dominio y a los demas derechos sobre la cosa para poner limites a la mala fe y
para libertar al propietario del yugo de usureros despiadados”.

17 DE SOTO, H. 200L1.

18 Asi la personas fisicas: casas y fincas rusticas; empresas naves industriales; bancos: créditos
hipotecarios que a su vez movilizan en bonos hipotecarios canalizando el ahorro de inversores



garantias. A poco que conozcamos el mercado del crédito, sabremos
gue el interés disminuye y el plazo aumenta si las garantias son
reales: ello permite acceder a una cantidad mayor, que suele ser la
necesaria para adquirir inmuebles o desarrollar grandes empresas.
Ahora bien, esas garantias reales pueden estar sujetas a
impugnaciones (asi, si admitimos que alguien es propietario
mientras no se demuestre lo contrario!®). Si las posibilidades de
éxito de la impugnacion son mayores, la garantia vale menos. Si las
posibilidades de éxito de la impugnaciéon que pueda lastrar la
garantia son menores29, la garantia real sera mayor. A mayor

garantia, mas seguridad, y crédito mas barato.

De éste planteamiento se sigue que un Registro de derechos que
asegure las titularidades mediante una regla de propiedad, ofrece mas
seguridad al consumidor en sus adquisiciones, permite al mismo ofrecer
garantias mas seguras a sus acreedores y por tanto facilita la obtencion
del crédito por una parte de la poblacion mas amplia. La seguridad de
las titularidades generada por el Registro permite entonces a los
consumidores hipotecar sus casas, obtener més facilmente créditos y
por ello permite que mas gente pueda ser propietaria de la casa en la
gue habita.

A decir de MENDEZ “el Registro de la Propiedad acttia sobre uno
de los elementos centrales del sistema econdmico, cual es el de la
definicién, atribucién y proteccién de los derechos de propiedad. Y,
como se ha observado, sin derechos de propiedad no hay mercado,
puesto que los agentes no podrian intercambiar los bienes si no existiese
una vinculacion entre los propietarios y esos bienes; sin derechos de

propiedad eficientes no hay mercados eficientes y sin estos ultimos no

19 Lo cual ocurriria en un sistema de Registro de documentos en que simplemente se garantiza
que los actos llevados a cabo sobre un bien son los que constan, pero se admite prueba en
contrario de la presuncion que establece el Registro.

20 Asi por establecerse una regla de propiedad para la proteccion de los derechos inscritos, de
modo que una vez lograda la inscripcion de los mismos con ciertas condiciones —las del Art. 34
LH- no quepa controversia alguna sobre la titularidad.



hay crecimiento econdmico”?l. Como sefiala PARDO analizando el
problema de la eviccion “la inscripcion no sélo publica sino que
“califica” los derechos ya que Uunicamente los derechos inscritos pueden
“tenerse por verdaderamente reales”?2, De otro modo, “si el Registro, a
través del registrador, no hubiese garantizado a la entidad financiera y,
por tanto, se hubiese responsabilizado frente a ella, que el ciudadano en
cuestién es propietario, que la finca no tiene cargas, que el duefio tiene
capacidad de disposicion suficiente y que el préstamo hipotecario se
ajusta a la legalidad, la operacién hipotecaria —con el ahorro derivado—
no hubiera sido posible” (MENDEZ?23).

c) Caracteres: en atencion a la regulacion hipotecaria vigente en
Espafia, se considera que el Registro espafiol es un Registro juridico
de inscripcion, de folio real y de derechos.
Decimos que el Registro espafnol es de inscripcion porque el
Registrador no transcribe meramente un documento, sino que califica el
mismo y extrae de éste los datos esenciales, los de verdadera relevancia
juridica.
Decimos que se trata de un Registro de folio real, porque se lleva

por fincas, abriendo un folio a cada una24.

Finalmente, en tanto no se transcriben documentos, sino que se

inscriben derechos, que a partir de entonces se publican con unas

21 MENDEZ GONZALEZ, F. P. 2002, 875 a 900.

22 PARDO NUNEZ, C. 2009, 18. Al respecto, sefiala GUILARTE GUITIERREZ que un derecho
de propiedad inmobiliaria que tras haber “nacido” permanezca ajeno a los Libros no sélo es un
derecho “inseguro” sino, sobre todo, es un derecho sin apenas valor de mercado pues ni tan
siguiera esta en el trafico (GUILARTE GUITIERREZ, 2010, Pag. 77).

23MENDEZ GONZALEZ, F. P., 1999.

24 En el Registro Mercantil, en cambio, se abre un folio a cada sociedad inscrita, de modo que es
un Registro de folio personal. Un caso especial en el que el Registro de la Propiedad se comporta
como Registro de folio personal, es el de las fincas divididas horizontalmente. En tanto en
dichas fincas constan las reglas por las que se rige el edificio en régimen de propiedad
horizontal, el ente sin personalidad que es la comunidad de vecinos, tendra sus reglas inscritas
en el folio abierto a la finca horizontalmente dividida, que sera “su” peculiar “folio personal”.
Por ello sefiala FERNANDEZ DEL POZO, que “no se ha reparado suficientemente en que,
abriendo el Registro de la Propiedad a los estatutos de la comunidad...estamos ya, parcialmente
al menos, desnaturalizando la institucion”, pues “al menos en parte, y de una manera
imperfecta, el Registro de la Propiedad funciona como un Registro de personas” (FERNANDEZ
DEL POZO REY, L.2000, Pags. 85y ss.).



garantias, el Registro espafiol es de derechos y no de documentos?s, pues
el Estado juega a través del Registro “un papel decisivo en la generacion y

proteccion de los derechos reales”26,

d) Los asientos registrales. Con caracter general, dice el Art. 41 RH
gue “en los libros de los Registros de la Propiedad se practicaran
las siguientes clases de asientos o inscripciones: asientos de
presentacion, inscripciones propiamente dichas, extensas o
concisas, principales o de referencia; anotaciones preventivas,

cancelaciones y notas marginales”.

La diferenciacion de cada uno de ellos es importante en la
practica, pues cada tipo de asiento tiene un ambito determinado
(hay derechos que se inscriben y extinguido el derecho se cancelan;
hay circunstancias que se anotan y hay especificaciones sobre las
fincas de las que simplemente se deja constancia por medio de nota

marginal).

25 La diferencia es esencial y conviene tenerla clara. En los Registros de documentos, el Registro
se limita a contabilizar y conservar los contratos celebrados sobre un determinado derecho
sobre inmueble. Llegado el momento de determinar (a los efectos que sea) la situacion de un
derecho afectado por documentos registradores, se precisa de la intervencion de un experto que
dictamina, a la vista de la cadena de titularidades publicada por el Registro, la situacién de
titularidad y cargas de la finca. En los Registros de derechos, sin embargo, el Registro no
informa meramente de los titulos formales en que los derechos se apoyan, sino que contiene una
informacidn referida a los propios derechos. Esta diferencia hace necesaria una depuracion
exhaustiva de los derechos reales, la cual tiene lugar mediante la calificacién registral. Como
sefiala MENDEZ, los Registros de documentos se caracterizan porque “no informan a quien
pretende adquirir un derecho sobre quién es el duefio del mismo...pero si le dan una
informacidn valiosa: que el duefio es, necesariamente, uno de los varios que el Registro publica”;
por su parte, en los Registros de derechos se proporciona “de manera inmediata y autosuficiente
la informacion deseada: titularidad, delimitacion del derecho, cargas que lo gravan de origen
negocial, judicial o derivadas de actos administrativos, asi como las facultades dispositivas del
duefio” (MENDEZ, 2008.Pags.37-38)

26 GUILARTE GUITERREZ, V. Ob. Cit. P4ag. 82. Sobre el particular es sumamente clarificador
NOGUEROLES PEIRO, N. “La intervencion publica en la gestaciéon y configuracion de los
derechos reales: el Registro de la Propiedad”. En Teoria y Derecho. Revista semestral: Junio
5/2009. Ed. Tirant Lo Blanch, pp. 39-65.



A fin de no complicar la exposicion, diremos que con caracter
general los asientos de inscripcion son de duracion indefinida y s6lo
pueden cancelarse con el consentimiento del titular del derecho
afectado o resolucion judicial (“podra pedirse y debera ordenarse”,
dice el Art. 79 LH). La anotacion, sin embargo, se refiere a procesos
o derechos de duracion limitada (cfr. las anotaciones contempladas
en el Art. 42 LH, que junto a otros casos a los que el mismo se
remite?’ determinan un numerus clausus de supuestos) y por ello

pueden cancelarse por caducidad (Art. 86 LH).

Las notas marginales, por su parte, en extrafias ocasiones
reflejan derechos, sino circunstancias relativas a las fincas que
especifican aspectos relativos a los mismos. Por ello se dice que es
un asiento accesorio. Suelen diferenciarse las de oficina2® (que son
las que el Registrador extiende para relacionar unos libros con otros
o mediante las cuales hace constar circunstancias del procedimiento

registral), de las de modificacion juridicaz®. Dentro de éstas ultimas,

27 Entre otros supuestos de anotaciones preventivas distintos de los previstos en el articulo 42
cabe mencionar: 45.2, 46 de la Ley Hipotecaria; 32.3, 62, 272, 422, del Reglamento; 102, 649 y
1436 CC; 524 LEC; 24 LC; 56 y siguientes del Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio

28 Asi, al margen del asiento de presentacion, se indica el tomo y folio en que se ha practicado el
asiento (250 LH, 434 y 435 RH; el hecho de haberse retirado el titulo presentado, o la practica
de la anotacién por defecto subsanable (art. 106RH); la nota de devolucion del documento
retirado por el presentante de acuerdo con el articulo 427 RH; la de desistimiento del asiento de
presentacién (433 RH); la de prérroga del asiento de presentacién conforme al articulo 436 RH;
la nota de pende del articulo 426 RH y la de acuse de recibo de documentos recibidos por fax,
articulo 418 RH.

Asimismo, en los casos de modificacién de entidades hipotecarias, al margen de la finca
matriz, mediante la que se resefia el nimero y folio de las nuevas fincas, conforme a los articulos
45y ss. RH.

En los casos de cancelaciones, al margen de un asiento cancelado se indica el asiento
cancelatorio (articulo 195 Reglamento Hipotecario).

En los casos de rectificacion, se extiende nota al margen del asiento rectificado (318 RH).

29 Las notas marginales de modificacion juridica son las que consignan registralmente hechos o
circunstancias que alteran la situacion juridica registrada. Se caracterizan porque, a pesar de
producir el efecto antedicho, no tienen la envergadura suficiente para provocar una inscripcion.
Se practican a instancia de parte interesada —aunque alguna viene ordenada por la ley como las
de expedicion de certificacion- y, a titulo de ejemplo cabe mencionar:

-La que constata la aceptacion por el acreedor de la hipoteca constituida
unilateralmente. (art. 141 LH).

- La que indica el cambio de deudor hipotecario (art. 130 LH).

- La que hace constar la publicacidn de edictos en las inmatriculaciones de fincas (art. 205LH,
298 RH).



la doctrina ha llamado sucedaneas a las que son verdaderas
Inscripciones, anotaciones preventivas o cancelaciones que, en
virtud de preceptos especiales y por razones de simplificacion de las
operaciones del Registro, adoptan la forma de nota marginal (como

por ejemplo la mencién de las legitimas conforme al Art. 15 LH)30.

3.- Reglas basicas por las cuales se rige: los principios

hipotecarios.

a) ¢Qué son los principios hipotecarios? Como sefialan
LACRUZ y SANCHO3!, son “aquellas reglas méas generales de la

- La que indica el cambio de domicilio del deudor en sede de ejecucién hipotecaria (art. 683
LEC).

- Laque hace constar el cambio de propiedad privada en publica o viceversa

(art. 6 RH).

- La que hace constar la condicion de comunes de los bienes inscritos a nombre de uno de los
conyuges (art. 90.2 RH) o la justificacién o confesion de la privaticidad de un bien hechas con
posterioridad a su inscripcién (art. 95.6 RH), asi como el caracter de reservables de los bienes
hereditarios (art. 259 RH).

- La que publica la iniciacién del procedimiento de equidistribucion (art. 5 RD 1093/97) o de
expropiacion forzosa (32 RH).

- La que hace constar el cumplimiento de condiciones inscritas, de conformidad con el articulo
23 de la Ley Hipotecaria.

- La que recoge la modificacion de una hipoteca, de conformidad con el articulo 144 de la LH
que dispone “ que todo hecho o convenio entre las partes que pueda modificar o destruir la
eficacia de una obligacion hipotecaria anterior, como el pago, la compensacion, la espera, el
pacto o promesa de no pedir, la novacion del contrato primitivo y la transaccion o compromiso,
no surtird efecto contra tercero, como no se haga constar en el Registro por medio de una
inscripcion nueva, de una cancelacion total o parcial o de una nota marginal, segin los casos”.

- La de haberse terminado la obra nueva declarada en construccion, art. 47 RD 1093/97.

- La que se practica para hacer constar el domicilio del titular registral a efectos de recibir
notificaciones relacionadas con el derecho inscrito, (art. 51.9 RH,353RH)

- La de haberse expedido certificacion de cargas en los procedimientos de ejecucion (656 y 688 LEC,
236 RHy 170 LGT).

30 Vid casos de los Arts. 15.2, 118 LH LH, 15, 163, 205, 240 RH RH; 14.1.2 de la ley
aprovechamiento por turno, 79 LGT (las notas de afeccion fiscal); 51 Ley del Sueloy 73 y ss. del
RD 1083/97 de 4 de julio; 27 Ley 10/98 de Residuos; RD 3178/78, art. 18 y 20. También,
pueden distinguirse notas marginales de naturaleza mixta, como por ejemplo las de subrogacion
de préstamos hipotecarios, reguladas en la ley 30-3-1994, que son notas de modificacion
juridica y sucedaneas de una inscripcion.

31 Empleo el 111 bis de Lacruz y Sancho y no otro manual por cuanto de entre los de Derecho
Civil que se estudian en las Facultades es el que mas ampliamente trata el Registro y fue con el
gue yo tuve mi primer contacto con la institucién. No obstante, debemos sefialar que: 1° Se
aparta del sistema de principios, 2° Entre hipotecaristas los tratadistas mas empleados han sido
Roca Sastre, Camy Sanchez- Cafiete y Garcia Garcia, 3° Es digno de estudio y mencién el
tratamiento que del Registro hace Diez- Picazo en sus Fundamentos del Derecho civil



legislacion hipotecaria espaiola, formuladas directamente en ella u
obtenidas por induccion de sus preceptos, que dan a conocer las
lineas esenciales, lo que podriamos llamar las “ideas-fuerza”, de
nuestro ordenamiento inmobiliario registral”32,

Procurando llamar la atencién sobre los principales problemas que
originaba el Registro de la Propiedad conectandolos con la “corriente
originaria” que inspiré nuestra legislacion (la publicidad registral
alemana), don Jeronimo GONZALEZ33 redact6 una serie de trabajos que
pronuncié como conferencias en la Real Academia de Jurisprudencia y
Legislacién y en la Facultad de Derecho de la Universidad Central de
Madrid. Dichos trabajos, trataron una serie de principios que don
Jer6nimo consideraba los esenciales del sistema. El trabajo de don
Jerénimo resultd sumamente clarificador y a dia de hoy toda persona
estudiosa del sistema hipotecario considera que éste se rige por una serie
de reglas basicas que lo organizan y que reciben por ello el nombre de
principioss34.

Dichos principios nos serviran de guia para exponer de modo
breve las esencias del sistema registral inmobiliario espafol y
estudiar cuales son los problemas mas habituales y sus reglas de

resolucion.

b) Enumeracion de los principios. Son diversas las
clasificaciones que se pueden establecer. Pensando en la finalidad

practica que perseguimos de conocer las lineas basicas del Registro,

patrimonial, y 4° A dia de hoy existen otros materiales breves dirigidos a universitarios de gran
calidad.

32 LACRUZ BERDEJO, J.L. y SANCHO REBULLIDA, F. A. Elementos de Derecho civil. 11l bis.
Derecho inmobiliario registral. Bosch. Barcelona 1984 (reimpresion 1991).

33 Dichos trabajos fueron publicados en Madrid en 1924 como GONZALEZ MARTINEZ, J.
Estudios de Derecho Hipotecario (origenes, sistema y fuentes). Mas adelante, la Asociacion de
Registradores de la Propiedad —antecesora del actual Colegio profesional-, publicé Principios
hipotecarios. Madrid 1931. Dichos trabajos se recogen hoy en el tomo | de Estudios de Derecho
hipotecario y civil. Civitas- Thomson. Cizur menor. 2011.

34A juicio de LACRUZ, no obstante, “entre algunos hipotecaristas se llega a exagerar el papel y
funcion de éstos principios”.



los sefialaremos en el orden en que intervienen en el procedimiento
registral3s: rogaciéon, legalidad, prioridad, especialidad, tracto

sucesivo y publicidad.

1° Principio de rogacion

Es aquel principio en virtud del cual el Registrador no puede
actuar de oficio en la practica de los asientos de modo que solo cabra
llevar a cabo un asiento a solicitud del interesado o por
mandamiento judicial o administrativo.

Al respecto, MARTINEZ SANTOS afirma que “todos los intereses
susceptibles de fundar la solicitud de practica de un determinado asiento
son aspectualmente juridico privados”3¢ en tanto reciben tratamiento de

tales, pues como sefial6 CASADO?7, aun siendo los entes publicos los

interesados en la inscripcidn, lo hacen sin estar revestidos de imperium.

Asimismo, éste principio determina que el Registrador no
puede inscribir ningdn negocio respecto del cual no se le haya

solicitado la inscripcion.

35 Se podria establecer otro orden, pero éste es el que creo que resulta mas sencillo para un:
considerar los principios a partir de los problemas. Por tanto, los principios serdn expuestos por
el orden en que van a ser necesitados por el interesado en caso de que pretenda una inscripcion
(la relacion entre necesidad e interés, y entre interés y capacidad para estudiar una materia es
clarisima, de ahi que siga éste método: para mas facilmente suscitar el interés, y méas facilmente
propiciar el conocimiento de los principios hipotecarios). No obstante, adviértase que en
ocasiones los principios de fe publica y legitimacion deberan ser tenidos en cuenta antes de los
demas. En efecto, si se nos presente un supuesto en que es preciso inscribir, o primero es tener
claro para qué queremos inscribir. Determinado ello, se procurara lograr la inscripcion, lo cual
dara intervencion a los cinco principios que “juegan” en el procedimiento.

** MARTINEZ SANTOS, A. 2012. P4g. 36.

37 CASADO BURBANO, P. 2002, pag. 122.



La aplicacion de este principio, nos plantea algunos problemas

tales como:

1° La legitimacion y la representacion: un primer problema

gue debemos plantearnos al aplicar éste principio, es el relativo a la
legitimacion para incoar el procedimiento. EI Art. 6 LH limita las
personas que pueden pedir la inscripcion a solo los interesados,
entendiéndose por interesado a quien presenta en el Registro un
determinado documento cuya inscripcion se pretenda, aunque no
sea propio del presentante (Art. 39 RH). Esta segunda afirmacion
nos lleva al problema de la representacion: se presume la misma en

los Gestores y Abogados que actian por cuenta y en nombre de otro.

Ello es consecuencia de la amplitud de criterio existente en
materia de representacion en nuestro Derecho y que se refleja en que se
admite cualquier forma de acreditacion de la representacion en el
procedimiento administrativo (Art. 32.3 LRJAP), sin que la falta de la
misma haya de determinar que no se tenga por realizado el acto sino la
necesidad de la subsanacion del mismo (Art. 32.4 LRJAP). La exigencia
de acreditacion en forma auténtica sélo la exigira por tanto el Registrador
en los casos tasados (v.gr. 325 LH o 354 RH).

2° ;Qué pasaria entonces con los documentos en los gue se

contienen varios conceptos inscribibles?, ;habria de hacerse la

solicitud expresa respecto de cada uno de ellos? Estas preguntas nos

introducen en el que podriamos Illamar el problema del
consentimiento implicito. Determinadas normas establecen que por
el hecho de realizar determinadas peticiones u operaciones ante el
Registro, se entienden realizadas solicitudes concretas por los
interesados sin que éstos hayan prestado de modo expreso su

consentimiento. El desconocimiento de dichas normas puede dar



(da) lugar a pequefios problemas y dudas en la relacion de los

particulares con el Registro.

Asi, la primera duda que podriamos plantearnos es ;Qué

sucederia si en un mismo documento se contuviesen varios actos

inscribibles?, ;Estamos obligados a inscribirlos todos?, ;O podemos

pedir la inscripcion parcial? La respuesta nos la da el Art. 425 RH,

gue determina que documentando un mismo instrumento varios
actos o negocios inscribibles, si no se dice otra cosa, se entiende
solicitada por la presentacion la constatacion registral de todos ellos
(Art. 425 RH), de modo que la inscripcién o anotacion parcial sélo
sera posible a solicitud expresa del interesado (Art. 19 bis LH).

Esta regla sobre la inscripcion parcial tendria de algin modo un
anverso y un reverso vista desde la Optica del usuario del Registro: el
anverso es que solo se puede practicar la inscripcion parcial a solicitud
del interesado, de modo que tenemos la garantia de que si queremos
inscribir o todo o nada, no nos inscribiran parte sin que lo queramos; el
reverso es que no diciendo nada, nos van a inscribir todo aunque soélo
gueramos parte.

Una segunda duda habitual en la practica es si, considerado el
Art. 353. 3 RH (que determina la obligacion de cancelar las

menciones y cargas caducadas), por pedir certificacion de una

determinada finca ¢;estamos obligados a pasar por la cancelacién de

todas las cargas caducadas? La respuesta es que si, y no cabe

peticion en contra, en el caso de que el peticionario sea el titular de
la finca (por si o por medio de representante). Siendo un tercero, se
entiende igualmente implicito el consentimiento, pero se puede

negar y a tal efecto debera ser advertido.

2° Principio de legalidad.



Es el principio en virtud del cual lo inscrito en el Registro debe
ser conforme a la Ley. Consecuencia de éste principio no cabe
inscribir en el Registro ningun titulo (calificacion de entrada) ni
obtener informacion actualizada de la finca (calificacion de salidas38),
sin que previamente se produzca la calificacion del mismo titulo o la
actualizacion del derecho del cual se informa por el Registrador (Art.
18 LH).

Como seflala MENDEZ, los Registros de documentos se
caracterizan porque “no informan a quien pretende adquirir un derecho
sobre quién es el duefio del mismo...pero si le dan una informacion
valiosa: que el duefio es, necesariamente, uno de los varios que el
Registro publica”; por su parte, en los Registros de derechos se
proporciona “de manera inmediata y autosuficiente la informacion
deseada: titularidad, delimitacion del derecho, cargas que lo gravan de
origen negocial, judicial o derivadas de actos administrativos, asi como
las facultades dispositivas del duefio” 3°. Los Registros de derechos se
caracterizan por establecer fuertes barreras de entrada (esa depuracion
exhaustiva de la que hemos hablado: la calificacion). Una vez lograda la
inscripcion, es posible que otro miembro de la sociedad quiera realizar
alguna operacion sobre el derecho inscrito. Pero en el tiempo trascurrido
es probable que la situacion del titular o el contenido del derecho hayan
variado. Esto hace necesaria una interpretacion del contenido del
Registro, que puede ser llevada a cabo por el propio interesado
obteniendo una mera manifestacion del contenido del Registro mediante
nota simple (Art. 222. 2 LH) o bien requiriendo la intervencion del
Registrador para que lo interprete. Esta intervencion solo se consigue

mediante la solicitud de certificacion. Solicitada la misma la calificacion

38 A ésta calificacion de salida es a lo que se refiere, sin duda, el Art. 222. 6 LH cuando hace
referencia al modo en que los Registradores “calificaran el contenido de los asientos registrales”.
Asi como en la calificacion de entrada dichos asientos son el medio y el documento a inscribir el
objeto de la calificacion, en la calificacion de salida, dichos asientos pasan a ser el objeto de la
calificacion como se desprende del precepto.

39 MENDEZ GONZALEZ, F.P. 2008. P4ags. 37-38.



“entra en una segunda fase, que podemos llamar de salida”4°: sus medios
seran el contenido del Registro y la solicitud del interesado; su ambito, el
gue ésta solicitud determine (normalmente se referira a identidad del
titular, definicibn o extensién del derecho, cargas y gravamenes y
facultades dispositivas). La calificacién de salida obligara al Registrador a
interpretar el contenido del Registro y a realizar determinadas
operaciones registrales de acuerdo a su interpretacion y calificacion. La
certificacion plasmara dicha calificacion de salida y su finalidad sera
eliminar incertidumbres en quien pretende realizar la nueva operacion y
ahorrarle los superiores costes de informacion que deberia acometer en

otro caso.

Junto con éste sometimiento a la legalidad que debe presidir la
actuacion del Registrador como “fiscal de ausentes” en el tramite de
adquisicion de derechos reales, hemos de valorar que, como indica el
procesalista MARTINEZ SANTOS en reciente tesis doctoral sobre el
procedimiento registral “en el ordenamiento juridico espafiol existe
un derecho subjetivo a obtener la practica de asientos en los
Registros publicos.....la atribucion de la accion para que se condene

al Registrador a practicar el asiento solicitado...asi lo revela”.

A fin de garantizar el adecuado sometimiento a la ley de las
inscripciones y el modo en que éstas se consiguen, se establece el
procedimiento registral como “conjunto de actos que tienden a
obtener el adecuado reflejo (asiento) en el Registro” (PENA%2). En
dicho procedimiento se produce una “traduccion o proyeccion...en el

plano procedimental” del principio de legalidad “que viene a

40 MENDEZ GONZALEZ, F.P. 2008. Pag. 44.
“ MARTINEZ SANTOS, A. Ob. Cit. P4g. 341.

42 PENA BERNALDO DE QUIROS, M., 1999, p.443.



informar todos los tramites a través de los cuales se desarrolla el

procedimiento de registracion”43.

Para que dicho procedimiento comience es preciso que el titulo
en cuya virtud se solicite la inscripcién conste en forma auténtica
(Art. 3 LH judicial*4, notarial*> o administrativa‘, salvo

excepciones4?).

* MARTINEZ SANTOS, A. Ob. Cit. Pag. 51.

44 Respecto de los documentos judiciales, debemos tener presente que deben presentarse por
duplicado (Art. 257 LH). No obstante, se ha admitido que se sustituya por una fotocopia
extraida y cotejada por el propio Registrador (RDGRN 8 de Enero de 2002).

Otro problema de los documentos judiciales es el relativo a las formalidades: debe
tratarse de un testimonio, no bastando la mera fotocopia sellada, sino siendo preciso que conste
el nombre y firma del Secretario Judicial que lo expide (RDGRN 22 de Marzo de 2010). Lo que
no es preciso es que se expida mandamiento cuando se trate de una Sentencia directamente
inscribible (RDGRN 24 de Marzo de 2004).

Ahora bien, ¢cuando es directamente inscribible una Sentencia? Podemos entender que
esto ocurre cuando la Sentencia contiene pronunciamiento que constituye un titulo material de
dominio o derecho real. Por ejemplo, son directamente inscribibles las Sentencias declarativas
(RRDGRN 20 de Abril de 2002, 17 de Mayo de 2007, 28 de Septiembre de 2011). Igualmente lo
son las Sentencias de divorcio en cuanto al convenio aprobado. Sin embargo, si una Sentencia ha
condenado a elevar a publico un documento, alin con Auto que tenga por emitida la declaracién
de voluntad del rebelde, es preciso otorgar la Escritura en los términos recogidos en el Art. 708
LEC.

Lo dicho respecto de las Sentencias declarativas, no obstante, no vale para todas las
inscripciones, sino solo para las posteriores de las fincas ya inscritas. El proceso adecuado para
las no inscritas, seria el expediente de dominio, como sefialé la RDGRN 30 de Abril de 2005).

45 Respecto de la forma notarial, debemos sefialar para clarificar la necesidad de la intervencion
del Notario, que la misma es la que permite tener una serie de elementos negociales bajo fe
publica notarial, tales como el hecho del otorgamiento, la fecha, la identidad de las partes, la
libertad del consentimiento, que lo escrito coincide con lo manifestado etc. La seguridad en
dichos datos es un ingrediente esencial de la agilidad del mercado, pues en caso contrario
deberian ser objeto de verificacion extrajudicial. La calificacién registral no tiene por finalidad
dicha verificacion (de elementos afectantes a las partes), sino la verificacion de la concurrencia
de los elementos necesarios para el nacimiento del derecho real, que es erga omnes.

46 Téngase en cuenta que en el &mbito del urbanismo se admite la inscripcion de todos los actos
que el Art. 51 de la Ley del Suelo declara inscribibles por medio de certificacion administrativa
(Art. 52 de la misma). Esto permitira que las cesiones de terrenos y las transferencias y
gravamenes del aprovechamiento urbanistico (Art. 51. b y e) se inscriban en virtud de la
certificacion y sin necesidad de intervenir un Notario, aun cuando ademas de la administracion
sean particulares los que adquieren o transfieren.

47 En determinados casos se admiten documentos privados tales como los de censos, foros y
subforos por redencion, mediante convenio de los interesados (Art. 74 RH);las inscripciones de
hipotecas en garantia de titulos endosables o al portador, mediante solicitud privada (Art. 156
L.H.); las hipotecas en garantia de obligaciones sujetas a condicién resolutoria, si ésta se
cumple, mediante solicitud privada (Art. 239 RH); las anotaciones preventivas hechas en virtud
de documento privado, mediante renuncia en otro documento privado (Art. 208.12 RH).

También se admite mera solicitud del interesado (en documento privado) cuando éste,
unilateralmente, puede solicitar la cancelacién de la hipoteca o de otra garantia cuando ha
expirado el plazo de prescripcién de la accion para hacerla efectiva (Art. 82. 5 LH).

En otros casos, aun cuando no se admiten como documento inscribible, si que existen
documentos privados en el conjunto de documentos en cuya virtud se solicita la inscripcién: asi
ocurre en el caso de que un heredero, por ser Unico, no necesite llevar a cabo particion, en cuyo



Si el titulo es de los admisibles a presentacion4g, se extendera
asiento de presentacion, que marca la posicion de prioridad que
respecto de la finca ocupa el indicado titulo (Art. 17, 24 y 25 LH, de
los que trataremos mas adelante al hablar del principio de

prioridad).

Asimismo, en el caso de el acto o contrato documentado en el
titulo inscribible devengue impuestos, debera acreditarse

previamente el pago o liquidacién de los mismos (Art. 254. LH).

Lo que supone esta regla del necesario previo pago de los
impuestos es que se produce el cierre del Registro hasta que se paguen
los mismos. Ahora bien, ello no impide el inicio del procedimiento
registral. Simplemente, en el mismo, se suspenderd la calificacion por el
Registrador (Art. 255 LH), lo cual no impide que, presentando el

documento, se goce ya de la posicion de prioridad.

Ejemplo.- Un Abogado solicita en un juicio ejecutivo el embargo de
determinadas fincas. Se decreta el mismo. Se expide mandamiento. El
Procurador lo presenta en el Registro de la Propiedad el dia 1. Dado que
no se ha acreditado el pago del Impuesto de Actos Juridicos
Documentados que se devenga, se suspende la calificacion. El
Procurador, presentado el mandamiento y ganada la posicién de

prioridad para el mismo (que permitira que, sobre la finca en cuestion,

caso no hace falta Escritura de particion y basta una solicitud privada acompafiada de titulo
sucesorio y certificados de defuncién y del Registro de actos de ultima voluntad (Art. 76 y 79
RH). También ocurre cudndo habiéndose extinguido un usufructo por circunstancias que puede
acreditarse sin necesidad de otorgar Escritura (como el fallecimiento del usufructuario, que se
acredita por certificado de defuncion expedido por el Registro Civil), el titular de la nuda
propiedad solicita la consolidacion de aquel con ésta en documento privado (Art. 192 RH, y 172
RH respecto de la hipoteca constituida sobre el usufructo). Ahora bien, en éstos casos no se
puede decir que los documentos privados sean directamente inscribible, sino que es el publico
que los acompania el inscribible junto con ellos. Pero evidentemente son casos de admisién de
un documento privado en el procedimiento registral.

Un material breve que puede resultar muy Gtil a éste respecto a Abogados y Tribunales
es el Manual de buenas practicas procesales coeditado por el Tribunal Superior de Justicia de
Murcia y el Decanato de la Region de Murcia del Colegio de Registradores. DE LA CIERVA
CARRASCO, J.y PARRA GARCIA, J.L. Murcia 2012.

48 E| Art. 420 RH solo excluye los documentos privados salvo en los casos admitidos (ver nota

anterior), los relativos a fincas radicantes en otros distritos y los que no puedan producir
operacion registral alguna.



sea preferente el embargo sobre otros posteriores), retira el mismo para
proceder al pago de los Impuestos. El asiento de presentacién sigue
vigente. El procedimiento registral ha comenzado y esta vivo.
Simplemente, en el mismo se suspende la calificacion (Art. 255 LH) y se

prorroga el asiento de presentacion (Art. 432. 1° b) RH).

Considerado el principio de legalidad desde la Optica préctica,

seflalaremos como principales problemas: A) Relativos a la

calificacion de entrada: 1° La calificacion a la que habremos de

someternos; 2° Formalidades de la calificaciéon; 3° Medios de

impugnacion; 4° Subsanacion sin impugnacion (proteccion en dicho

intervalo del derecho del cliente). B) Relativos a la calificacion de

salida: la cancelacion de cargas caducadas.

A) Relativos a la calificacion de entrada:

1° La calificacion a la gue habremos de someternos. Dispone el Art. 18

LH que “Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en
cuya virtud se solicite la inscripcion, asi como la capacidad de los
otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos del

Registro”.

2° Formalidades de la calificacién. Dicha calificacién deberé llevarse a

cabo en el plazo méaximo de 15 dias (Art. 18- 2 LH). “Si la calificacion es
positiva, el Registrador inscribira y expresara en la nota de despacho, al
pie del titulo, los datos identificadores del asiento, asi como las
afecciones o derechos cancelados con ocasion de su practica. Si el estado
registral de titularidad o cargas fuere discordante con el reflejado en el

titulo, librara nota simple informativa.

La calificacion negativa, incluso cuando se trate de inscripcion
parcial en virtud de solicitud del interesado, debera ser firmada por el



Registrador, y en ella habran de constar las causas impeditivas,
suspensivas o denegatorias y la motivacién juridica de las mismas,
ordenada en hechos y fundamentos de derecho, con expresa indicacion
de los medios de impugnacion, 6rgano ante el que debe recurrirse y
plazo para interponerlo, sin perjuicio de que el interesado ejercite, en su

caso, cualquier otro que entienda procedente” (Art. 19 LH).

3° Medios de impugnacion. Considerados los Artt. 19bis, 66 y 323 LH,

en caso de calificacion negativa, cabra instar la calificacion sustitutoria de
otro Registrador que deberéa ser designado por el Colegio de Registradores
con arreglo al cuadro de sustituciones aprobado. lgualmente cabréa
interponer recurso ante la Direccion General de los Registros (que se
puede presentar en el Registro) o ante los Juzgados de Primera Instancia
de la capital de la provincia (Art. 324 LH).

Cada uno de estos medios de impugnacion no excluye al otro. Cabra
solicitar la calificacion sustitutoria (Art. 19 bis LH), recurriendo luego
contra la calificacion del sustituido si no se esta conforme (Art. 19bis. 5°
LH), y en todo caso la Resolucidon de la DGRN que recaiga sera recurrible

ante los organos jurisdiccionales (Art. 328 LH).

4° Subsanacién sin impugnacion. Ahora bien, en caso de que el

interesado opte por subsanar el defecto indicado (siendo éste subsanable),
dado que el asiento de presentacién surte entretanto efectos, cabra
hacerlo en lugar de interponer el recurso y se podra conseguir la
inscripcion con la misma posicion de prioridad (Art. 19 LH) que
corresponda al asiento de presentacion que se causé en un primer

momento.

B) Relativos a la calificacion de salida4®:

1° El interés legitimo: para poder obtener informacion de la finca o

derecho inscrito, es un requisito esencial que se de un interés conocido en

49 Otros problemas practicos a que da lugar la expedicién de certificaciones los he tratado de
modo mas amplio al comentar los Arts. 223 a 237 de la Ley Hipotecaria en VIGIL DE
QUINONES OTERO, D. Comentarios de los Articulos 223 a 237 en DOMINGUEZ LUELMO, A.
Comentarios a la Ley Hipotecaria. Lex Nova. Valladolid 2013. Pags. 1150 y 1175.



el peticionario (Art. 227 LH). Dicho interés debe ser valorado por el
Registrador en la labor calificadora. Ahora bien, ¢cuando existe? Del
segundo parrafo del art. 221 LH resulta el interés en todo funcionario que
actue por razon de su oficio®0. Respecto a quienes no sean funcionario
publico, hay que distinguir la situacién de los particulares de la de los
profesionales. Con caracter general, cualquier persona debe justificar su
interés en conocer el contenido del Registro, disponiendo el art. 332. 3 RH
que “quien desee obtener informacion de los asientos debera acreditar
ante el Registrador que tiene interés legitimo en ello. Cuando el que
solicite la informacidon no sea directamente interesado, sino encargado
para ello, deberd acreditar a satisfaccion del Registrador el encargo
recibido y la identificacion de la persona o entidad en cuyo nombre
actua”. Al respecto la DGRN ha resuelto que dicho interés: 1° se ha de
justificar ante el Registrador, 2° ha de ser un interés conocido, en el
sentido de acreditado o justificado, 3° ha de ser directo (o acreditar
debidamente el encargo, en el supuesto contemplado en el precepto
reglamentario), 4° ha de ser legitimo en el sentido de no contrario a
Derecho, y 5° ha de ser un interés patrimonial, es decir, que el que
solicita la informacion tiene o espera tener una relacion patrimonial para
la cual el conocimiento que solicita resulta relevante (R. 3 diciembre
2010).

Por lo que se refiere a los profesionales el segundo inciso de dicho art.
332.3 afade que “se presumen acreditadas las personas o entidades que
desempefien una actividad profesional o empresarial relacionada con el
trafico juridico de bienes inmuebles tales como entidades financieras,
abogados, procuradores, graduados sociales, auditores de cuentas, gestores

administrativos, agentes de la propiedad inmobiliaria y demas profesionales

50 En éste orden conviene recordar que existen numerosas disposiciones legales y
reglamentarias en las cuales se contempla la expedicién de certificaciones a instancia de
funcionarios publicos (sin pretension de exhaustividad, y entre las principales podemos citar:
los arts. 656 y 688 LEC en materia de ejecucion, 31y 54. 1y 2 del RDL 2/2008 de 20 de Junio
de Ley del Suelo y 5y 22 del Real Decreto 1093/1997 de 4 de julio en los procedimientos de
ejecucién urbanistica expropiatorios y reparcelatorios, o el art. 8. 1 del Real Decreto 9/2005, de
14 de Enero sobre suelos contaminados).



que desempefien actividades similares, asi como las Entidades y Organismos
publicos y los detectives, siempre que expresen la causa de la consulta y ésta
sea acorde con la finalidad del Registro”.

2°La cancelacion de cargas caducadas. Dispone el Art. 353. 3 RH que

“Las menciones, derechos personales, legados, anotaciones preventivas,
inscripciones de hipotecas o cualesquiera otros derechos que deban
cancelarse o hayan caducado con arreglo a lo dispuesto en la Ley

Hipotecaria, no se comprenderdan en la certificacion.

A este efecto, se entendera tambiéen solicitada la cancelacion que
proceda por el solo hecho de pedirse la certificacion, y se practicara
mediante extension de la correspondiente nota marginal cancelatoria,
antes de expedirse aquélla. Del mismo modo podra procederse cuando se
practique cualquier asiento relativo a la finca o derecho afectado. Si la
solicitud de certificacion se realiza por quien no es titular de la finca o
derecho, o cuando el asiento a practicar no sea de inscripcion, el
Registrador advertira al solicitante o presentante antes del despacho de
la certificacién o de practicar el asiento que éstos daran lugar a la
cancelacion de las cargas caducadas conforme a lo dispuesto en este
articulo.” El precepto tiene una gran trascendencia practica por cuanto,
siendo la finca registral un ente vivo, sobre el que aparecen y desaparecen
con el tiempo circunstancias, la peticidon de certificacion permite obtener

informacién completa y actualizada sobre la finca.

La aplicacion del precepto podria suscitar la siguiente duda, ya
planteada en relaciéon al principio de rogacion: ¢(Es posible pedir
certificacion sin actualizar la situacion de la finca? Si, pero s6lo cuando la
peticion es de persona diferente del titular registral, pues si es del titular
registral, necesariamente se entendera solicitada la cancelacion de las

cargas.



3° Principio de prioridad

Concurriendo varios derechos subjetivos excluyentes entre si
sobre un mismo objeto, es preciso determinar el orden de
preferencia de los mismos. Cuando el derecho es de crédito, la
concurrencia de diversos derechos sobre un mismo patrimonio se
resuelve por un orden de prelacion (Art. 1911 y 1921 y ss CC). Sin
embargo, cuando los derechos son reales, en tanto inmediatos,
absolutos y erga omnes, se determina un orden de los mismos con
arreglo a un sistema de prioridad: el derecho subjetivo que primero
consta constituido sobre un determinado objeto (en nuestro caso, la

finca), puede excluir a los deméas. Prior tempore, potior iure.

Llevada ésta regla al Registro podriamos decir con ROCA
SASTRES?! que quien primero ingresa en el Registro se antepone con
preferencia excluyente o superioridad de rango a cualquier otro acto

registrable que se le oponga o sea incompatible.

Dos son pues los efectos posibles: la preferencia excluyente,
gue se hace efectiva por medio del llamado cierre registral; y la

superioridad de rango.

Respecto del cierre registral, el Art. 17 LH dispone que

“Inscrito o anotado preventivamente en el Registro cualquier
titulo traslativo o declarativo del dominio de los inmuebles o de los
derechos reales impuestos sobre los mismos, no podra inscribirse o
anotarse ningun otro de igual o anterior fecha que se le oponga o sea
incompatible, por el cual se transmita o grave la propiedad del mismo

inmueble o derecho real.

5. ROCA SASTRE, L., ROCA- SASTRE MUNCUNILL, L, BERNA i XIRGO, J, 2008. P4g. 333.



Si solo se hubiera extendido el asiento de presentacion, no podra
tampoco inscribirse o anotarse ningun otro titulo de la clase antes
expresada durante el término de sesenta dias, contados desde el

siguiente al de la fecha del mismo asiento”.

Por lo que se refiere a la superioridad de rango, es toda
situacion en la cual un derecho o situacion se hace constar en el
Registro sin  “cerrarlo” a actos posteriores que sean
momentaneamente compatibles®2. Sin embargo, si en algun
momento llegasen a serlo, el derecho inscrito antes se haria efectivo
con prioridad sobre el otro y en su perjuicio.

Por ejemplo, cudndo anotamos un embargo (Art. 71 LH),

inscribimos una hipoteca, hacemos constar un derecho de opcion (Art. 14

RH) o de preferente adquisicion, su constancia no llega a impedir la

inscripcion de actos posteriores en tanto éstos no son incompatibles con

el inscrito antes (por ejemplo, la venta de un bien hipotecado o

embargado, la anotacion de embargos posteriores, 0 la constitucion de

una segunda hipoteca). Sin embargo, se deja constancia de dicha reserva
de prioridad para, en caso de llegar a serlo (por llegar la adjudicacion del
bien embargado o hipotecado, ejercitarse la opcién o el retracto...),
operar el llamado “trasvase de prioridad” (expresion de GARCIA

GARCIAS3): se hara constar la situacion definitiva con la cancelacion de

todas las cargas posteriores que sean incompatibles.

4° Principio de especialidad

En virtud del principio de especialidad, el derecho que se
inscriba debe estar perfectamente determinado, en titularidad,

objeto y contenido. Consecuencia del mismo, el Art. 9 LH determina

52 Dice José Manuel GARCIA GARCIA que en éstos casos nos encontramos ante una
incompatibilidad “relativa” por ser posible la coexistencia entre los derechos (aunque sea por un
periodo de tiempo: ejemplo, varias hipotecas sobre un mismo bien mientras no se ejecuten y se
cancelen las de peor rango) sobre un mismo bien. En estos casos se produce la eficacia
preferente, no la excluyente. GARCIA GARCIA, J. M., 1993.

53GARCIA GARCIA, 1993. Pag. 653.



una serie de elementos que en todo caso debe contener la
inscripcidn, afiadiendo el 51 RH mas precisiones al respecto. En
cuanto al titulo, consecuencia de éste principio y de los Articulos
indicados, el Art. 21 especifica que “Los documentos relativos a
contratos o actos que deban inscribirse expresaran, por 1o menos,
todas las circunstancias que necesariamente debe contener la
inscripcion y sean relativas a las personas de los otorgantes, a las

fincas y a los derechos inscritos”.

En éste punto, hemos de tener presente también que el
Registro se lleva por fincas, abriendo un folio registral a cada una de
ellas (Art. 8 y 243 LH). Las titularidades y cargas que tengan dicha
finca como objeto, deben inscribirse en el folio abierto a la misma
(Art. 13 LH).

La aplicacion del principio de especialidad, plantea una serie
de problemas que podriamos ordenar en problemas que surgen de la
definicién del derecho, y problemas que tienen que ver con las

modificaciones del objeto de los derechos registrados>4.

En cuanto a la definicion del derecho, como hemos dicho,
la misma tiene que ser lo méas clara posible. Esto no plantea
problema es derechos plenos o de definicidon legal como la propiedad
y el usufructo. Sin embargo, si que puede plantearlos en derechos de
garantia, requiriéndose una perfecta determinacion de cual es la
obligacion garantizada (Art. 12 LH). Precisamente la hipoteca fue la
gue en buena medida determind las reglas a partir de las cuales se ha
elaborado la idea de principio de especialidad. La idea inicial era que
guedase perfectamente determinado todo a fin de que no hubiese

hipotecas generales. Sin embargo, en la actualidad, y tras la Ley

54 Que es la manera en que PNENA trata las modificaciones de la finca, con un planteamiento
sencilloy clarificador. Cfr. PENA BERNALDO DE QUIROS, M. 2001, Pags. 558 y ss.



41/2007, se esta produciendo una tendencia a la admision de nuevas
figuras, rompiendo parcialmente con el principio de accesoriedad de
la hipoteca respecto del crédito garantizado. Exponente de ésta
tendencia es el Art. 153 bis LH que admite la constitucion de la

hipoteca en garantia de una pluralidad de obligaciones.

Por lo que respecta a los problemas relativos al objeto del

derecho inscrito, debemos senalar:

1°© Las diferencias de cabida. En ocasiones, las fincas resultan

tener en la realidad mayor o menor superficie® que la reflejada en el
Registro. Decia PENA que “con la misma facilidad con que pueden
llegar al Registro las novedades que afectan a los meros datos fisicos
de la finca, deben poder hacerse constar las inexactitudes relativas a
estos datos”s.

En atencion a esto, los Art. 200-2° LH y el Art. 298. 3° RH
establecen como se puede hacer constar la mayor cabida de las
fincas. Dicha constancia, se puede llevar a cabo, con independencia
del porcentaje de incremento: 1°© A través de un expediente de
dominio ante el Juez; 2° A través de un acta de notoriedad ante el
Notario; 3° Acreditando por medio de dos titulos publicos (el que se
tomara como titulo inscribible, y el del otorgante del mismo —Art-
205 LH-) que la finca se habia adquirido con mas extension que la
gue consta en el Registro; 4° Por medio de certificacion catastral
descriptiva y grafica. Ademas de éstos cuatro medios, cabe rectificar
la superficie: 1° Por certificacion de técnico si la alteracion de cabida

es inferior al 20% (quinta parte); 2° Por mera instancia del

55 Como explica FANDOS, “ha de ser indubitado que con tal rectificacién no se altera la realidad
fisica exterior, es decir, que la superficie que ahora se pretende constatar es la que debio
reflejarse en su dia, por ser la realmente contenida en los linderos registrados originariamente”.
FANDOS PONS, P., 2008. Pag. 92.

56 PENA, 2001. P4g. 579.



interesado solicitando la rectificacion de la superficie, si la extension

que varia es inferior al 5% (vigésima parte).

En todo caso, dado que toda ésta suerte de alteraciones pueden
ocasionar graves dafos a colindantes, y dado que el exceso de cabida
lo que constata es un error de medicion (pues un incremento de
terreno seria agregar), no puede haber dudas por parte del
Registrador por motivo alguno (Art. 298. 3° RH), pues

correspondera a él responder de los dafios.

Respecto de la menor cabida, por analogia con los medios de
constatacion de los excesos, se podra hacer constar por los mismos
medios. Ahora bien, en la medida en que ello supone una
disminucidn, los titulares de cargas constituidas sobre la finca que

resulten afectados, deberan prestar su consentimiento.

2° Las declaraciones de obra nueva. Existiendo sobre las fincas

inscritas construcciones cabra reflejar dicha circunstancia en “los
titulos referentes al inmueble” (Art. 208 LH). Dicha constancia
podra conseguirse ya por un titulo de finalidad traslativa, ya como
operacion especifica con posterioridad. En todo caso, en ésta materia
tiene una especial trascendencia la legislacion sobre el suelo, pues
las obras deben cumplir las exigencias determinadas en la misma.
Dicha legislacién contempla la necesidad de acreditacion de los
requisitos previstos por las leyes (cfr. Art. 20 Texto Refundido Ley
del Suelo —TRLS-). Ademés, el art. 20.4 TRLS establece la
posibilidad de inscribir las obras antiguas de las que no hay licencia,
respecto de las cuales ya prescribid la infraccién urbanistica o que

estén fuera de ordenacion.



3° Las modificaciones hipotecarias. Con éste nombre, se

conoce a las operaciones de agregacion, segregacion, division y
agrupacion de las fincas, que se regulan en los Art. 45 a 50 RH.
Dichos preceptos admiten la constancia posterior de dichas
alteraciones. Ademas de los mismos, deben tenerse presentes los

requisitos de la Legislacion Agraria y Urbanistica.

4° Las fincas especiales. Con caracter general, se considera que

es finca registral todo ente al que se le pueda abrir folio en el
Registro. Dicho ente no siempre coincide con una porcién de
terreno. Para comprender lo que decimos hay que partir de la
finalidad econdmica del Registro que explicamos al inicio. Hoy el
mercado habla de property rights. Dicho concepto es mas amplio
gue derechos de propiedad: hace referencia también a derechos de
aprovechamiento de los bienes como por ejemplo las concesiones
administrativas. Por otra parte, el objeto de dichos derechos
subjetivos no siempre es una porcion de terreno: puede ser una
cuota de dicho terreno con asignacion de uso de una parte; puede ser
una fraccion de tiempo en el uso de dicho terreno; puede ser un piso
o departamento de un edificio en el que haya varios. Las técnicas
constructivas y las demandas del mercado contemporaneo, han
originado que el objeto de los derechos reales sea algo distinto que
una porcién de terreno. Cada departamento o piso puede tener un
propietario diferente, con su acreedor hipotecario y su inquilino
detras. Ello justifica que si lo que pretendemos es dar publicidad a
los derechos, sea preciso determinar con claridad el objeto de los
mismos. Siendo dicho objeto un ente que no necesariamente es una

porcion de terreno, habra que abrir folio a dicho objeto tal cual sea.



Sentado esto, la legislacion vigente, admite en diversos
supuestos que se abra folio a entes que no son porcidon de terreno
tales como los pisos o locales en régimen de propiedad horizontal y
los conjuntos inmobiliarios (Art. 8 LH); las agrupaciones de fincas
gue constituyen una unidad como explotaciones industriales o
granjas (cfr. Art. 44 RH); las concesiones administrativas (Art. 31,
60y 61 RH); las cuotas de locales destinados a garaje (Art. 68 RH); o

los derechos de aprovechamiento por turno de bienes inmuebles.

En muchos de estos casos, una finca registral esta unida a otra:
se abre folio al total conjunto o edificio, a cada piso, a cada local
garaje, a cada cuota, a cada apartamento y a cada porcién temporal
en el time- sharing. Ahora bien, todo empieza por una porcion de
terreno en la que se construye, se divide horizontalmente etc. Por
éste motivo, podemos sefalar que todos éstos cambios posteriores
son, como dice PENA, “hechos que, respetando la unidad registral de
la finca” —pues no dividen ni segregan- “determinan la apertura de

nuevos folios relativos a objetos registralmente autbnomos”’,

5° Principio de tracto sucesivo

a) Concepto: Siendo la finalidad del Registro ofrecer certeza
sobre la titularidad de los derechos y fijandose una regla de
propiedad que protege al adquirente, se requiere una regla que exija
dejar constancia clara de la concatenacion de titularidades que
existen sobre un bien. Dicha regla es la que integra el principio de
tracto sucesivo, o principio en virtud del cual cada titularidad
registral (salvo la que causa el primer asiento o de inmatriculacion —

cuando la finca accede al Registro por primera vez-) debe traer causa

572001. Pag. 565.



en una titularidad anterior registrada. El principio, que ha sido
calificado de “formal”, es consecuencia de la legitimacion de que

trato en el apartado siguiente relativo al principio de publicidad.

b) Reglas: a”) En actos traslativos: consecuencia del mismo,
dispone el Art. 20 LH que “Para inscribir o anotar titulos por los
gue se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el
dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, debera
constar previamente inscrito o anotado el derecho de la
persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los

actos referidos.

En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de
persona distinta de la que otorgue la transmision o gravamen, los

Registradores denegaran la inscripcion solicitada.

Cuando no resultare inscrito a favor de persona alguna el
expresado derecho y no se acredite fuere inscribible con arreglo al
articulo doscientos cinco, los Registradores haran anotacion
preventiva a solicitud del interesado, la cual subsistira durante el

plazo que seiala el articulo noventa y seis de esta Ley.

No sera necesaria la previa inscripcion o anotacion a favor de
los mandatarios, representantes, liquidadores, albaceas y demas
personas que con cardacter temporal actien como Organos de
representaciéon y dispongan de intereses ajenos en la forma

permitida por las leyes”.

.Qué hacer cuando no existe tracto, bien porque la finca sobre

la que recae el derecho cuya inscripcion se pretende no esta inscrita,

bien por estar inscrita pero no estarlo el derecho por haberse

producido una interrupcidon? En éstos casos nos encontramos con

una situacion de discordancia entre la realidad extrarregistral. Los



medios legalmente contemplados para solucionarla son la primera

inscripcion y la reanudacion del tracto (Art. 198 LH)5s.

La primera inscripcion o inmatriculacion puede lograrse
(Art. 199 LH) por expediente de dominio, por medio de doble titulo
publico (es decir, otorgado por quien previamente ostente la
titularidad por otro titulo fehaciente) o bien, en el caso de las
Administraciones publicas o de la Iglesia Catolica (Art. 205 LH), por

medio de una certificacion de dominio (Art. 206 LH).

La reanudacion del tracto, por medio de acta de notoriedad
0 expediente de dominio (Art. 200 LH).

El principio tiene una especial relevancia en el &mbito procesal. En
efecto, ademas de requerirse la previa inscripcion de la finca a favor del
transmitente en los actos voluntarios, se requiere la misma en los actos
forzosos (notese que el precepto habla de titulares “en cuyo nombre se
otorguen”). Por ello, en los procedimientos ejecutivos es especialmente
importante cuidar el tracto, pues si la finca no esta inscrita a nombre de
la persona (fisica o juridica®®) contra la cual se sigue el procedimiento, la
adjudicacion no podra inscribirse y el Registrador debera denegar la
misma como un obstaculo que surge del Registro en aplicacién de éste
principio (cfr. Art 100 RH; Art. 132 LH respecto de los procedimientos de

ejecucion hipotecaria).

b”) En actos de gravamen: junto a las reglas de tracto en los
actos traslativos, hemos de detener la atencidon en los actos de

gravamen, como es el caso del embargo. Para los mismos, dice el

58 El Articulo 198 LH contempla también como medio para devolver la coincidencia con la
realidad extra-registral al Registro el expediente de liberacién de cargas. Dicho procedimiento
permite solucionar la discordancia de cargas, no la interrupcion del tracto.

59 Pensemos por ejemplo que una sociedad que se escinde y parte de sus bienes pasan a ser

propiedad de la sociedad formada por la escision. La nueva titular no es ya la antigua. Ha habido
cambio, y la misma sera tercer poseedor respecto de los acreedores hipotecarios de la primera
en el caso de que se pretenda ejecutar judicialmente una hipoteca inscrita sobre la finca en la
que el deudor fuese la sociedad de la que la titular actual se escindid.



parrafo final del Articulo 20 LH que “no podra tomarse anotacion
de demanda, embargo o prohibicién de disponer, ni cualquier otra
prevista en la ley, si el titular registral es persona distinta de
aquella contra la cual se ha dirigido el procedimiento. En los
procedimientos criminales podra tomarse anotacion de embargo
preventivo o de prohibicion de disponer de los bienes, como medida
cautelar, cuando a juicio del juez o tribunal existan indicios
racionales de que el verdadero titular de los mismos es el

imputado, haciéndolo constar asi en el mandamiento”.

La regla tiene una especial importancia en el &mbito procesal,
pues permite cerrar el Registro a los actos judiciales o
administrativos que, dictados en procedimiento en los que no ha
intervenido el titular registral, ordenen anotar sus bienes. Se logra
con ello cerrar el Registro (en beneficio y con proteccién por el
Registrador del propietario) frente a embargos ordenados sin su

defensa, protegiendo con ello su derecho a la tutela judicial efectiva.

Ejemplo.- Pedro, Santiago y Juan son tres hermanos que han heredado
un piso de sus padres que se han adjudicado por terceras e iguales partes
indivisas entre ellos en Escritura de particion de herencia. Dicha Escritura no se
ha llegado a inscribir. Debido a determinados negocios, Juan se halla inmerso en
determinado juicio ejecutivo en el curso del cual se decreta el embargo de sus
bienes. Se extiende mandamiento en el cual se ordena el embargo de la tercera
parte correspondiente al mismo en el piso de sus padres. Presentado el mismo en
el Registro, el Registrador debera denegar la anotacion por cuanto el titular
registral son todavia los padres y no se ha seguido contra los mismos el
procedimiento. EI embargo no serd anotable, a menos que del documento
judicial resulte el caricter de heredero del titular registral del deudor-
demandado (Juan), cumpliendo con ello los requisitos del Art. 166. 1° parrafo 2°
RH.



6° Principio de Publicidad

A decir de Don Jerénimo GONZALEZ, “desde dos puntos de
vista puede ser examinado el principio de publicidad, eje de nuestro
sistema hipotecario: como legitimacion registral y como emanacion

de la fides publica”eo,

a) La legitimacion: afirmé don Jeronimo que la técnica
moderna concede a la inscripcidn respecto de los inmuebles las
mismas funciones legitimadoras que a la posesion respecto de los
muebles®l. El principio de legitimacion es aquel en virtud del cual se
presume iuris tantum que el Registro es exacto y se corresponde con
la realidad, de modo que el titular registral es el legitimado para
disponer del derecho inscrito, razén por la cual se protege al tercero
gue con el se relaciona frente a quienes no tengan inscrito su
derecho (Art. 32y 34 LH).

El Art. 38 LH sefiala que “A todos los efectos legales se presumira que
los derechos reales inscritos en el Registro existen y pertenecen a su
titular en la forma determinada por el asiento respectivo. De igual modo
se presumira que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles o

derechos reales tiene la posesion de los mismos.

Como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no podra
gjercitarse ninguna accion contradictoria del dominio de inmuebles o
derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad determinada,
sin que, previamente o a la vez, se entable demanda de nulidad o
cancelacion de la inscripcion correspondiente. La demanda de nulidad
habra de fundarse en las causas que taxativamente expresa esta Ley
cuando haya de perjudicar a tercero.

En caso de embargo preventivo, juicio ejecutivo o via de apremio

contra bienes inmuebles o derechos reales determinados, se sobreseera

50 GONZALEZ MARTINEZ, J. 2011. P4g. 467.
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todo procedimiento de apremio respecto de los mismos o de sus frutos,
productos o rentas en el instante en que conste en autos, por certificacion
del Registro de la Propiedad, que dichos bienes o derechos constan
inscritos a favor de persona distinta de aquella contra la cual se decreto
el embargo o se sigue el procedimiento, a no ser que se hubiere dirigido
contra ella la accién en concepto de heredera del que aparece como
duefio en el Registro. Al acreedor ejecutante le quedard reservada su
accion para perseguir en el mismo juicio ejecutivo otros bienes del
deudor y para ventilar en el juicio correspondiente el derecho que
creyere asistirle en cuanto a los bienes respecto de los cuales se suspende
el procedimiento.

Cuando se persigan bienes hipotecados que hayan pasado a ser
propiedad de un tercer poseedor, se procedera con arreglo a lo dispuesto

en los articulos ciento treinta y cuatro y concordantes de esta Ley.

Las mismas reglas se observaran cuando, después de efectuada en el
Registro alguna anotacion preventiva de las establecidas en los nimeros
segundo y tercero del articulo cuarenta y dos, pasasen los bienes

anotados a poder de un tercer poseedor”.

b) La fe publica: como indica don Jeronimo GONZALEZ, “la
presuncion legitimadora que acabamos de estudiar es insuficiente
para garantizar por si sola el comercio de inmuebles y el crédito
hipotecario. Nuestro sistema da un paso trascendental en este
camino. Transforma la autenticidad de los asientos en una verdad
casi incontrovertible cuando se trata de asegurar a los terceros que
contratan confiados en sus declaraciones. Para ello, regula
escrupulosamente, de un lado, la publicidad formal, el acceso a los

libros del Registro de cuantos tengan interés en conocer su



contenido, y de otro, siente la presuncién iuris et de iure.....de la

concordancia entre la inscripcion y la realidad™sz.

a’) La publicidad formal: no cabria establecer la
proteccion del que se fia de la apariencia creada por el registro si
éste no pudiese ser conocido. Por ello, la Ley determina que el
Registro es publico para quienes tengan interés conocido en
averiguar el estado de los derechos inscritos (Art. 606 CC y 221 LH).
Los Registradores deben manifestar el contenido del Registro por
medio de nota simple o de certificacion (Art. 222 LH). Las primeras
son meras manifestaciones. Las segundas, en cambio, son
documentos publicos que permiten acreditar frente a tercero la
titularidad o gravamen de un determinado derecho (Art. 225 LH) y
se expiden previa la calificacion de salida de la que hemos tratado en
el principio de legalidad. Por tanto, si se pretende acreditar frente a

tercero el contenido del Registro, sélo la certificacion hace prueba.

b”) La proteccion del adquirente de titular registral:
La necesidad de ofrecer seguridad y certeza a las transmisiones,
sustentado en la llamada seguridad del tréafico, llevo a determinar
gue quién se fia de la apariencia generada por el Registro resulte
protegido en su adquisicion. Consecuencia de dicha regla es el Art.
464 CC, el Art. 85 CC o el Art. 20 de la Ley cambiaria. Todos esos
preceptos protegen al que recibe un derecho por recibirlo en ciertas
condiciones de seguridad que se estiman imprescindibles para que el
mercado funcione. Siguiendo la misma regla, el Art. 34 LH establece

respecto de los bienes inmuebles inscritos en el Registro una

62 GONZALEZ MARTINEZ, J. 2011. P4g. 475.



presuncion iuris et de iure de titularidad del tercero que adquiere
con buena fe de titular registral al decir “El tercero que de buena fe
adquiera a titulo oneroso algun derecho de persona que en el
Registro aparezca con facultades para transmitirlo, sera
mantenido en su adquisicidn, una vez que haya inscrito su derecho,
aunqgue después se anule o resuelva el del otorgante por virtud de
causas gue no consten en el mismo Registro. La buena fe del tercero
se presume siempre mientras no se pruebe que conocia la
inexactitud del Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no
gozaran de mas proteccion registral que la que tuviere su causante

o transferente”.

Esta regla plantea una serie de problemas en los que no
podemos entrar y para el estudio de los cuales remitimos a los
estudios sobre la materia. Pero sin entrar, podemos sefialar como
idea basica, que asi como la adquisicidn de bienes se lleva a cabo en
nuestro sistema segun el Coédigo Civil por medio del titulo y el modo
(Art. 609 CC), lo cual exige la entrega ex iusta causa por quien tiene
el dominio (nemo dat quod non habet); en el caso de bienes
inscritos, la inscripcion del bien por quien adquiere de titular
inscrito opera una adquisicion. Como dijo don Jeronimo
GONZALEZ “rompe asi el sistema con el apotegma juridico nemo
dat quod non habet para preceptuar que quien haya contratado con
el titular segun el Registro sera amparado en su derecho inscrito”¢3,

Consecuencia de ello, cabe afirmar con MENDEZ que “el titular
registral es el “verus dominus” en el Derecho de la seguridad del tréafico

juridico inmobiliario”, ya que “las adquisiciones protegidas por la fe

publica registral son adquisiciones “a domino”¢4, Dicha afirmacion no es

63 GONZALEZ MARTINEZ, J. 2011.Pag. 477.
** MENDEZ GONZALEZ, F.P. 2011, Pags. 139 a 147.



compartida por buena parte de la comunidad juridica privatista, que
sigue considerando que la transmisién opera extra-registralmente. Para
comprender bien lo que hace respecto de la adquisicion del derecho el
Art. 34 LH, recurriremos a quien probablemente mejor ha explicado los
derechos reales de forma atemporal (no referida a lugar o legislacion
determinada) en la doctrina espafiola: Luis de MOLINA. A decir de
MOLINAS5, el titulo es “la raiz o el origen” de un derecho. Y entre los
titulos, la ley los dispone expresos y también presuntos, “que se
presumen tales mientras dura la buena fe”. Y creo que esto, y no otra
cosa, seria el titulo de quien adquiere a domino de titular registral: un
titulo presunto para facilitar la circulacion de los bienes.

65 MOLINA, L. Los seis libros de la justicia y el Derecho. Libro I, tratado I, disputacién IV.
Cuenca, 1593. Traduccion al castellano y estudio preliminar de FRAGA IRIBARNE, M. Madrid,
1941. Pag. 226.
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