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Antonio Giner Gargallo
Director SERC
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TEMA 1
DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL

l. DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL: CONCEPTO Y DENOMINACION

1. Concepto

Desde un punto dec vista amplio, el Dereche inmobiliario puede
ser definido como el conjunto de normas juridicas que regulan la
propicdad y demds derechos reales constituidos sobre bienes inmue-
bles, Sin cmbargo, semejante definicion, dada su amplitud, no pro-
porciona una idea cxacta de lo que es este Derecho, imponiéndose,
por tanto, la tarea de abordarla con mucha mayor precision, para lo
que vamos a utilizar, siguiendo a Sanz Fernandez, los siguientes ele-
mentos de delimitacién conceptual: objeto del Derecho inmobilia-
rio, regulacion de las relaciones juridicas que integran su contenido
y relaciones jurfdicas mismas que son reguladas.

Objeto del Derecho Inmobiliario lo constituyen los biencs inmucbles
por naturaleza, csto es las fincas: por tanto, en una primera aproxi-
macién, este Derecho se nos presentaria como el conjunto de nox-
mas juridicas relativas a las fincas. En cuanto a los derechos reales
sobre bienes inmuebles, los mismos constituyen parte del conteni-
o, que no del objeto, del Derecho inmobiliario. '

La regulucidn de los derechos reales sobre hienes inmuehles la aborda el
Derecho inmobiliario desde la perspectiva del Derecho civil (sin per-
juicio de las multiples conexiones del mismo con otras ramas del
Derecho, como el Derecho procesal, el administrativo o el fiscal).
I'or otra parte, al Derecho inmobiliario no le interesa el aspecto
interno de los derechos reales inmobiliarios, aspecto que tiene que
ver con la estructura y contenido dec los mismos, sino tan sélo, su
lado externo, es decir, los actos por los que se adquieren, modifican
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y extinguen. Siendo todavia mds precisos, el Derecho Inmobiliario
no se ocupa de la naturalcza y requisitos de tales actos y si de sus
forimas de publicidad, las cuales se articulan a través de un instru-
mento juridico que es el Registro de la Propiedad, razén por la que
la definicion de nuestra disciplina tiene que contener una referen-
cia obligada a este Registro. Particndo por tanto de lo que hasta
ahora se ha indicado, podriamos conceptuar el Derecho inmobilia-
rio como el conjunto de normas de Derecho civil que regulan las
formas de publicidad de los actos de constitucién, transmision,
modificacién y extincién de los derechos reales sobrye fincas, a tra-
vés del Registro de la Propiedad.

Por lo que se refiere a las relaciones juridicas mismas que son regula-
das v que conforman el contenido del Derecho inmobiliario, Sanz
Fernidndez distingue entre los derechos reales sobre bienes inmue-
bles y determinados dercchos personales que pueden repercutir sobre
aquéllos, fundamentalmente en el aspecto de garantia, y afectar a
terceros en virtud de la anotacion preventiva de los mismos. Dicho
autor propone, en consecuencia, la siguiente definicion del Derecho
inmobiliario: «conjunto de normas de Derecho civil que regulan las
formas de publicidad de los actos de constitucién, transmision, modi-
ficacion y extincidn de los derechos reales sobre fincas y las garan-
tfas de ciertos derechos personales o de crédito, a través del Regis-
tro de la Propicdad».

2. Denominaciones

Muchas han sido las denominaciones con las que la doctrina ha
gquerido designar esta rama del Derecho, entre las que destacan las
de Derecho hipotecario, Derecho inmobiliario, Derecho del Registro
de la Propiedad y Derecho inmobiliario registral.

A) Derecho hipotecario. Es 1a denominacion gue cuenta con mas
arraigo cn la doctrina hipotecarista tradicional; auspiciada por
don Jeronimo Gonzdlez, encuentra su justificacion en razonces
de tipo historico (los precedentes dei moderno Registro de la
Proptedad fucron Registros de hipotecas) junto con el dato for-
mal de ser la denominada «Ley Hipotecaria» la principal norma
que cn nuestro ordenamiento se encarga de regolar la publici-
dad registral. Sin embargo, el empleo de esta expresidn es cri-
ticable puesto que la misma puede llevar a entender que el
contenido de nuestra disciplina se circunscribe a la regulacién
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del derecho real de hipoteca, siendo asi que ¢l mismo se extien-
de, como hemos visto, a las formas de publicidad. a vravés del
Registro, de toda muracién juridico-real inmobiliaria,

By Devecho inmohiliario. Se wrata de una denominacién que, siguien-
do el dictado de la docurina alemana, fue acogida entre noso-
tros por Bienvenido Oliver o Morell v Terry, pero que resulta
demasiado amplia por abarcar mas materia de la que corres-
ponde incluir bajo tal titulo (no todos las aspectos de los dere-
chos reales inmobiliarios caen dentro de la 6érbita de nuestro
Derecho; tan sélo, como hemos visto, los relacionados con su
laceta dindmica, y en concreto, a su forma de publicidad)

C) Derecho del Registro de la Propiedad. Es un término adoptado 'por
a.lgfm hipoteearista, como Ignacio de Casso, con el que s¢ quiérc
significar la importancia que tiene el Registro en la consecucion
de los fines propios de la publicidad registral. Sin cmbargo, lo
determinante para definir cualquier disciplina juridica ha de ser
su objeto, y no of medio instrumental ereado para su obtencidn

13) Derecho inmobiliarie registral. Es la denominacion que delimita
con una mayor exactitud el especifico objeto de este Derecho
y es la mas seguida en la doctrina hipotecarista mds reciente,
L‘a acogen, entre otros, Lacruz Berdejo, Sanz Fernandez o Cris-
tobal Montes,

II. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

1. Concepto

El ngistrq de la Propiedad puede contemplarse desde cuatro pun-
tos de vista diferentes: como institucion juridica, como oficina, coma
corjunto de libros y como servicio publico.

A) El Registro de a Propiedad como institucion juridica

A la vista dF lo que disponc el parrafo primero del articulo 1 de
Iil LH y el articulo 605 del CC se podria definir el Registro de la
1 r_opllc-idad como la institucién juridica que tiene por objeto la ins-
Cripcion o anotacién de los actos y contratos relativos al dominio
y demds dercchos reales sobre bicnes inmuebles. La doctrina hipo-
tecarista ha criticado la redaccién de este precepto por las siguién-
tes consideraciones:
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No es correcto referirse exclusivamente a la inscripeion y anota-
cién, como si las mismas fueran los Gnicos tipos de asientos que s¢
practican en los libros del registro. En efecto, segin se desprende del
articulo 41 del RH, existen junto con Jas inscripciones y anotacio-
nes ¢l asicnto de presentacion, las cancelaciones y las notas margi-
nales. Por ello, hubiera sido mas exacto utilizar el término de ins-
cripcion, en sentido lato, comprensivo de cualguier asiento rcgistral,
u otros como toma de razén o registracion.

Tampoco resulta muy acertada la expresion legal «actos y contra-
tos relativos al dominio y demdés derechos reales sobre bienes inmue-
bles», pues al Registro de la Propiedad acceden, ademas de los dere-
chos reales inmobiliarios determinadas resoluciones judiciales que
alteran la capacidad civil de las personas en orden a la administra-
cion v disposicion de sus bienes (vgr. art. 2.4° LH) ¢ incluso dere-
chos cuya naturaleza es mds personal que real, como el arrendamiento
(vgr. art. 2.5 LH) y la opcién (vgy. art. 14 RH}).

Por altimo, no recoge el precepto que comentamos referencia algu-
na a la finalidad fundamental dc la institucion registral, esto cs, la
seguridad del trifico juridico inmobiliario.

B) El Registro de la Propiedad como oficina

Desde esta perspectiva, el Registro de la Propiedad es ¢l centro
piblico o lugar donde se hallan los libros en los que se practican los
asientos registrales y en el que ¢l Registrador presta el servicio regis-
tral a través de un conjunto de medios materiales y humanos port €l
organizados. Esta configuracion de! Registro viene contemplada en
el parrafo segundo del articulo | de la LH, a cuvo tenor: «las expre-
sadas inscripciones o anotaciones se hardn en el Registro en cuya
circunscripcién tertitorial radiquen los inmuebles» y se desarrolla mas
ampliamente en los articulos 356 a 361 del RH.

C) El Registro de la Propiedad como conjunto de libros

A este aspecto del registro sc reficre el parrafo 3° del articulo 1
LH. conforme al cual «los asientos del Registro practicados en los
libros que se determinan en los articulos 238 y siguientes, en cuan-
to se refieran a derechos inscribibles, estdn bajo la salvaguardia de
los Tribunales y producen todos sus cfectos micniras no se declare
su inexactitud en los términos establecidos en esta Ley». Estos libros,
en los que se toma razoén de los actos, contratos y demas hechos de
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trascendencia jurfdica inmobiliaria, deben de estar foliados y visa-
dos.iudicialmel‘ltc (art, 238 LH), scran uniformes para todos los
Registros y se formardn bajo la direccion del Ministerio de Justicia
con todas las precauciones necesarias para impedir cualquier fraude
o falsedad que pudiera cometerse en ellos (art, 239 LH),

D) El Registro de la Propiedad como servicio publico

Esta concepeion es defendida por Lopez Medel, en consideracién
a que ¢l objeto de este Registro es la consecucion de una tarea de
nfaFesidad ptiblica, cual es la publicidad de los derechos reales inmo-
biliarios, encomendada a un funcionario pablico (el Registrador) sien-
do su destinatario la sociedad entera, |

Exptllesta,-; estas cuatro accpciones del Registro de la Propiedad,
es preciso concluir que de ellas, la mas relevante o principal es la
p_rlmcra, esto es, la concepcidn del mismo como una institucién jurf-
d‘lca que, como instrumento de publicidad, tiene por objeto dar segu-
ridad al trafico juridico inmobiliario. Los restantes aspectos vistos
(oficina, conjunto de libros y servicio puablico) son meramente for-
malcs o adjetivos, y por tanto, secundarios en esta labor configura-
dora del Registro de la Propiedad.

2. Caracteres del Registro de la Propiedad
A) Es un registro de caracter juridico

El Registro de la Propiedad no es un mero registro administrati-
vO, €510 es, no se configura como un simple archivo o base dc datos
que se limita a la simplc publicacién de derechos. Se trata de un
registro juridico, por cuanto sus inscripciones cstdn bajo la protec-
ciom de los ‘Iribunales surtiendo todos los efectos juridicos deriva-
tos de la actuacion de los principios hipotecarios, como el de legi-
{imacién y fe publica registral.

B} Es una institucién de Derecho privado

El Registro de la Propiedad, aunque como hemos visto presta un
servicio ptublico, no por clio ¢s un scrvicio pablico. Sc trata de una
institucién de derecho privade que persigue como fin fundamental
tar scguridad al trafico jurfdico de los inmuebles.
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C) Esté a cargo de un Registrador de la Propiedad

Al frente de cada oficina registral estd un funcionario pablico que
es el Registrador de la Propiedad (vgr. art. 274 LH) si bien, mas que
un funcionario administrativo sui generis €s un jurista cuya natura-
leza abarca un doble caricter: el de funcionario publico y el de pro-
fesional del Derecho.

Como funcionario puablico, el Registrador tiene encomendada la
funcion de calificar la legalidad de los documentos inscribibles que
se presentan en el Registro, estando sujetos en su actividad a la vigi-
lancia e inspeccién de la Direccién General de los Registros y del
Notariado.

Por otro lado, el Registrador es también un profesional del Dere-
cho, por cuanto, asume el riesgo de su actividad, la cual es retribui-
da mediante el cobro de unos aranceles aprobados por el Ministerio
de Justicia y desarrollada a través de un conjunto de medios mate-
riales y humanos organizados libremente por 4dquel.

D) Su finalidad basica es la publicidad de los derechos reales sobre las
fincas para dar seguridad al tréfico juridico inmobiliario

3. Funciones del Registro de la Propiedad

Como fines y funciones mas importantes del Registro de la Pro-
piedad cabe sefalar los siguientes:

A) Informar sobre la situacion juridica de los inmucebles (publicidad
formal). El Registro proporciona informacién, a quien tenga
interés legitimo, tanto de la identidad del propietario de una
determinada finca, como de las cargas juridicas que gravan
la misma (hipotecas, embargos, afecciones fiscales y demas
gravamenes).

B) Dar seguridad al trdfico juridico inmobiliario (publicidad mate-
rial). La funciéon mds destacada del Registro, en los sistemas
en los que dicho instrumento de publicidad ha adquirido
un mayor grado de desenvolvimiento técnico, es la de dar
seguridad, garantia o proteccion al triafico de los derechos
reales inmobiliarios, merced a la actuacién del llamado prin-
cipio de publicidad material o de presuncién de exactitud
registral.
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C) Fomentar el crédito territorial. El Registro de la Propiedad, al dar
una gran seguridad a las adquisiciones y transacciones de los
inmuebles, contribuye de manera decisiva al fortalecimiento
y fomento del crédito territorial y, por tanto, al progreso eco-
nomico de las naciones.

D) Colaborar con la Administracion Piblica. Asi, a través del Regis-
tro: se garantiza la eficacia de las resoluciones judiciales o
administrativas recayentes en procedimientos de apremio por
la via de las anotaciones preventivas; se favorece la investi-
gacion judicial y administrativa de los bienes de los deudo-
res; se controla el cumplimiento de numerosas normas de
cardcter imperativo dictadas por la Administracion especial-
mente en materia urbanistica, agraria y medioambiental,
Catastro, prevencion del blanqueo de capitales, etc. Ademds
proporciona a la Administracién informacién estadistica rela-
tiva a la movilidad del trifico inmobiliario.

I1l. SISTEMAS INMOBILIARIOS REGISTRALES: CONCEPTO
Y CLASIFICACION

1. Concepto de sistema inmobiliario registral

Con las denominaciones de sistemas de ordenacién juridica de la
propiedad inmueble, 0 mds técnicamente las de sistemas hipoteca-
rios o sistemas inmobiliarios registrales cabe entender, segin Sanz
Ferniandez «el conjunto de normas reguladoras de la institucion del
Registro de la Propiedad, tanto desde un punto de vista sustantivo
—valor de los asientos como forma de constitucién o de publicidad
de los derechos reales sobre bienes inmuebles— como desde el punto
de vista formal —organizacién y régimen del Registro—s».

2. Clasificacion de los sistemas registrales

Muchos han sido los criterios utilizados por la doctrina cientifi-
ca a la hora de clasificar estos sistemas; expondremos aqui los mas
relevantes.

A) Desde el punto de vista de la ¢ficacia atribuida a la publicidad regis-

tral. Segan el criterio del valor juridico y de la eficacia civil
atribuida a la publicidad registral de los derechos reales sobre
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a)

hienes inmuebles podemos distinguir, con Cristébal Montes,
cStos tres sistemas:

Los que atribuyen a la publicidad registral simple fuerza nega-
tiva preclusiva (oponibilidad de lo inscrito), en los que las
mutdciones jurico-reales sobre los inmuebles s¢ producen al
margen del Registro, el cual se limita a publicarlas, sin afa-
dirles ninguna eficacia civil especial. Ahora bicn, al objeto de
evitar los perjuicios que pudieran ocasionar la clandestinidad
de los gravamenes y las dobles enajenaciones, se cstablece
que quien inscribe en el Registro su titulo adquisitivo queda
a salvo de cualesquiera reclamaciones que formulen quicnes
al misino tiempo o cn fecha anterior adquiriceron el mismo
derecho u otro incompatible con el inscrito y no procedieron
a su registracion o lo hicieron con posterioridad (lo no ins-
crito no perjudica a quien inscribe). Pertenece a este grupo
cl sistema francés.

Los que atribuyen a la publicidad registral eficacia convali-
dante. En estos sistemas también el derecho real nace fuera
del Registro, pero los efectos de la publicidad no se limitan
a hacer oponibles los actos registrados frente a quienes pue-
dan perjudicar, sino que, en forma mucho mis amplia, inci-
den sobre fa sustancia misma del derecho real dando lugar
a una presuncion de exactitud de lo publicado en el Regis-
tro; esta presuncién de exactitud pucde actuar iuris tantun,
esto es, mientras no se pruebe la inexactitud del Registro
(principio de legitimacidn registral) o puede funcionar iuris
ct de iure en favor del tercero que adquiere de buena fe con-
fiando en lo que el Registro publica (principio de fe publi-
ca registral). Se encuadra dentro de este grupo ¢l sistema
espanol.

Los que atribuyen a la publicidad registral efectos constituti-
vos. En éstos, la inscripcifn registral forma parte del proceso
de constitucion del derecho real (inscripeién constitutiva),
Dentro de este grupo, y en funcién de la mayor o menor efi-
cacia constitutiva que se dé a la publicidad regls‘tral cabe dis-
tinguir, a su vez, entre:

a’) Aquellos sistemas, como e} alemin o el suizo, en los que,

si bicn la inscripcién registral, acompanada de otros requi-
sitos previos (consentimiento, titulo), tiene valor constitu-
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B)

C)

D)

tivo, los pronunciamientos registrales, salvo que se trate de
un tercer adquirente que reiina los requisitos legalmente exi-
pidos para ello, estdn subordinados a [a validez de 1ales
requisitos previos, de forma tal que, atin presumiéndose la
exactitud del Registro, si se demuestra su inexactitud, vence
la realidad juridica extrarregistral,

b’} los sistemas en los que la publicidad registral tiene un
valor constitutivo absoluto. En éstos, no existe mas dere-
chos reales quc los surgidos a través del Registro de mane-
ra tal que, quien logre el acceso al mismo adquiere una
situacién juridica inatacable, ya que no hay, técnicamen-
te, posibilidad de discordancia entre la realidad juridica
registral y la extrarregistral. Pertenece a este grupo el sis-
tema australiano.

Desde ¢l punto de vista formal del modo de practicar los asientos
cabe distinguir entre los sistemas de transcripcién, en los que
el documento que llega al Registro es copiado en su totalidad
o bien sc archiva en un legajo y los sistemas de inscripcién,
en los que tan s6lo se recogen en el asiento aquellos datos del
documento que tienen verdadcra relevancia juridica desde el
punto de vista de su publicidad.

Desde el punto de vista técnico del modo de organizaciin del Regis-
tro pucden contraponerse dos sistemas: el de folio personal,
que adopta como pieza clave organizadora el elemento subje-
tivo dc la relacion juridica inmobiliaria, esto es, el titular del
derecho real y el sistema de folio real, cuyo clemento base de
organizacion gira en torno a la finca, a la cual se le abre un
folio u hoja registral en el que queda retlejado su historial juri-
dico.

Desde el punto de vista del dmbite de la publicidad registral cabe
difercnciar los sistemas inmobiliatios que la limitan a deter-
minados dercchos reales inmobiliarios, como hipotecas o cen-
s0s, de los que la proyectan a la totalidad de los mismos. His-
téricamente, como veremos con posterioridad, los primeros
han precedido a Jos segundos, lo que se explica por razén de
la naturaleza juridica de tales derechos —Ia hipoteca o el censo
carecen de publicidad poscsoria— que los hace mds necesita-
dos de publicidad registral.
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IV, EvVOLUCION HISTORICA DEL SISTEMA INMOBILIARIO REGISTRAL ESPANOL

1. Primeros precedentes

S1 bien cabe encontrar precedentes remotos de nuestro sistema
de publicidad registral en los periodos de la Hispania romana (asi,
el registro municipal de contratos que, como rudimentaria forma de
publicidad inmobiliaria estaba previsto en la lev Malacitana), en el
de dominacion visigoda o en la etapa de la Reconquista (en la que
muchos fueros municipales establecen singulares formas de publica-
cidn de las transmisi6n de bicnes raices, comao la rebracidn o robora-
tio) el primer antecedente serio de nuestro Registro dc la Propiedad
viene recogido en la Pragmatica de don Carlos y dofia Juana de 1539,
Esta Pragmdtica ordenaba la llevanza de determinados libros en los
quc sc registrasen los contratos de censos e hipotecas, los cuales,
caso de no registrarse, no serian oponibles al tercer adquirente de la
finca, ni tampoco podrian alegarse en juicio. Ante Ja falta de apli-
cacion prictica de la disposicion anterior se dictd una nueva Prag-
mética en 1713, que ordend la implantacion de los Registros de cen-
sos ¢ hipotecas a todos los municipios, la cual, empero, tampoco fue
cumplida por la poblacién.

Para dar solucién a los problemas generados por la falta de publi-
cidad, Carlos IlI dicto la Real Pragmitica de 31 de enero de 1768,
gque creo los «Oficios de Hipotecas», conocidos posteriormente como
«Contadurias de Hipotccas», las cuales constituyen el antecedente
inmediato del acwual Registro de la Propiedad.

LEstas Contadurias de Hipotecas se establecieron en los pueblos
cabeza de partido judicial, a cargo del secretario o escribano del Ayun-
tamicnto y se llevaban por libros separados para cada término muni-
cipal. Constitufan un Registro de hipotecas, censos, y en general, de
derechos reales carentes de contacto con ¢l inmueble sobre ¢l que
recaen, quedando al margen del mismo las transmisiones del domi-
nio y demas derechos reales. Los documentos registrables no regis-
trados carecian de valor ante los Tribunales.

2. La Ley Hipotecaria de 1861

Desde los inicios del siglo XIX, las importantes transformaciones
socio-econdmicas que tuvieron lugar en nuestro pais (aumento demo-
grafico, expansion ccondmica, desamortizacion...) reclamaron la nece-
sidad juridica de dotar de mayor seguridad al trafico de los inmuebles

26

l - Lyl ol Dnvlir Dttt Rx;r_lu@

y de asentar en solidas bases ¢l crédito territorial. Esta necesidad, des-
pués del fracaso del proyecto de Codigo Civil de 1851, cristalizara
definitivamente en ta Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1861, la cual
vino a instaurar un sistema de publicidad registral, que, con las refor-
mas que se verdn, ha subsistido cn Espana hasta nuestros dias. El
Reglamento para la ejecucién de la Ley Hipotecaria fue promulgado
el 21 de junio de 1861. Ley y Reglamento entraron en vigor el | de
enero de 1863.

Como puntos caracteristicos mis destacados de esta Ley podemos
citar los siguientes:

19, Su posicién ecléctica por cuanto cn clla estd patente una
doble influcncia: Ja del Derecho germénico y la del Derecho
tradicional espafiol. El influjo germanico se manifiesta en la
regulacién de la publicidad integra de los derechos reales
(no sélo de los ccnsos ¢ hipotecas), en la de la anotacién
preventiva (que sustituye a las antiguas hipotecas judicia-
les), en la organizacion del Registro mediante el sistema de
folio real (por fincas) o en su preocupacién por la protec-
cién de los terceros con la regulacién del principio de fe
publica registral. Como muestras de su cardcter respetuoso
con nuestro Dcrecho nacional podemos citar ¢l manteni-
micnto de la teoria del titulo y modo en la adquisicién de
los derechos reales o en el caracter voluntario y declarativo
de la inscripcion.

29 La admision de las inscripciones de posesion para los pro-
pictarios que carecfan de titulacidn acreditativa de su derc-
cho, las cuales, con el transcurso del tiempo, podian conver-
tirse en inscripciones de dominio.

39, La regulacién de la calificacion registral, a través de la cual,
el Registrador, bajo su responsabilidad, controla la legalidad
de los titulos que acceden a los Registros. Estos dltimos, dota-
dos de una estructura centralizada, pasan a depender del
Ministerio de Gracia y Justicia, y en particular dc la Direc-
cion General de los Registros Civil y de la Propiedad y del
Notariado, a la que se le atribuye la resolucion de los recur-
sos interpuestos contra la calificacion negativa de los Regis-
tradorcs.
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3. la Ley de Reforma Hipotecaria de 1869

Las dificultades en la aplicacton practica del nuevo sistema ins-
taurado por la Lev de [861 motivaron la necesidad de su reforma,
mediante la promulgacion de Ja Ley de 21 de diciembre de 1869
{seguida de un nucvo Reglamento de 29 de octubre de 1870),

Entre las modilicaciones introducidas por la Ley de 1869 cabe
destacar:

19, Se facilita la inscripcién de los titulos a través de las infor-
maciones de dominio y las de posesion.

2°. Se limita cl alcance de la fe pablica registral, puesto que para
que la misma opere, es necesario notificar la nueva inscrip-
cion a los titulares inscritos en los veinte afios anteriores. Ade-
mas sc dispuso gque las inscripcioncs de bienes adquiridos por
herencia o tegado no perjudicarian a tercero hasta transcu-
rridos cinco anos desde su fecha.

37 Se regulan nuevos tipos de hipotecas, como las constituidas
en garantia de titulos endosables o al portador o las dc con-
cesiones administrativas (especialmente de ferrocarriles).

Posteriormente a la Ley de 1869 y hasta la promulgacion del
Cadigo civil, hay que referirse a las reformas, si bien de mucho
menor alcance introducidas por dos leyes: de un lado, la Ley de
2 de diciembre de 1872 por la que se cred el Banco Hipotecario
de Espana, introduce un sistema de hipoteca de amortizacion y
un procedimiento especial de ejecucién hipotecaria a favor del
Banco; y por otra parte, la Ley de 15 de agosto de 1873, que regu-
la un procedimiento para la reconstruccién de los Registros des-
truidos, '

4. La reforma hipotecaria de 1909

La justificacién de esta reforma responde a una doble necesidad:
por un lado, la de adaptar ¢} texto de la Ley Hipotecaria al conte-
nido del Codigo civil; y por otro, la de rectificar los errores y defi-
ciencias que planteaba la normativa hipotecaria anterior, sobre todo
en materia de hipotecas v principios del sistema.

Esta reforma sc compuso de dos leyes: la de 21 de abril de 1909
y el la de 16 de diciembre del mismo afio; Ja primera recogia sus
directrices principales y autorizaba al Gobierno para publicar una
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nueva cdicion de la ley Hipotecaria, lo que tuvo lugar con la pro-
mulgaciéon de la segunda.

Las modificaciones m4s interesantes de esta reforma se centraron
en los siguientes aspectos:

{°. En materia de principios hipotecarios: a) en cuanto al prin-
cipio de legalidad, se amplia el alcance de la calificacion regis-
tral, no solo a las formas extrinsecas de las escrituras puabli-
cas, sino también a la capacidad de las partes y a la validez
del negocio en cllas contenido, e incluso, a los documentos
judiciales y administrativos; b) se formulan con mayor preci-
sion los principios de legitimacién y de tracto sucesivo; ¢) res-
pecto al principio de fe pablica registral, se reducen a dos los
afos durante los cuales las inscripciones de bienes adquiridos
por titulo de herencia o legado no surten efecto en cuanto a
tercero. _

2% En sede de hipotecas, se persigue un mayor fortalecimiento
de la institucion hipotecaria a través de la regulacion de nue-
vos tipos —como las hipotecas de maximo—y spbre todo de
un procedimiento de cjecucion ripido y sencillo (procedi-
miento judicial sumario).

En desarrollo de esta Ley de 1909, se dictd el Reglamento de 6
de agosto de 1915 que sustituyé al de 1870,

5. La reforma hipotecaria de 1944-1946

Como apunta Lacruz Berdejo, las leyes de 1869 y 1909, ni supie-
ron desde un punto de vista prictico, calar en la realidad de la vida
espanola, ni consiguieron alcanzar, desde un punto de vista téenico, el
alto nivel de los legisladores de 1861, Efcctivamente, se produjo un
vicilo divorcio entre ¢l Registro v la realidad juridica extrarregistral,
puesto de manifiesto, por ejemplo en la existencia de una fuerte corrien-
e desinscribitoria o en la acumulacién de cargas mencionadas o ins-
critas en los libros registrales que obstaculizaban cl trifico inmobilia-
vier, Para dar solucion a estas deficiencias de nuestro sistema se promulgo
Ia Ley de 30 de diciembre de 1944 que autorizé al Gobierno para
publicar una nueva cdicién de la Ley Hipotecaria, lo que cristalizé en
¢t lexto Refundido de la ley aprobado el 8 de febrero de 1940.

Las modificaciones de mas interés introducidas por esta ley fue-
N
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1°. En sede de principios registrales, dio nueva redaccién al prin-
cipio de tracto sucesivo, establecio, por primera vez de una
mancra clara, ¢l principio de legitimacion y mejoré la for-
mulacién de los principios de fe piblica registral y especiali-
dad. .

22. Ampli({ a seserta dias la vigencia del asicnto de presentacién,

3°. Declard la cancelacion de oficio de las menciones de derechos
susceptibles de inscripcion separada y especial.

4°. Modificé la regulacion de los expedientes de liberacién de car-
gas y gravamenes.

5% Reformé los medios inmatriculadores y el procedimiento para
la reanudacién del tracto, |

6°. Precis6 el concepto de inexactitud registral y establecié los
medios para su rectificacion. |

7% En materia dc hipotecas, se introduce la hipoteca constitui-
da unilateralmente y la hipoteca en garantia de rentas o pres-
taciones periddicas, asi como la hipoteca con pacto de limi-
tacion de responsabilidad hipotecaria al valor de la finca. Por
otra parte, se reformé la regulacién del procedimiento judi-
cial sumario.

Como consecucncia de esta Ley de reforma se elaboré un nuevo

Il{ggi;mento Hipotecario, aprobado por Decreto de 14 de febrero de

6. Otras reformas posteriores

Tanto la Ley como el Reglamento Hipotecario han sido objeto de
numerosas y sucesivas reformas. Comenzaremos exponicndo las refor-

mas mis importantes del Reglamento para después referirnos a fas
que han afectado a la Ley. '

A} Reformas posteriores del Reglamento Hipotecario

Entre las reformas mas importantes que ha sufrido el Reglamen-
to Hipotecario hay que destacar las operadas en 1994 y 1998,
| Por et Real Decreto 2357/1994, de 29 de diciembre, se modificaron
determinados artfculos de los Reglamentos Notarial e Hipotecario
sobre colaboracién entre las Notarfas y los Registros de la Propiedad
para la seguridad del trifico juridico inmobiliario. Asi, en consonancia
con el articulo 175 del Reglamento Notarial, se introduce el articu-
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o 354-a R.H. sobre la nota de informacién registral que el Regis-
trador ha de remitir al Notario antcs dec que éste autorice una escri-
tura de adquisicion de bienes inmuebles o de constitucién de un
derecho real sobre ellos. Se da también nueva redaccién al articulo
418 R.H. en sede de presentacion de documentos, y en particular,
los asientos de presentacion motivados por las remisioncs por tele-
fax hechas por los Notarias a los Registros de las comunicaciones de
autorizacion de escrituras susccptibles de inscripcidn.

La reforma del Reglamento Hipotecario llevada a cabo por el Real
Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre fuc debida, por un lado, a la
necesidad de adaptarlo a ciertas reformas legales precedentes (asi,
las realizadas por la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas
fiscales, Administrativas y de Orden Social y la Ley 7/1998, de 13
de abril, sobre Condiciones Generales de Ja Contratacion) y por otro
lado, a la necesidad de dar nueva regulacién a figuras juridicas caren-
tes de reglamentacion.

Asi, la reforma operada por la ley 13/1996 motivo la introduc-
cién en el Reglamento de normas relativas a la aportacion registral
de planos de identificacién de las fincas o de la consignacién en las
inscripciones de la referencia catastral de las mismas, con el objeti-
vo de avanzar en la coordinacion entre la realidad fisica y la juridi-
co-registral. Por su parte, ta promulgacion de la Ley 7/1998 tmpuso
la reforma de la regulacién reglamentaria referente a la publicidad
formal, a fin de adecuarla a la legislacion sobre proteccién de datos
de caricter personal y proteccién del consumidor.

Ademds, como hemos indicado antes, con la reforma de 1998 se
da regulacién a figuras juridicas que antes carecian de la misma, como
el contrato de permuta de suelo por obra futura (art. 13 RH). Al
mismo tiempo, se reformo la regulacion del recurso gubernativo con-
tra las calificaciones negativas de los registradores, con €l fin de agi-
lizar su tramitacién, '

B) Reformas posteriores de la Ley Hipotecaria

Entre las reformas mds importantes que con posterioridad a la de
1944-46 han afectado al texto de la Ley Hipotecaria se encuentran
las efectuadas por las siguientes leyes:

La Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propicdad Hoerizontal, que prevé
la apertura de folio registral independiente a los diferentes pisos o
locales de un edificio dividido horizontalmente (art. 8 LH) asi como
la posibilidad de hipotecar dichos clementos (art. 107.11 LH).
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La Ley 24/2001, de 27 de diciembre, sehre Medidas Fiscales, Admi-
nistrativas y del Orden Social, que regulé diversas cuestiones relacio-
nadas con la operativa registral en su aspecto organizativo y de fun-
cionamiento y en lo relativo a la incorporacion de novedades
tecnologicas, Asi, se prevé que la informacion registral pueda verifi-
carse por medios telemiticos; se da una nueva regulacién al recurso
gubernativo; se establece un plazo miaximo de calificacion de los titu-
los en quince dias; y se introduce con rango legal un severo régimen
disciplinario para los Registradores.

La Ley 53/2002, de 30 de diciembre, sobre Medidas Fiscales, Admi-
nistrativas y del Orden Social, que afiadié algunas modificaciones a los
recursas conira ia caiificacion registral,

La Ley 36/2006 sobre Prevencion del Fraude de 29 de noviembre
de 2006 que dio nueva redaccion al articulo 21 de la LH al ana-
dirle un nuevo apartado en el que se impone la obligacion de que
se exprese on las escrituras pablicas sobre inmuebles, con contra-
prestacion, total o parcial, en dinero, la identificaciéon del medio
de pago empleado. También se afiaden nucvos apartados al articu-
lo 254 de la LH, que considera defecto subsanable la no constan-
cia en el titulo inscribible de los nimeros de identificacion fiscal
de los comparecientes v, en su caso, representados, asi como la nega-
tiva de éstos a identificar los medios de pago empleados en los
actos ONerosos.

La Ley 41/2007, de 7 de diciembre, que madifica algunos articu-
los de la Ley Hipotecaria, como el articulo 12, que precisa el con-
tenido que ha de tener la inscripcién dei derecho de hipoteca, o el
nuevo articulo 153 bis sobre hipotecas de mdximo en garantia de
una o diversas obligaciones de cualquier clase, presentes y/o futu-
ras, sin necesidad de pacto novatorio de tas mismas. Por otra parte,
la citada Ley contiene una completa regulacién de la llamada hipo-
teca inversa,

Fuera de la Ley y del Reglamento Hipotecario existen también
normas que inciden directamente en la materia registral, como por
ejemplo: la Ley 2/1994, de 30 de marzo, de Subrogacion y Modifica-
cion de Préstamos Hipotecarios, (modificada por la anterior Ley
41/2007), ¢l Real Decreto 109371997, de 4 de julio, por el que se aprue-
ban Normas Complementarias al Reglamento para la efecucidn de la Ley
Hipotecaria sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de
Naturaleza Urbanistica, o ¢V Real Decreto 1039/2003, de 1 de agosto
por ol que sc regula ¢l derecho de los interesados para instar la interven-
cidn de un registrador sustituto,
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V. PRINCIPIOS QUE INFORMAN EL SISTEMA INMOBILIARIO REGISTRAL ESPANOL

1. Concepto de principios hipotecarios

Con el nombre de principios hipotecarios o principios inmobiliarios
registrales cabe entender aquellas reglas juridicas funda_mmentales orga-
nizadoras del régimen de publicidad inmobiliaria que sirven de base gl
sistema hipotecario de un pafs determinado, y que pueden determi-
narse por induccion o abstraccién de los diversos preceptos d,e un dere-
cho positivo. Para Herndndez Gil, sc trataria de «normas ;urfc!ic::ls fun-
damentales organizadoras del régimen de publicidad inmobiliarias.

2. Su finalidad y valor

Como afirma Roca Sastre, «[os principios hipotecarios ofrecen las
ventajas de servir de guia al juzgador, cconomizar preceptos, facili-
tar la comprension de la matcria y elevar sus investigaciones a la
categorfa de cientificas». o

Para Sanz Fernandez, la funcién que cumplen tales principios ha
de ser examinada desde un doble punto de vista: ¢l derecho positi-
vo y el de la ciencia pura del Derecho inmobiliario. AnFe el dcre_cho
positivo, los principios hipotecarios cumplen una funcnén semejan-
te a la que en el Derecho civil juegan los principios g?neralcs del
Derecho, siendo, por tanto, instrumentos de interpretacion Flel Dere-
cho positivo, norte orientador de la jurisprudencia hipotecaria'y fucn-
te del Derecho inmobiliario. Sin embargo, ante la ciencia pura del
Derecho inmobiliario, considera el autor citado que el valor de estos
principios es practicamente nulo, al no servir los misint\os’; para el estu-
dio y la exposicion sistemdtica del Derecho inmobiliario. o

La doctrina mayoritaria, por ¢l contrario, no pone en tela de jui-
cio el valor cientifico de los ptincipios hipotecarios y considera que
fos mismos son imprescindibles para la elaboracion del Derecho
inmobiliario como ciencia, facilitando por otra parte, su compren-
sion, exposicion y difusion.

3. Enumeracion de los principios hipotecarios

En un intento de clasificacion, cabe distinguir, segan el momen-
to en el que operan los siguientes principios que informan el siste-
ma inmobiliario registral espafiol:
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1. Principios previos a la inscripcién: rogacion y legalidad

Por el principio de rogacidn el Registrador, con cardcter general, no
puede actuar de oficio en la practica de los asientos registrales, sino
que debe de mediar una solicitud o peticién de parte interesada o
un mandato de la autoridad judicial o administrativa con los que sc
iniciard el procedimiento registral. Conforme al articulo 6 de la LH
«la inscripcién de los titulos en el Registro podra pedirse indistin-
tamente: a) por ¢l que adquiera el derecho; b) por el que lo trans-
mita; ¢) por quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba
inscribir; d) por quien tenga la representacion de cualquiera de ellos».

A través del principio de legalidad se trata de garantizar que lo
que conste inscrito en ¢l Registro sea conforme a Derecho, para lo
cual han de cumplirse dos requisitos: que cl titulo material esté
consignado en documento auténtico (vgr. art. 3 LH) y que dicho
titulo sea calificado por el Registrador, mediante un fuerte control
de legalidad. Establece el parrafo primero del articulo 18 LH que
«los Registradores calificardn, 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 otor-
gantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las escri-
turas pablicas, por lo que resulte de ellas y de los asicntos del Regis-
Lro»,

2. Principios simultaneos a la inscripcion: prioridad, especialidad y
tracto sucesivo

En virtud del principio de prioridad el acto registrable que primero
ingresa en el Registro se antepone, con preferencia excluyente o supe-
rioridad dc rango a cualquicr otro acto registrable que, incompati-
ble o perjudicial con el ya inscrito, no hubiere accedido todavia al
Registro o lo hubiere hecho con posteridad, y ello aunque fuese de
fecha anterior. Lin cuanto a la forma de actuaciéon de este principio
hay quc distinguir dos hipotesis: tratindose de derechos reales de
imposible coexistencia sobre un mismo inmueble, el principio opera
en sentido excluyente, por cuanto se cierra el Registro al titulo que
se presentéd mds tarde (vgr. art. 17 LH y art. 1473 CC); por cl con-
trario, si son derechos reales compatibles entre sf, el derecho que
accede primero al Registro tiene prelacién o rango preferente res-

pecto al que llega después, pero sin que las puertas del Registro que-
den cerradas para cste tltimo.
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El principio de especialidad imponc la perfecta determinacion del
derecho que el Registro publica, ya en su titularidad, ya en su ubje-
to (la finca) o ya respecto a su contenido (vgr. arts. 9y 21 Lyl
R11). .

El principio de tracto sucesivo ticne por objeto mantener el orden
regular de los titulares registrales sucesivos, de manera que todps los
actos dispositivos formen un encadenamiento perfecto, apare_cl‘cndo
registrados como si derivaran los unos de los otros sin SOI[}CIOII de
cdntinuidad. De este modo, ¢l parrafo primero del articulo 20 de la
LH dispone: «para inscribir o anotar titulos por Icfs que se dc:c]arr-:n.
transmitan, graven, modifiquen o cxtingan e dom'i nio v demds Elerc-
chos reales sobre inmuebles, deberd constar previamente INSCrito 0
anotado el derecho de la persona que otorgue ¢ en cuyo nombre sean
otorgados los actos referidos».

3. Principios posteriores a la inscripcién: legitimacion y fe publica
registral

Segan el principio de legitimacion, se presume luris tantum que el
contenido del Registro es cxacto y corresponde a la realidad. Comien-
za diciendo el articulo 38 de la LH que «a todos los efectos lcgellcs
se presumird que los derechos reales inscritos en ¢l Registro CXISFCI'I
y pertenecen a su titular en la forma determinada por el aswn“c’o res-
pectivos; y conforme al articulo 97 de la LH «cancelado un asiento,
se presume extinguido el derecho a que dicho asiento se refieran.

Cuando la presuncion de exactitud del Registro opera iy cf de
iure, a favor del tercero que, con los requisitos de la ley, confia en ¢l
contenido de aquél, sc articula ¢l principio de fe piblica registral for-
mulado en ¢l primer parrafo del articuln 34 de la LIT 2 cuyo tenor
«el tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algan derecho
de persona que en el Registro aparezca con facultades para trans-
mitirlo, scrd mantenido en su adquisicion, una vez haya inscrito su
derecho, aunqgue después se anule o resuelva el c!el ptorgante por vir-
tud de causas que no consten en el mismo Registro». .

Un sector de la doctrina hipotecarista sc retiere también al prin-
¢ipio de inoponibilidad, como principio con identidad propia, _51'blen
pira otro sector se tratarfa mds bien de un aspecto del principio de
fo pablica registral cuyo encaje normativo es el articulo 32 de la LH
(ue establece: «los titulos de dominio o de otros dc'rechos reales sobre
bivnes inmucbles que no estén debidamente inscritos o anotados en
el Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero».




TEMA 2
SITUACIONES JURIDICAS QUE INGRESAN
EN EL REGISTRO

1. EL OBJETO DE LA PUBLICIDAD REGISTRAL

El articulo 1 de la Ley Hipotecaria, en su primer parrafo, esta-
blece que «cl Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscrip-
cién o anotacidn de los actos y contratos relativos al dominio y demas
derechos reales sobre bienes inmuebles». En otras ocasiones, la pro-
pia Ley Hipotecaria se refiere a los «titulos» (arts. 2, 3 y 4) o a los
«derechos» (art. 9) como objeta de la inscripcion. Ante esta varie-
dad de términos utilizados por nuestro legislador, se ha impuesto la
nccesidad de aportar claridad a esta materia, para lo cual, la doctri-
na hipotecarista ha creido conveniente establecer la distincién entre
objeto dec la inscripcion y objeto de la publicidad registral.

El Registro de la Propicdad cspafiol recibe tftulos en sentido mate-
rial, esto es, actos 0 contratos quc constituyen la causa o razén juri-
dica de la adquisiciéon, modificacién, transmisién o extincidn de un
derecho real (asi, una compraventa, una donacion, una permuta...) los
cuales aparecen formalizados en el correspondiente documento o titu-
lo formal que se presenta en el Registro (art. 3 de la LH y 33 del RH).
Mas si a nuestro Registro tienen acceso los titulos materiales { tal como
se desprende del articulo 2 de la LH que estudiaremos a continuacién)
lo que tras la prictica del asiento publica ¢l Registro, no es el acto o
contrato, sino el derecho nacido de él, 0 mds exactamente, la titulari-
dad sobre el mismo, Por ello, podemos afirmar que si bien el titulo
material puede ser considerado objeto de la inscripcién, no lo cs, empe-
ro, de la publicidad registral ya que el objeto de esta Gltima lo son los
derechos (se inscriben actos y contratos pero se publican derechos).
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Cabe concluir pucs, que nuestro Registro cs un Registro de dere-
chos, por cuanto las garantias que derivan de la inscribcién registral
S€ proyectan respecto al derecho y no al acto inscrito. Por csta razén
el articulo 33 de ia LH establece que la inscripcion no convalida el
acte o contrato nulo v sin embargo los efectos protectores derivados
del. juego de los principios de legitimacion y fe pablica registral los
refiere nuestro legislador a los derechos y no a los actos (asi arts, 32
:54 y 97 LII). Asi pues, cuando se utiliza la expresion de dere’chos,
inscribibles, la misma ha de ser entendida en el sentido de derechos

que pueden quedar reflejados y, por tanto, publicados, en los libros
del Registro.

. SITUACIONES JURIDICAS INSCRIBIBLES

1. Regla general: la publicidad registral se extiende a los derechos
reales y no a los derechos personales

Flon caracter general, y a la vista de algunos articulos (como el
articulo 1 de la LH antes visto), cabria afirmar que ¢n ¢l Rvgistr{_) se
publican derechos reales sobre bicnes inmuebles, En este St’:n[ido
establece el articulo 2 de la LH en sus dos primeros ndmeros anc en
el Registro de la Propiedad «se inscribiran: 1° Los titulos tre.tslati\'oc
0 declarativos de dominio de los inmuebles o de los derechos reales
Impuestos sobre los mismos, 2° Los titulos en que se constituyan
reconozean, transmitan, modifiquen o extingan derechos de -usu:
fructo, uso, habitacion, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres v
otros cualesquicra reales». Y en esta linca, segiin el articuto 7 del RA
«wonforme a lo dispuesto en el articulo 2 de la ley, no sdlo deberan
inscribirse los titulos en que se declare, constituya ,reconozca trans-
mita, modifique o extinga ol dominio o los derechos reales que en
dichos parrafos se mencionan, sino cualesquiera otros relatiw::si[l dere-
chos de la misma naturaleza, asi como cualquier acto o contrato de
trascendencia real que, sin tener nombre propio en derecho, modi-
flgue, desde luego, o en lo futuro, algunas de las facultades del domi-
nio sgbre bienes inmucbles o inherentes a derechos realesy.,

Asi pues, en el Registro se inscribirdn actos en virtud de los cua-
l(;s tenga lugar una mutacién juridica de un derecho real inmc‘)bilia-
rio, ya sea un derecho real tipificado en nuestro derecho positivo o
ya se trate de un derecho real atipico carente de regulacion legal. Tal
devecho real atipico encontraria cobijo en nuestro ordenamiento iuri—
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dico en funcion del sistema de numerus apertus en la creacién de dere-
chos reales que se desprende del texto de los preceptos antes cita-
dos, siempre que no queden vulnerados los limites que impone el
principio de especialidad tal y como ha declarado reiteradamente la
Direccion Genceral de los Registros y del Natariada.

Por otra parte, también con cardcter general hemos de decir que
los derechos personales no ticnen acceso al Registro. Asi se desprende
de los articulos 9 y 51.6 del RH. El primero de ellos dispone que
«no son inscribibles la obligacion de constituir, transmitir, modificar
o extinguir el dominio o un derecho real sobre cualquier inmueble,
o la de celebrar en lo futuro cualquicra de los contratos comprendi-
dos cn los articalos anteriores, ni en general cualesquicra otras obli-
gaciones o derechos personales...». Segin el articulo 51.6 del Rl1en
la inscripcion «no se expresardn en ningan caso, las estipulaciones,
clausulas o pactos que carezcan de trascendencia real».

Ademds, conforme al articulo 98 de la LH «los derechos perso-
nales no asegurados especialmente ... serdn cancelados por el Regis-
trador a instancia de parte interesada».

2. Las circunstancias de! derecho real inscrito

El titulo inscribible, ademas de proclamar la titularidad concreta
de un derecho real sobre un inmueble, contienc un conjunto dc cir-
cunstancias y especificaciones que, sin ser, en si y necesariamente
derecho real, se incorporan a la situacion juridica inscrita, constitu-
yendo, como afirma Lacruz Berdejo, parte de su sustancia.

Se trata dc aqucllos clementos accidentales y circunstancias que,
teniendo eficacia erga omnes, forman parte del contenido de la situa-
cién inscribible, y por la inscripcién, quedan también protegidos por
la publicidad registral.

Asi, el articulo 9 de la LH, en su apartado 2° nos dice que en
toda inscripcién que se practique en el Registro habra de expresar-
se «la naturaleza, cxtensién y condiciones suspensivas o resolutorias,
si las hubiere, del derecho que se inscriba, y su valor, cuando cons-
tare en el titulo».

Por su parte, los apartados 5° y 6° del articulo 51 del RH esta-
blecen como circunstancias de las inscripciones las siguientes:

— «La naturaleza de] derecho que se inscriba se expresara con el

nombre que se le dé en el titulo, y si no se le diere ninguno,
no se designard tampoco en la inscripcién». Ello no obstante,



| José Ignacio Martin Alfas )

el apartado 10° del precepto exige que conste en el acta de ins-
cripcion Ja naturaleza del derecho.

— «Para dar a conocer la extension del derecho que se inscriba sc
hard expresion circunstanciada de todo lo que, segan el titulo,
determine el mismo derecho o limite las faculuades del adqui-
rente, copiandose literalmente las condiciones suspensivas,
resolutorias o de otro orden, establecidas en aquél. No se expre-
sardn, cn ningdn caso, las estipulaciones, clusulas o pactos
que carezcan de trascendencia reals.

Dentro de estos elementos accidentales y circunstancias que for-
man parte de la situacién juridica inscribible hemos de referirnos

especialmente a las condiciones suspensivas y resolutorias y a las
prohibiciones de disponer.

A) Las condiciones

El acceso al Registro de las condiciones suspensivas o resolutorias
de los actos inscribibles, junto con tales actos, encuentra apoyo nos-
mativo, ademis de on los preceptos antes citados, en Jos articulos
L1l y23 dela LH v 56 y 59 del RH.

Son requisitos necesarios para poder registrar tales condiciones
los siguientes: 19) que se trate de una verdadera condicion, esto es,
una condictio facti v no de una condictio iuris; 2°) que tenga alcance
real, influyendo directamente en los efectos del acto inscribible con-
dicionado; y 3°) que sea viélida, puesto que de no serlo y la misma
afectase a un acto inter vivos, éste seria nulo {articulo 1116 CC) y
procederia denegar la inscripcion de tal acto condicionado; mientras
que si tal condicion nula afectara a un acto mortis causa, la condi-
cion se tendria por no puesta (art. 792 CC) y se inscribiria la corres-
pondiente atribucién pero sin ta condicion.,

El articulo 23 de la LH regula la forma de hacer constar en el Regis-
tro el cumplimiento o incumplimiento de la condicidn, al establecer
que «¢l cumplimiento de las condiciones suspensivas, resolutorias o res-
cisorias de los actos o contratos inscritos, se hard constar en el Regis-
iru, bien por medio de una nota marginal, si se consuma la adquisicién
del derecho (lo que acaecerd caso de cumplirse la condicién suspensi-
va 0 de incumplirse la condicidn resolutoria), bien por una nueva ins-
cripeion a favor de quien cogresponda, si la resolucién o rescision llega
a verificarse (lo que tendrd lugar en el supuesto de que se cumpla la
condicion resolutoria o se incumpla la condicion suspensiva)».
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Por otra parte, el articulo 11 de la LH dispone lo 5igl‘1iente:1 fL‘a
expresion del aplazamiento del pago... no surura t:fL"('to:, en puh]lu:
cio de tercero, a Menos que se garantice flL]llL’l con hipoteca ,(-) se ge
a lu falta de pago el caricter de condicion resolutoria gafp‘lluta‘. _1 n
ambos casos, si ¢l precio aplazado se reficre a Ja transniision de dos
o mas lincas, se determinard el currespondlente a cada una de e!la_&}».
Pese a que el precepto utiliza indebidamente 1a expresion CO:l'dICIOIl
resolutoria para referirse al impago del precio aplazado en la com-
praventa, en realidad no se trata de una verdadera condicion, pufs-
to que No es un suceso futuro o incierto, 0 Un SUCeso Pfisado que los
interesados ignoren; el hecho que determina la resolucion de la ?cnta
no es en este caso una condicion, sino ¢l incumplimiento radical de

igacion del comprador.
& OET %elacién con cs‘}c)e articulo 11 de la LH, el articulo 59 del RH
nos dice que «si en la venta de bienes inmuebles o df—:rf:clm:;l reales
se hubicra estipulado yue por falta de pago del precio ’cns I‘uem-
po convenido tenga fugar de pleno dcrccho.la relsoi‘u’cmn C C?iﬂi
trato, serd necesario para verificar la nueva inscripcion a f‘ayor\l le
vendedor o de su causahabiente que s¢ haga constar la notificacion
judicial o notarial hecha al comprador por cl vendedor de quedar
resuclia la venta v se acompaiie el titulo del vendedor>. La I-)l_re(;-
cion General de 10s Registros y del Notariado, ademas de los 1equi1—
sitos que senala este precepto. ha exigido también para. que ‘pue'n"a
practicarse la reinscripcion a favor del vendedor estos doa11c]q|.‘1‘u:1-
tos mds: que el comprador requerido no se oponga a la ‘res((;; EI,U(?:]
y que se consigne el importe de los l?lazos que }‘;a_va de I«-{cr ey ll‘Lt:
to, por aplicacion analogica del articulo 175.6 c})c(l ll{ d.(_t_n cg ¢
sentido, pucde verse entre otras, la importante R. 29 de diciembre
982 DGRN).

o [l;rgé!timo, 13) doctrina mayoritaria considera inscribible el pacto
de reserva de dominio a favor del vendedor hasta e‘l,cobr_o del pre-
cio, constderando que Lal pacto entrana una transmision sujeta a con-
dicién suspensiva.

B) Las prohibiciones de disponer

Las prohibiciones de disponer tienen acceso al Registro en t_.al;to
que suponen una modificacién de las facultades del dominio o inhe-
rentes a los derechos reales. ' o

Las prohibiciones legales no necesitan de inscripcion, como vere-
mos mas adelante (art. 26.1* LH). Las que deban su origen a una
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resolucién judicial o administrativa serdn objeto de un asiento
especial e independiente: la anotacion preventiva prevista en cl
articulo 42.4 de la LH y articulo 145 del RI{ (art. 26.2* LH). En
cuanto a las prohibiciones de disponer voluntarias, hemos de dis-
tinguir entre: las establecidas en actos realizados a titulo gratufto
y las establecidas en actos rcalizados a titulo oncroso. Respecto a
las primeras, cl articulo 26.3* de la LH nos dice que serdn inscri-
bibles siempre que la legislacién vigente reconozca su validez. En
cuanto a las segundas, el articulo 27 de la LH establece que no
tendran acceso al Registro.

El efecto que produce la inscripcién de las prohibiciones volun-
tarias de disponer es ¢l cierre del Registro a los actos dispositivos
que se opongan a ellas. {Tal cierre afecta también a las enajena-
ciones judiciales? Sobre este punto la Direccién General de los
Registros y del Notariado se ha pronunciado de forma contradic-
toria; asi, la R. 5 de septiembre de 1974 entendid que tales cna-
jenaciones judiciales no podrian inscribirse, mientras que la R. de
22 de febrero de 1989 entendié lo contrario al amparo del arti-
culo 1911 del CC y el principio de responsabilidad patrimonial
universal.

3. Situaciones juridico-reales no inscribibles

La regla general antes vista segiin la cual ia publicidad del Regis-
tro se extiende a los derechos reales pero no a los personales o de
crédito cuenta con importantes excepciones, pues, por un lado,
existen determinados derechos o situaciones juridico-reales que
no precisan o no pueden inscribirse y, por otro, se permite el acce-
50 al Registro a determinados dercchos personales por razones de
conveniencia y oportunidad. Nos ocuparemos en este epigrafe del
primer grupo de excepciones apuntado, esto es, el de las situa-
ciones juridico-reales no inscribibles y reservaremos el estudio de
los derechos personales inscribibles para el siguiente epigrafe del
tema.

Dentro de los derechos y demds situaciones jurfdico-reales excep-
tuadas de inscripcién cabe distinguir entre aquéllos que no pucden
acceder a los libros vegistrales, como el derecho real de posesion y
aquéllos que pudiendo tener acceso a los mismos no precisan de tal
publicidad registral, como las servidumbres y limitaciones de origen
legal y las servidumbres aparentes.
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A) Derecho real de posesion

1 > pos 3 SCTAn INnsc _

o simple hecho de posect no »Cl o ) de
Er'.pconcordancia con el anterior precepto, los cp’tuult}os 7y 11?) |

al dominio en sede de inma-

la LH no atuden a la posesion slin% gglc:j | i e dtrato,
iculacid incas ticulo e . :

triculacion de fincas y el articu R-H‘ ; me o,

prevé que las antiguas inscripciones posesorias s¢ convertiran en

inci ini ¢ tienda alpuna inscripcion retati-
cripciones de dominio, cuando se extien g P

P o : de
va a la finca o se expida alguna certificacion a sol.lcxtu-d del titular
la misma, siempre que no exista asiento contradictorio.

B) Limitaciones, prohibiciones y servidumbres de caracter legal

iones de origen legal no nece-

Estas sexrvidumbres y demads llmltacdc e e dad que les pro-

gitan de inscripcion porque ya gozan
porciona la ley. ]

En esta linea, el articulo .
biciones de disponer establecida

26. 1" de 1a LH nos dice que las prohi-
s por la Ley no necesitaran inscrip-
. L ST
cién separada y especial, y surtiran sus efc}sltos cog?o hnnt;ilc‘l(::}ds
. 7 ] i \r * v
inio; : ulo 37 de la LH, tras disponc
legales del dominio; y el artic ] v
ci scisori ias y revocatorias no se ’
acciones rescisorias, resoluton ato e dardn el
tercero que inscriba su titulo en ¢l Registro exceptua 1cn ;lu ndr
30 ¢l caso de las acciones que deriven de un retracto legal,

C) Servidumbres aparentes

i cisan
Tal y como ha reiterado el Tribunal Supremo, tzamgg(ﬁl Féi;]ster
ic i 3 idumbres aparentes, da
de publicidad registral las serv lada et
not%rio u ostensible que hace que pucdan scr conocidas por los t

ceros sin necesidad del auxilio del Registro.

4. Derechos personaies inscribibles

X 11 a 1 f . A-._ Fl
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dica es dudosa y discutida como ¢s el caso del arrendamiento o de]
derecho de opcion.

A) Inscripcion del derecho arrendaticio

Segun el articulo 2,5% de 1a LH cabe la inscripcion registral de
«los contratos de arrendamiicnto de biencs inmucbles, y Tos suby-
rriendos, cesiones ¥ subrogaciones de los mismoss.

Mucho se ha escrito sobre la naturaleza juridica del derecho arren-
daticio: algunos autores, come Vallet de Goytisolo consideran que es
un derecho real. Para otros, coma Castdn Tobenas o Roca Sastre es
un derecho personal, Hay quien opina, como De Dicgo, o Sdnchez
Romdn que se trata de un derecho personal que adquiere naturale-
za real si se inseribe en el Registro.

ara Pau Pedron, la Leyv hipotecaria, al permitir la inscripeion del
arrendamiento, pretende dar af mismo ol tratamicnte hipotecario de
un verdadero derecho real, y frente a la tesis tradicional segin la cual
la inscripeion de este derecho producta como dnico efecto el de la
oponibilidad del arrendamiento inscrito al posterior adquircnte del
inmueble, considera (fue ¢l arrendamicento inmobiliario, a través de
Su inscripeian, queda ashimilado, en cuanto a sy régimen regisiral, o
los demids derechos reales inscritos, entrando en jucgo. por tanto,
como efectos propios de (al inscripeion, los siguicntes principios; a)
Principio de legitimacidn, Por cuanto se presmme que ¢t arrendamien-
to inscrito existe y pertencee a sy titular en la Torma determinada
por el asiento v que el titular del derecho arrendaticio inscrito tiene
la posesion que implica ese derecho (articulo 38, pérrafo 19 LI,
Serdn aplicables igualmente las consecuencias procesales derivadas
de dicho principio que resultan de los parrafos 20 y 3“ del articulo
38y del articulo 41 de Ja LI - b) Principio de fe pihlica registral, por
cuanto el arrendamiento inscrito quedari protegido frente a los u-
los no inscritos (principio de oponibitidad del articulo 32 LI1) v fren-
le alas causas de nulidad o resotucion del derecho de 1a persona gque
concedio el arrendamiento, siempre que ¢ arrendatario reana los
requisitos que sefala el articulo 34 LH. ¢) Principio de prioridad, pues-
to que el derecho arrendaticio inscrito tendrd preferencia excluyen-
te respecte de aquellos derechos incompatibles con él, como otro
derecho de arrendamiento sobre ¢l mismo inmueble (salvo que fuese
un subarriendo) que pretendan acceder al Registro, v tendrs rango
superior cuando se trate de otro derecho compatible, como una hipu-
teca o un derecho de opcign. '

14
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B) Inscripcién del derecho de opcidn

Al igual que ocurre con el arrendamiento, tambi(fn 23 ;:f(éé}};v
iscuti aleza juridica del derecho de opcion. Se -
discutida la naturaleza juridica . ha defen
i - onal (Valverde), que es un ius ad ,
dido que es un derecho persona rde . Sy
- al al que la posibilidad de inscrip :

esto es, un derecho personal a peion reg)s-

i i alcs (Roca Sastre), que es
tral atribuye ciertos efectos re un cerecho
0s Guardi s un derecho cuya naturalez

real (Amords Guardiola) y que es ‘ : 0o
dereého real o personal depende de la voluntad de las partes (Cas

an Tobenas). N » .
t El articulzJ 14 del RH rcgula los requisitos necesarios para la ins

cripcién en el Registro de la opcién de compra:

1°. Convenio expreso de las partes para que se inscriba. i case
2°. Precio estipulado para la adquisicién de la finca y, en ,
el que se hubicre convenido para conceder la gl)flon.(:dcr a
3°. Plazo para el ¢jercicio de la opcién, que no podri exc
cuatro anos.

C} Inscripcion del «leasing» inmobiliario

de opcién.
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5. Titularidades fiduciarias

El articulo 2.3¢ i
en o Vi”u)dl..:] (cjir: LH declara inscribibles «los actos v contratos
realcs, aunque “EL| :;”Tli“ldlql[;;:‘n a ::Igl(ljnn bienes inmucbles'o derechos
. S a ablgacion de transmitirl i .
e s . an 0s a
Hr su importe en objeto determinadaos, ve o deinvar:

6. Resoluciones judici
. Judiciales que modifi i
perene g difiquen ia capacidad de las
Conforme al arti o
rcm]u':imwle 'tnllld"“"t-]?u?o 2.4° de LH en el Registro sc inscribirdn «|ay
admicione Ili iciales cnl (f;uc se declare la ‘incapacidad fegal p'n':l
| UL da ausencia, of fallecimient ' por Ia:
‘ r L . o, v cualesquier: i
e s ' & Tallecing ) Juiera otras po
lqb- d“nOLl‘If.I(]UC' la capacidad civil de jag personas en : I:Ias
101 disposicion de sus bienes» o cuanto w la
En el Te

ma 4 tendremos ocasis
- (lb , ]
precepto. ion de comentar extensamente ¢l
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TEMA 3
LA FINCA REGISTRAL

J. LA FINCA COMO BASE DEL REGISTRO: CONCEPTO Y CLASES

E) Registro dc la Propiedad puede organizarse por personas, como
el sistema francés o por fincas, como el sistema alemdn. El Registro
esparfiol se lleva por fincas, siguiendo el sistema de folio real, como
desenvolvimiento del principio de especialidad, que abarca los dos
aspcctos fundamentales de la publicidad registral:

— El derecho que se hace constar en el Registro con indicacién de
su naturalcza, extension, cargas, limitaciones, condiciones,
valor y titularidad.

— La finca, elemento real del derecho subjetivo de propicdad
inmobiliaria, a la que se le abre un folio en que se hacen cons-
tar todas las vicisitudes de su historial juridico.

El principio del folio real se regula en los siguientes articulos de
la Ley Hipotecaria:

Articulo 243 LIL El Registre de la Propiedad se Hlepard abriende wie particular a
cida finca en el Libro correspondiente. Todas Ias inscripciones, anotaciones 1 eancelacio-
ties posteriores velativas a la misma finca se practicardn o continuacidn, sin dejar claros
entre los asientos.

Articulp 8.1 y 2 LH: Cada finca tendrd, desde que se inscriba por primiera vez, un
mimere difevente y correlative.

Las inscripciones que se vefieran d una misma finca tendrdn otra nunieracidn corre-
lativa y especial,

Articulo 13 LH: Los derechos recles limitativos del dominio, los de garantia p, en gene-
ral, cualquier carga o limitacion del dominio o dv los derechos reales, para que surtan efectos
contra terceras, deberdn constar en la inscripeion de la finea o derecho sobre que recaigan.
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Por tanto la finca cs la base «l¢| sistema registral, pues constity-
ye el clemento mas caracteristico def derecho veal v Ja unidad que
tetne los caracteres de estabilidad Yopermanencia, guc permiten gl
perfecto jucgo de los principios hipotecarios de fo publica, tracto
sucesivo y especialidad.

1. Concepto de finca

La determinacién del concepto de finca no es pacifico, asf se ha
distinguido en la doctrina:

L. La finca material o civil que tradicionalmente se define como g
porcion delimitada de la superficie terrestre que pertencce 4
un solo propictario o a varios proindiviso. Concepto hoy
ampliado para abarcar otras realidades, como los espacios cibi-
cos identificables, susceptibles de aprovechamiento indepen-
dieate, como sucede en la Propiedad Horizonta) ¥ en los com.
plejos inmobiliarios.

2. La finca en sentido Juncional cuya unidad se determina no por
el derecho que recac sobre las mismas, sino por su destino eco-
némico, como por efemplo las parcelas urbanas indivisibles.

3. La finca registral. Garcia Garcia, en su teorfa gencral de los bie-
nes y las cosas, entiende que las distinciones anteriores son
artificiosas, pues [a finca registral, no es un concepto mera-
mente formal, como la finca material, ni determinado finica-
mente por su funcionalidad, como la finca funcional, sino que
resulta de una realidad, una vey que se abre el folio registral
v define 1a finca registral, integrando en el mismo el concep-
to funcional y material, como «un bier; inmuceble consistente
€h un espacio suficientemente delimitado y susceptible de
aprovechamiento independiente, pereeneciente a un solo pro-

pietario o a varios en comunidad, que opera en el trifico juri-

dico como una unidad ¥ que ¢s susceptible de abrir falio regis-
trals,

Desde un punto de vista legal, el articulo 17 LS 8/2007 define Ja
finca como la unidad de suelg o de edificacién, atribuida exclusiva
y excluyentemente a un propictario o varios en proindiviso, que pue-
den situarse tanto en la rasante como en el vuelo o el subsuelo. Cuan-
do conforme a la legislacion hipotccaria pueda abrir folio en el Regis-
tro de la Propicdad, ticne la consideracién de finca registral.

48
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2. Caracteres

Garcfa Qarcia sefala como caracteres de la {inca reglstl'al los
siguientes:

Es un bien inmueble, . ) o

a|:l)) Consistente en un «esp'aFio», idea mas pregzat?;,t;icliini?
«superficie terrestre» utlllzafla por la doctrin radicional
para definir la finca material, pues no :gbar_ca‘] qr én >3
supuestos del concepto de finca, y permite inc gu:a en el
mismo los tres supuestos que Rueden darse, yzll se | como
una sola finca, o como f{incas diferentes: El suelo, ¢

suelo, ' »

c) ESELEUZSpaCio «suficientemente delim}tado», Fxprgr)on qﬁz
supera a la tradicional que habla de «linca }zio lgct{)n ri, g/mcll’l ‘
lleva implicita su rclacién con los_ conceptos de « es(;: %ablar_
identificacion de ia finca», esenmal.es‘para que pueda b
se de una finca como separada y dl.St.l'nt.a de la}s gcmgs S)' "
dantes. Esta dclimitacion puede existir a traveés e‘ 51gl1 .5un'_
la realidad fisica exterior, pero lo importante en ecl1 asp‘tl:cooa]tra_
dico, es que quede bien delimitado el objcto ‘dc_ e_rcccls a e
vés de la delimitacion que resulta de las descripcion ;

ntos y de los asientos. ' -

d) %?Cfl:lsr;;cio hﬁ de ser «susceptible de aprogecharzn;;g;oal12(c;l§:
pendiente». Con este elemento se trata ’dcl afj en 'da 1 al con
cepto de finca funcional Como‘caracterlstma de tto 2 la mn:
o mejor dicho, como limite minimo que ha de ten

finca. . .

e) gfi?tfliridad unitaria, bien de un solo tlttulan.‘ rtfg{st.lzijle(rjltceie
varios en comunidad, la cual delimita la finca juri 1clgls ente.

f) La finca opera en el trifico como una umdag, ]:vurt{easc(1er s()l‘%rc
cios juridicos y !oc'ls df&_trcchos _real:zhl;g lguf(;nig e .;Su Sobre

: 3 eriales de fincas, sino ¢ . totali
g;&t,ci:ilr'un?)tcrjuicio de que puecl.an recaerlsobrc varlasb:'l:nfl;&;
Para que un derecho real recaiga exclusivamente 50 e una
parte de finca, es necesario proceder’a la conversion o
parte cn finca, mediante la correspondiente segregacion o
e sceptible de abrir folio registral, para que

g) La finca ha de ser susceptible de egliral, para que
pueda hablarse de finca en Derecho Inmobi 1‘[  oste e
mento no puede abstracrse de los demas, como si la fin g
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tral fuese i concepto meramente formal independiente de 1a
flm.:a material, por lo no ¢s propiamente un clemento defini.
torio de la finca, sino un elemento-consecuencia o element

resultado de los demds elementos analizados. ”

3. Clases de fincas
A} Rusticas y urbanas.

Esta es una distincién fundamental
pues:

para el sistema registral,

a) L.a Legislacion Hipotecaria exige que se encabe
cion dc? la finca diciendo si es rastica o urbana

b} El Registrador ha de calificar de distinta manc;ra los requisi-
tos legales previstos para las fincas rdsticas y urbanaé dtctib'd
a la distinta regulacion legal de unas y otras, , 0

c) Pf)rque la coordinacion Registro-Catastro se regula de manera
diferente para unas y otras,

ce la descrip-

A .]:lgcsar c1ie su lmporFar?cig, no cxisten criterios legales especificos
ytum“o’rmes para su distincién en Ja Legislacién Hipotecaria y la
cxpresion de su naturaleza se hace depender de la voluntad de las

partes en el documen'to correspondiente, sin embargo se dan algu-
Nos criterios en la legislacion catastral, asi:

— Desde un punto de vista legal.
Segiin la Ley del Catastro Inmobiliario 5-111-2004, es suelo urba-

no ¢l clasificado por ¢l planeamiento como urbano. Se exceptian los
inmuebles de caracteristicas especiales, como son: o

- N L. rd - -
Los de produccién de energia eléctrica, gas, refinamicnto de
petrdleo y centrales nucleares.

Las autopistas, carreteras y tineles de peaje.
Los aeropuertos y puertos comerciales.

]
g - S l q
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— Desde ¢l punto de vista doctrinal.

Se han elaborado cuatro criterios doctrinales y jurisprudenciales para
la distincion de fincas rdsticas y urbanas, que debemos interpretar a la
luz de Ia legislacién catastral, arrendaticia y urbanistica vigente.

Segin Roca Sastre hay que atender a, su situacion en el campo
0 la ciudad, a la construccidon en el suelo o en el vuelo, el destino a
cultivo o habitacion, o la accesoriedad, pues los elementos acceso-
rios participan de la naturaleza del principal. ‘

B) Continuas y discontinuas

Continuas son las fincas normales sin especialidad, refevidas a un
espacio dentro de los linderos, Discontinuas son las formadas por varios
trozos o suertes separadas entre si, pero que ofrecen caracterfsticas
peculiares que permiten considerar a todas ellas formando una uni-
dad. Segin Garcia Garcia las notas que caracterizan a las fincas dis-
continuas son que las porciones han de ser accesorias respecto de la
parte principal y han de reunir el requisito de la proximidad.

C) Matrices y filiales

Garcia Garcia distingue finca matriz a partir de las que se forman
nucvas fincas que proceden de ella y finca filial que se forman por
procedencia de una finca matriz o de varias fincas matrices. La cone-
xién entre fincas matrices y filiales puede scr por procedencia y por
pertenencia.

D) Originarias y resultantes

Consecuencia de la subrogacion real en la reparcelacion urbanis-
tica y la concentracion parcelatia,

E) Fincas comunes y especiales

La Finca comin se equipara a la finca civil. La doctrina tradicional
excluye a las unidades inmobiliarias de un edificio en propiedad hori-
zontal, pero Garcia Garcia lo critica, pues cllo da lugar a una inversién
de conceptos, al considerar como fincas cspcciales las mas normales en
la préctica. Fincas espcciales son Jas que, sin reunir Jos requisitos de las
comunes, reciben un trato hipotecario idéntico, pues abren folio regis-
tral, a las cuales nos dedicamos en el siguiente epigrafe.
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. FiNCAS ESPECIALES. ESTUDIO PARTICULAR DE LAS CONCESIONES
ADMINISTRATIVAS Y DE LA PROPIEDAD HORIZONTAL. TRATAMIENTO
REGISTRAL DE LOS GARAJES, CONJUNTOS INMOBILIARIOS Y
APROVECHAMIENTO POR TURNO DE BIENES INMUEBLES

1. Introduccion

Segun el Articulp 8, LH:

SS inscribfr:‘m como ung sola finca y bajo un mismo namera:

. 1 . El 1erritorio, térimine redonde o lugar de cada foral en Galicia o en Astu.
Tas, siempre que reconazean un solo dueio directo o varios ¢n proindiviso, aun-
qite este dividido e suertes o porciones, dadas en deminio atil o fore a dife-
rentes colonos, i su conjuntoe se halla comprendido dentro de los linderos de
dicho (érmino.

Se estimard anice ¢l seforio direclo para fos efectos de la inseripeidn, aun-
que seun varios los que a titulo de seiores dircctos, cobren rentas o pensiones
de un foral o lugar, sicmpre gue la tierra aforada no se halle dividida entre ellos
por el mismo concepra.

2° Toda explotacion agricola, con o sin casa de labor, que forme una uni-
dac! organica aunque esté constituida par predios no colindantes, y las explo-
laciones industriales que formen un cuerpo de bienes unidos o dependientes
entre sf,

3® Las fincas urbanas y edificios en general, aunque pertenezcan a diferen-
tes duefios en dominio pleno o menos pleno,

49 Los edificios en régimen de propiedad por pisos cuya construccidn csté
concluida o, por lo menos, comenzada.

En i3 inscripcidn se describiran. con las circunstancias prescritas por la Ley,
ademids del inmueble en su coujunto, sus distintos pisos o locales susceptibles
de aprovechamicnio independiente, asignando a éstos un n® correlativo cscrito
en letra y [a cuota de participacion que a cada uno corresponde en relacion con
el inmueble, En la inscripcion del solar o del edificia en conjunto se hard cons-
tar los pisos meramente provectados.

Se incluirdn, ademds, aquellas reglas contenidas en el titulo y en los Estatu-
tos que configuren el contenido y cjercicio de esta propiedad.

La inscripcién se practicard a lavor del ducio del inmuchble constituyente del
régimen o de los titulares de todos y cada uno de sus pisos o locales.5° Los pisos
o locales de un edificio en régimen de PH., siempre gque conste previamente en
la inseripcion del inmueble Ia constitucitn de dicho régimen.

Se desarrolla en el Articulo 44 RH:

Se inscribirdn bajo un sélo ntimero, si los interesades lo solicitaren, consi-
derindase come uny sola finca, con arreglo al articulo § de la Ley y para los
efectos que el mismo expresa, stempre que pertenezea a un solo dueio o a varios
praindivisor

52,

L™ Las lincas rasticas v los solares colindantes, aunque no tengan edificacion
alguna y las urbanas, también culindantes, que fisicamente constituyan un edi-
[icio o casa habitacion.

2" Los cortijos, haciendas, labores, masias, dehesas, cercadaos, torres, caseri-
os, granjas, lugares, casales, cabanas y otras propiedades andlogas que formen un
cuerpo de bienes dependientes o unidos, con uno o més edificios y una o varias
piczas de terreno, con arbelado o sin el, aunque no linden entre si ni con el edi-
ficio y con tal de que en este caso haya unidad orgdnica de explotacion o se trate
de un edificio de importancia al cual estén subordinadas las fincas ¢ construe-

ciones.

3 Las explotaciones agricolas, aunque no tengan casa de labor y estén cons-
titwidas por predios no colindantes, siemipre que formen una unidad orgénica,
con nombre propio que sirva para diferenciarlas y una organizacion econtimica
que no sea ix puramente individual, asi como las explotaciones familiares agra-
Tias.

4" Toda explotacion industrisl situada dentro de un perimetre determinado
o que forme un cuerpo de bienes unidos o dependientes entre si.

5 Tedo edificiv o albergue situado fucry de peblado con todas sus depen-
dencias y ancjos como corrales, tinados o cobertizos, paneras, palumares, etc.

6" Las concesiones administrativas, excepto las que scan sccesorias de otras

fincas o concesiones.
Lo dispucstu en este ardculo serd aplicable ain cuando Jas propiedades se
hallen enclavadas en diferentes Registros, Ayuntamientos o Secciones.

Las fincas especiales més frecuentes son las concesiones adminis-
trativas, propiedades horizontales, conjuntos inmobiliarios, garajes
y régimen de aprovechamiento por turnc de bienes inmuebles,

2. Concesiones administrativas

A) Concepto

Los Bienes de Dominio Publico pueden ser utilizados directamente
por la Administracién o por los particulares. El uso realizado por los
particulares puede ser comiin que corresponde por igual a todos los
ciudadanos, sin que el uso de uno perjudigue a los demas y privati-
vo que implica.la ocupacién exclusiva en bienes de Dominio Publi-
co, que impide la utilizacion por los demés.

El uso privativo de un bien de dominio publico, es un derecho
que se adquiere por otorgamiento de una concesion demanial, que
define Roca Sastre la concesién «come acto administrativo en vir-
tud del cual se crea sobre bienes de dominio publico y a favor de un
particular un derecho subjetivo de uso, aprovechamiento o explota-
cién exclusivas.
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B) Naturaleza Juridica

Estas concesiones administrativas, dado que se otorgan un poder
zﬁrtléc:i_to sgbre una dependencia demanial. Se trata por tanto I‘le(ue;]\
autét Slgl();m rill;cg]cé liuc]hf:]l:;?;i:ii i?;if‘wr real, :1dm[inislratiw1 porque

ico, que produce efectos fre
a terceros y que esta abicrto al tradfico, puc‘l pulcdc ::::|L‘}ii;lt)11f}:tllle
tecarse, y es por tanto inscribible en ¢l Regisuro. ‘ o

Hay que.dlferenciar CnLre comeesion y autorizacion, que desde el
punto de vista hipotecario, es importante, pues la Co’n?:esi(')n t'{3 y
cabida en los libros registrales, no asi la autorizacién, que n crea
un derecho nuevo para el titular. el derecho nace y cgi;ltc an(t) Crcela
la' éllU[‘U]‘I?:E.ICi(‘)‘ll: quc l_" que hace es exigir una serie de condicfgnez
Eid\:.(‘)ls.bl;, aqg;lﬁégi.éy tlerifan cardcter personal e intransferible inter
vivos. La concesi n, cr‘ecs un dere'chc_) ex novo para su titular. Sin

hatgo, con relacion a los permisos que regula la Ley de Minas
s‘cgun la ’cloclnna tales permisos tiene ¢l caracter de etuit;riz‘icim:d&:
con ‘n,'elam()n a ellos, el articulo 62 del Reglamenio Hip:‘:tecarli:r ér;"a}
fp 4 :Fstahlecv «los permisos v autorizaciones de explotacién ¢ ]ijl es-
tigacion Podrén ser objetos de anotacion prc\r’cntiva». el artl’\elg-
'63 s¢ I‘&:‘fll(:‘l‘t‘ «a la transmision v gravamen qgue seran ﬁb'ctu ::lcul0
inscripeién o anolacién preventiva que procedas. l o

Q) Reglas generales de inscripcion

Ces!:;)s articulos 31, 60 y Sﬁl RH ‘rcgulran la inscripcién de las con-
iones en gencra], los articulos 62 v 63, la de las concesiones mine
ras,.y ?! articulo 67 la de cxplmacibncs industriales de produccio \
y distribucion de energia eléctrica. protREEen

Roca Sastre considera que son inscribibles todas las concesione
administrativas que tengan trascendencia real inmobiliaria, es de i
las que con, arreglo al articulo 334 CC, tenga la cc;:uii-;'id;1 de bFlr
nes inmuebles (concesiones administrativas de Obras l’t’lblic':)L o
dando marginadas los contratos sobre servicios l)ﬁblicus :J(.'. con-
forme con el articulo 336 del Codigo Civil, son bienes m,ugblcsum-

— Inscripcidn en folio independiente
Como linca especial, la Concesidn accede al Registro ind
dientemente de los terrenos o fincas normales a (:lwégI ueda felfeﬂ‘
por 1-0 que sc inscribirdn bajo un solo nimero, si los ?mereszdeué:r,
solicitaren, considerandose como una sola finca’, excepto las que(;iag
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accesorias de otra finca o concesién. (art. 44.6 RH}. Ademds no se
cxige la previa inscripcion a efectos de tracto sucesivo a favor de la
entidad concedente, lo cual sc justifica por el caracter originario del

derecho concedido.

— Inscripcion de concesiones administrativas que afecten o recaigan sobre
inmuebles

Sujeto y condiciones de la inscripcidn.
Articulo 31.1:
Las concesiones administrativas gue
bles se inscribiran a [avor del concesionario con i
resulte del titulo correspondiente.

afecten o recaigan sobre bienes intue-
q extension v condiciones gue

La afectacion y desafectacion

a) Afectacion
Articulo 31.2 y 3 RH:

La adquisicién por expropiacion forzosa o por Cu
derechos inscritos que hayan quedado afcctos a la concesion se inscribiid a favor
del concesionario, haciéndosc constar en las inscripeiones respectivas su afectacion,

y en fa inscripei6n de la concesion la incorporacion de aquelios, por nota marginal,

También se hard constar cn las inscripciones y notas marginales respectivas
das con las cargas a que esté sujeta o

que las fincas incorporadas quedan grava
se sujete en ¢l futuro la concesion.

Sobre las fincas o derechos inscritos afecto
inscribic otras cargas o gravamenes que los que
autorizados por 1a Administracion concedente.

ialquier otro medio de fincas o

¢ 2 una concesion, no se podran
recaigan sobre ésta y hayan sido

b) Desafectacion
Articulo 31.4y 5 RH:

Extinguida la concesion, si las fincas dc
cedente, s¢ inscribirdn a favor de csta cance
sin perjuicio de lo que disponc el articulo 175,

Cuando resultasen parcelas o fincas sobrantes de una concesion que no deban
revertir al concedente, el concesionario podrd hager constar en el Registro aqué-
Jla circunstancia y su desafectacion de la concesion, mediante certificacion libra-
da por el Organismo que otorg6 la concesion en la que se exprese la fecha de la
resolicion que haya declarado la desafcctacién, la circunstancia de no haber lugar
a }a reversion y el derecho del concesionario a dispener libremente de la finca,
Si Ia parcela o finca hubiese sido adquirida en virtud de expropiacion forzosa,
la constancia registral de la desafectacion no perjudicard el derecho de reversion
que asista al propiciario expropiado y, en €aso de practicarse segregacion, se hard
constar en la nueva inscripeién la adquisicion originaria por expropiacién,

ben revertit a la Administracion con-
landose los asientos contradictorios,
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Titulo inscribible,
Artfculo 60.1 RH:

La inscripeion de concesio
tura publica, v en los casos ¢
mediante el titulo misme de |
g0 de condiciones gen.rafes

nes admindscrativas se practicard en virtud

de escri-
N ks gue no se requiers

i el otorgamiento de esta,
A coneesion v deberii expresar literalmente, e plie-
v el trastado de la Lev o resolucion administrativa e
la concesion y Jay cou hciones particulares ¥ ecanininicas,

También se inscribirdn los titdos que acredliten of replanteo, la construceian,
SUSPENSIGN o recepeitn de Tas obras, Jas woditicaciones de la Concesidgn y del
Proyecto, 1a rescision de Jos contratos v cualguiera otras resoluciones Adminijs-
trativas o furisdiccionales que afecten a la existencia o extension de la Conce-
sion inscrita,

Inscripcion principal ¥ de referencia
Artfculo 6].1 y 2 RH:

La inscripcion de la cancesién Se practicard cn ol Registro donde radique dichy
concesicdn o, en su case, of Punto de arrangue designado por la Administracion
concedente. Esta nscripcion prineipat UXPresard singularmente adenvds de o pre-
visto en el articulo anterior, I nitiiralesa v denonsinacion de Ja concesion, su
Plazo de duracién, condiciones solsre L weversion, v, en sy €aso, puntos de arran-
que ¥ trmino o térming Municipiles que atraviese la obra o servicio pablicy,

‘También se practicard mseripcidn de referencia en los demas Registros, Ayun-
tamicntos o Secciones s que se extienda la concesidn o en Jog que exisran fin~
cas o derechos afectos a clla, En esias inscripeiones se consignara la naturaleza
de la concesion ¥ su denominacion, la fecha del titulo con las pardicularidades
de su awtorizacion, v el fibro, folio, namero ¥ registro en el que la inscripeidn
principal se haya praciicado,

Estas inscripciones de= refere
ral de la inscripeion principal,
servindose copia simple
Presentada,

ncia se practicardn en virtud de certificacion lite-
que quedard archivada en ¢l dltime registro, con-
de la misma en los demis donde dichas certificacidn sea

Inscripeiones posteripres
Articulo 61.3 RH:

Los dercchos reales, que en cada término Munjci

pal graven la concesion se ins-
cribird bajo el mismo nimero que lleve |

a inseripeion principal o de referencia.

por ttulo piiblico y reanudacién de) tracte sucesivo
RH:

Inmatriculacién

Articulo. 3011

De conformidad con Jo prevenido en ¢l A, 205 14 [*odrd practicarse la inma-
triculacién de concesiones adminisiativas, mediante os documentos a que se
reficre el A 298, acompatiados de Ja certificacion que acredite, on su caso, Ia
toma de razén en ¢l registra administrative correspoidiente. También ge puhl;i-
card los edictos prevenidos en dicho articulo,
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i - resi as citadas concesio-
Cuando se hubicre interrumpido el tracte sucesivo en las ;Im.:lumricd-ld o
) H i H e IR & :
es podrd reanudarse medianie expediente de dominio o d{.l‘ll € oricdad
© o - - . . . )
F 5 c:ue conste incorporada a a las que se acompadie la indicada cer
s 5 i

3. Propiedad horizontal
A) Concepto

La Propiedad Horizontal puede ser definida, (__((1): ql\(/jlg;ctlr;d(i}t’ﬁin(:s
20, como «una propicdad cspecial que, Cg(imsuuélvec};amiemo ctos
divididos por pisos o locales susceptibles edapr vechamiento inde
pendiente, atribuye al titular de cada uno de e 05, ademds bostod
derecho singular y exclusivo sobre los mismos, un lemantos, e
picdad conjunto ¢ inscparable sqbre loslrcstantes )
nencias y servicios comunes del inmueble».

B) Reglas de inscripcion

k) - . [ - de
Sec regula en la Ley de Propledadé—lnr?irlzon_ta_lI (}fdg;;le e'ﬁl'é)ata-
: f 1 Codigo civil. Ade )
en los articulos 396 y 401 del Cox ‘ : ata-
llugﬁtsaolfay que tener en cuenta 1a regulaménl (émct;:mda' el? (1125 (?;:;l:‘[?ﬁ
igui el Li i del Cadigo civ
-1 y siguientes del Libro quinto ’ .
l_OS SdSE? in df;gumayo de 2.006. Sus repercusioncs rcgistrales jz
Eg;ltempl.an basicamente en el artfculo 8. 3, 4y5 (;IidH :féslt;)sgégni_
determinan la forma de practicar la inscripcion, median © Ja teent
ca del doble folio registral, que constituye una de las cxsepj;cri s del
sistema de unidad de folio registral. Asi se distingue la inscrip
del edificio matriz y de los pisos o locales:
1. Inscripcion matriz del edificio
NN - dificio
La Ley hipotecaria contempla la mscrlgcmq unlt%r;?égeéetldég%_
i+ edificio ¢ ido, comenzado e inscri difi
en tres fases: edificio concluido, ' b
;io o del solar con pisos meramente proyectados. De otra parte

' f ios titu-
ten dos casos: edificio perteneciente a un sololdueno 0 a varios t
lares de todos y cada uno de sus pisos o locales.

i ipcid iguien-
— Edificio concluido. Las reglas de su inscripcién son las sig
tes:

a) En la escritura publica de «onstitucidn» del régimen de pro-
piedad horizontal, se har4 constar:
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* Las ci ; ; N PR
tivas ;?ui]::ﬁi?;ﬁs g; I;): acr;i;‘j‘&l#:”g LI:O? }; 5‘1 F\H re.la- Con cllo, Ia «constitucion, (.:iel_‘ré‘gimv_n de pmpicdad hnn‘z?ntal
comunes. Segan I3 doctring mayoril;aria | 05 elementos puede hacerse por e_l’propietanq anico Litular rcglstrill..n través de
del articuto 396 CC e enunciativa » la enumeracion la venta 0 enajenacion de un piso o local. En la prictica se su‘c_le

* Ladescripcion de los Pisos o locales .Gusc' ibles de aor otorgar smuitaneam_ente la escritura de obra nueva y constitucion
vechamicnto independiente, con expresion de s eeherr 0oy lomen de propiedad horizontal o
sion, linderos, planta en quc: oo hq”irf’“ I’"‘l ¢ su exten- La otra posibilidad de inscripcion es la de la pertenencia a varios
como garaje, buhardilla o S(’n‘am)‘La tf‘u'(\:tml%m-lm' ld[(‘? propletarlos.prom’dl\uso del edificio constrmd(_). Lgpormal, sin er_nbar-
cién de cad piso o local en relacion e il ‘LI tdljlailfllillld- go, €s que mmultancameme al acto de constitucion (.ie,la propiedad
ble, referida a contésimas dol mi:;mo al 0 c} L mm}m- hpnzontal, log comuneros extingan Cpmun;dad, adjudicandose la pro-
do por base, Ia Sllp(‘l‘ﬁfic il ‘dc (."E:lm 5‘;" 'ldm! ltfmd"- piedad cxclusiva de los dlfetzcntes pisos. Para Monet Anton Fstamos
relacion con el total dof ble. @ prso o ocal en ante un caso de tracto abreviado, analogo al que ofrece el articulo 20

inmueble, su emplazamiento de la Ley hipotecaria para la previa adjudicacion hereditaria.

mnterior o exterior, su situacion v ¢l uso que racional-

mcente se presuma que vava a hacer de los elementos 2. Inscripcién independiente de los pisos o locales

comunces, conforme a los artic 3v5
' i los culos 3 . . . Ny :
* Las reglas estarutarias que rigen of S_-V > LPH. L Conforme al artfculo 8, 5%, de la LH, la inscripcton de los mis-
de esta propicdad, que n' - reen ¢l contenido v ejercicio mos requiere la previa inscripcién del edificio. Ello cabe plantea tres
inscritas en of I - Que no perjudican a tercero si no estén rincipales problemas:
o as en ¢l Registro de la Propiedad (art. 5 LPH), al P P I '
ANAr parte del 14 . . '
zon]tlllll }I:ql(lltl (iltl titulo constitutivo de la propicdad hori- ). Dualidad de folios
al. No debemos confundiclas o e e - :
régimen iﬂtel‘n((;ll;:;; ;é;)::f;;":léggzlI‘ﬁf’."dl“” ordenanzas de Tal y como estd concebido en la actualidad el régimen de pro-
adecuada utilizacion de los ele § de convivenia y la piedad horizontal es practicamente imposible inscribir en forma inde-
ticnen acceso al Registro a:lfl";f;_'l“-fbdCOIlnuncs, que no pendiente y separada el piso o local sin que previamente, o a la vez,
man parte del titulo C(msti[utci ’ opledad, pues no for- figure inscrito el edifico en su conjunto, con la constitucion del régi-
adquirente aunque los descono;::;y-q-ueéﬂfccm" a todo men. La posibilidad de la inscripcién de piso o local como finca inde-
(art. 6 LPH). endiente sin la previa del edificio en su conjunto que preveia el
— Edificio comenzadp articulo 218 del Reglamento Hipotecario, en su apartado ¢), supo-
A este caso se reficre el articulo 8, 4° de la L . _ [ ne un residuo de la legislacion anterior y debe entenderse derogado
hablar de «pisos CUYa CONStIUCCION esté o q a Ley Hipotecaria, al por el articulo 8.4 LH, o bien hay que entenderlo referido a pisos
comenzadas. A nuestro entender 1 r;biéio?: IL:u:ia 0, Pord lo menfos, inscritos de conformidad con la legislacion anterior
- E -t I norma citada se refie-
e 4 ese supuesto al hablar de [4 i incid '
4 Inscri 1 PP ; .
<, donde deberdn hacersc constar logmi);o«dd edificio en conjunto 2. Tuscripeidn independiente de pisos meramente propectados
dos», lo que indica una C()nstruccic’)lfcgm 3 «rgerameme proyccta- Tanto la legislacion hiporecaria como la especial parten de la base
«edificio». Las normas son iguates para est €nzada, pues se habla de e que el piso como ¢ local que pueden formar finca independien-
que cumplir con los requisitos del ErtfcuiUOISQC?jSOS- Eq este caso hay re, estén construidos, admitiendo excepcionalmente que en la ins-
articulo 19 LOE 5XI-1999, en su onss e la LS 8/2007 y del cripeidn «del solar o del edificio» en conjunto sc hagan constar los
' pisos meramente proyectados. Con cllo se pretende dar una solucién
— Edificio perteneciente a un solp dyer , publicitaria registral al problema de la «prehorizontalidad».
Conforme al articulo 8.4 LH mt;;:“'”.g ¢ a raros mnd””?“ Respecto a circunstancias de las inscripciones independientes
se practicard a favor del dueio del 1:1(:7(:31;}0 ‘J'SPU_HE «la inseripcion habrd que estar a la doctrina general de los articulos 9 de la Ley y
men o de los titulares de todos v cada u ) de constituyente del régi- 51 del Reglamento, sin perjuicio de hacer una referencia al edificio
y & 1O de sus pisos o locales». ¢n gque esté situado el piso, descripcién del mismo, cuota de parti-
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' 14 Inevitable referenciy a Ja ins-
edificio en su conjunto

CIpACIon y numero correlative, con |
cripeion principal o extensa del

C) Supuestos no incluidos en Ia normativa

- Junto a estos supuestos, se hace
forma esquematica,
dios doctrinales han
laley de propicd;
to, ser exhaustiva, si u 3
miento de una cue ‘

preciso schalar, aun

uestos, ) que sea en

ltll}:tszrladde.supgestos que la prictica y los estu-
ado de incluir en ¢l 4mbito de aplicacion de

1} Problemas de Gapacidad y legitimacicn

' La1Ley_ de I’r.opicdad Horizontal no
42 0 configuracion juridica que se da a
propiedad horizontal,

dice nada sobre 1a naturale-

I acto de constitucis
: onstitucion d
n la doctring se configura: °

— Cllor_no un acto de riguroso dominio,
€l titular registral (Camy).
— Como acto dispositivo, sin ¢

que s6lo puede realizarlo

ue el misme A - .

lo cual llev o ! SO entrafie enajenacia

4 a exigir Tesy o pvremce, . \ jenacion,
EIT poder expreso, Innecesidad de autorjza-

ci6n judicial para realizar
ahzarlo por quicn e '
o (oA’ para realiy POr qQuicn ejerza la patria -
“ Cog?;étghdad de realizarlo por el menor emangipadopomos
r-partidor y, en el supucsio de gananciales de)lgfgri;

aplicarse el articulo {377 CC (Monet Anton)

2) Casos posibles de constitucion de gropiedad horizontal

Junto a los casos contemplados por ¢

la LEY de pro viedad horis
Supuestos ‘—‘Omlc—;)_- onzontal, |a pra

Larticulo 8, 4°, de 1a LH y
ctica ha desarrollado otros

a) Permuta de solar por obra futura.
Construccién sobre la base de un
¢) La comunidad «valenciana»

edificio por quienes van a ser duefios de s

local dentro de un régimen dc
ya durante Ja edificacién, aun-
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que la formalizacién del titulo constitutivo tiene lugar a la ter-
minacion de la obra, o bien durante su construccion, junta-
mente con la correspondiente declaracion de obra nueva ter-
minada o en construccidén.

d) Do lu Cdmara cstima tactible la organizacion del régimen como
una sociedad, en Lo que la propiedad del edificio y de los dife-
rentes pisos pertenece a la socicdad, pero cada socio tiene dere-
cho al goce exclusivo de su piso, el cual serd adjudicado en
pleno dominio cuando la sociedad se disuelva,

e} La constitucion a consceuencia de un derecho de vuelo o de
un derccho de superficie, que tendrian su desarrollo legisiati-
vo a través de los articulos 16 del RH, 1.611 CC y del arti-
culo 36 de la Ley del Suelo.

f) Los complejos inmobiliarios y las urbanizaciones privadas, a
través del sistema del triple folio.

g) El aprovechamiento por turnos de bienes inmuebles, a través
del triple folio registral.

h) Las cuotas indivisas de fincas destinadas a garaje o estacio-
namiento de vehiculos.

i) La inscripcién de aguas privadas, que se realiza en pluralidad
de folios; uno para el agua privada y otro para las cuotas. Articu-
lo 66.6 RH.

4. Tratamiento registral de los garajes

En los edificios de nueva construccidn o de rehabilitacion es ordi-
nario que los planes urbanisticos prevean c impongan el destino de
parte de cllos a garajes que son espacios o locales destinados a la
guarda generalmente de vehiculos de motor de cualquier clase.

La configuracion juridica y el tratamiento registral inmobiliarie de los
garajes en régimen de propiedad horizontal pueden responder a algu-
na de las situaciones juridicas hdsicas siguientes:

A} Garaje configurado como elemento comun del edificio en régimen
de propiedad horizontal

Se regird por las reglas generales de la Ley de Propiedad Hori-
zontal, en cuanto a su administracién y utilizacién y por las normas
especificas establecidas al efecto por el titulo constitutivo. En su
defecto, el uso corresponde a todos los propietarios de pisos o loca-
les del edificio y serd personal.
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Registr r ¢ te s
;.|J;|l-ciniff:iwn{c]-tn este Supuesto el garaje, incluidas Jas plazas de
N\ rU].;O ! hn(j’ \ bl\ zonaslaccesorlas, Se inscribirg exclusivamente en
4 abertos al edificio en i ‘
“ ‘ n su conjunio co; ; 3
o o I abic _ N0 uh
l:\t:i‘::( 3}:&-;})’ 4:‘;1;1 WS a que se refiere el articylg. 50 p-irr-lf:(;l i;i‘f Ic‘;le5
r . . : o e
oy d mn:{)«::{;;dqf}?nmmatl;l En el mismo folio y hoja registral
st hars >tat. 31 s€ han establecido, las normas i onst
. . e . mas del titulo consti-
tutivo o cstatutarias especificas o relativas al gardje Heon

B) Las plazas de garaj i
; Je configuradas como anejos de | .
. os dife
PIsos o locales en régimen de propiedad horizontal rentes

A esta confi ~Gn Turid )
de ol deogﬁtgtfrijg; on ]LlI.IdICEI se refiere ¢ articulo S, phrrafo 10
de caday o DIPIC ad Horizontal, que prevé que en la dc‘scripcim;
como garg'gof l;’cgl ‘*‘C describirdn o expresaran «los ancjos, tales
tos de la t:jo;ﬁixﬁ‘dedC]‘] estarse al titulo constitutivo o g los estaty

ldad on cuanto a la utilizacio ' ) :
o . a i Aacion de dichas pla;
erajendc o as plazas,
tenie £é£;0;1do fmm(’fm del piso o local implica [a del ’mclju crmsilf
¢ plaza de garaje, conforme as " 3
p i ) asf lo establece el artic .
af _ . : : art
parlr)dfui um'm”’ de la Ley de Propicdad Horizonal eulo 3,
~ 2 R T . .
esde et punto de vista registral, ol ancio COMS
mas plazas de garajes se inceribrs o Jo consistente en una o
1 confume g I]csd.‘u mscribirg en g hoja registral del edificio en
: O ¥ en la de cada piso ¢

. ) o lacal que tenga as X
ancjo, inscribi o o ) g4 asignado dich
;itujti‘,,(l)nsmbléndo?c en aquella hoja o folio las reglas delgtitulo conso
fo 1o g Olesiatutarla;s f.‘S‘PClelL‘aS 0 relativas a) garaje (arts. 5, parra-

» de Ja Ley de Propiedad Horizontal y 8 4°y 50 LH.) P

) L
je

Se 1rata de plazas s
gzen “'"“]"':lt‘:]::}ell}lfii:m “‘"(‘fl{' ddd? l?n_ un local procomunal. Adoptando
el uso cxclursion \; :mit ¢ adscribir a cada Piso o local del edificio
Lon ])I‘Ol)]('l;iaq g();.\lg( l:(\_-(l.lt.c.dL; 1q|na 0 m:_.is plazac de garajc del mismo,

En cuanto 1 o ’;;rplt?]')loa de los .])ISUS o locales procomunales,
un elemento Ct‘nm’mé{ -_:S{t.vn c.’Ee.esta Stuacion, si se configura come
tal en la inscripeion }d”ll o -115—‘?0?!06" de lt)slpl‘opietarios, figurard como
un clemento hrivativue i;iilc;)i‘lx?dciglj tli‘ t:i:::u nlt (;i % zsc BT como
dad de¢ los pisos o locales del Cdific)i(, q;tllg O 00 rem a la titulari-
JieIEC. 1yrraeef oo R vt L > 8 abrird folio indepen-
)‘fhs:lt):upn'ul(j :)l(:ll'l?’(_):?L .I.u‘l-’lll.s.(‘.l‘ll)('lél] a lavor de todos los col?t(LlJeI::eI;

e crlaanseripeion el caracter procomunal de Ia fincy,
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D} Configuracion de todas y cada una de las plazas de garaje como
elementos privativos independientes dentro del régimen general

de la propiedad horizontal sobre todo el edificio.

Cada plaza de garaje se configura como finca independiente, como

si fuese ordinariamente un piso o local del edificio. En este caso,
habri de especificarse si los elemento comunes destinados al servi-
cio de las plazas d garaje, como son los accesos o rampas, pasillos y
zonas de maniobra, constituyen elementos comunes del edificio some-
tidos al régimen general o si, en cambio, se configura respecto de

cllos una situacion dc comunidad particular o exclusiva adscrita a las
plazas de garaje.

En cuanto a su registracién Casado De Cepeda propone las siguten-
tes soluciones:

— Mantener las plantas como fincas independientcs, pero
relaciondndolas entre si mediante las correspondicentes ser-
vidumbres.

— Agrupar las diferentes plantas en una sola finca. Si bien
tales agrupaciones son contrarias a la técnica hipotecaria,
existe cierta corriente favorable a ellas.

E) Configuracion de las plazas de garaje como cuotas indivisas de un
local y atribucion a cada una de ellas del uso exclusivo y excluyente
de una o mas plazas, susceptibles en su caso, de inscripcién

separada o especial.

Calificada por la RDGRN 18-V-1983, como «Comunidad funcio-
nal» en la que existe un destino comn, sin que quepa pedir la divi-
sion ni ejercitar los derechos de tanteo y retracto.

En cuanto a las reglas de inscripcién, en la hoja matriz del edifi-
vio en su conjunto se describird el espacio destinado a garaje y se
abre un folio independiente a la finca destinada a garaje, inscri-
biéndose en su conjunto a favor de la comunidad de titulares. Caben

tlos modalidades;

1. Que [a cuota del condominio no conlleve la asignacion de

plazas.
2. Que la citada cuota de un derecho exclusivo y excluyente

a una o varias plazas identificadas con un ntmero, moda-
lidad que ha alcanzado mayor difusion.
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— Tras el RD 12 X] 1982 ¢ articulo. 68 RH, reformado
por RD 4 IX 1998 contempla esta situacion: la iny-
cripeidn de la transmision de cuota indivisa de finca
destinada a garaje o estacionuniiento (o vehiculys,
podra practicarse en folio independiente que se abrirg
con el nimero de la finca matriz y el corrclativo de cala
cuota. Lu apertura del folio se hagd constar por nota at
margen de la inscripeian de la finea matriz. La reforma
de 4 IX 1998 introdujo la necesidad de Ja incorpora-
cion de planos pero se anuldg por la sentencia del TS
3112001, No ohstante, ol articulo 53 b) RD 4 v
1997, que continua vigente, exige la descripcion por-
menorizada de las plazas y de los clenmentos comunes.

— Segl’m Garcia Garcia, pese a la anulacién del articulo 68.3
cabe el mismo régimen para la transmision de cuotas indi-

visas de locales destinados 4 trastero, por analogia con el
punto [°,

Por su parte, el citade Rea] Decreto 1.093/1.997, de 4 do julio,
sobre inscripeitn en el Registro de la Propicdad de Actos de Natu-
raleza Urbanistica, dispone en el articulo 53

«ART. 53. Requisitos de log titulos de constitucion de propiedad horizontal,

Para tnscribir log titulos de division horizontal o de modificacion del régi-
men ya inscrito, se aplicardn [as siguientes reglag;

a) No podrin constituirse como elementos Susceptidbles de aprovechamiento
independiente mas de los que se hayan hecho constar en la declaracion de ohry
Nueva, a menos que se acreditase mediante nueva licencia de acuerdo con Jas
previsiones del planeamicnio urbanistica vigente que se permite mavor namere,
No serd de aplicacian Jo dispucsto en este nimero a las superficies destinadas a
locales comerciales o a garajes, salvo que del texto de 1y licencia resulte que ¢l
naniero de locales comerciales o de plazas de garaje constituye condicion esen-
aal de su concesion.

b) Cuando el objero de ja Lransmision sea una participacion indivisa de fincy
destinada a garajes, quc supongan el uso v disfrute exclusivo de una zang deter-
minada, debers incluirse en e titulo Ia descripeion parmenorizada de la misma,
con fijacién de su ngmero de orden, linderos, dimensiones perimetrales y super-
ficte auil, asi como 1y descripcidn correspondiente 3 10s elementas comuness,

F} Configuracin de las plazas de garaje mediante la constitucion de
una sociedad.

Se trata de constituir la comunidad del local-garaje en sociedad,
bien por los promotores o constructores del edificio, bien por los

6%
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indivi i I median-
adquirentes de las distintas cuotas indivisas de dicho loca
te la aportacion social correspondiente.

G) Garajes construidos bajo suelo pablico.

nadir ac sta posibili-
A estas posibilidades debemos afiadir attualmentc? e.sta) ﬂgsmco-
dad, que reconocio la RDGRN 5-1V-2002, cuya doctrina SE 1a reco-
ido ?)or. el articulo 17.4 LS 8/2007, que permite su g‘;ﬂlag pacom
gomo complejo inmobiliario, previa desaflectacuzn y'écn o .dommio
' : a protecci
' uc procedan para C
ciones y servidumbres quc dan ' ecid
pfxblico).! Segin Chico Ortiz, la t.eamqlrigug:fz;l :in?;vor del conce.
ipcid ¢ i6n administrati
Inscripcidn de la concesion admini ¢ del conce:
sionario phacicndo constar las limitacioncs temporales y la
s , |
S ividi izontalmente
st Sobre dicha finca declarar la obra nuevay dlvuii}r hortlgor:.‘itvativo y
la finca, asignando a cada plaza el cardcter de e Lment gom(m 3
a los accesos y zonas de maniobra caricter de elemento )

5. Tratamiento registral de los conjuntos inmobiliarios

A) Concepto

i i iliari lejos
Bajo la denominacién de «conjuntos mmoblllarlos»P c<:;::)cr1r:3pm;g oS
urban]isticos» se engloba una serie de supuestos heterogs:é\ner; e orgar
nizacién permanente de la propicdad inmueble que vi
rizados por la complejidad de su ob_]eto. .
En un sentido general, estos conjuntos:

: N {oan
a) Suponen la existencia de una pluralidad de fincas que se liga
juridicamente:

. ) .m,
Ya a través de unos clementos comunes, vinculadaos ob ren
i ) s fincas. _
con la titularidad de la B .y e
— Ya a rafz de la existencia de un regilmen L’(]?lri‘élqn ;iepgl‘)!a(gia
i [ iones, de naturaleza public: ,
ciones o vinculaciones, ; he:
que recaen propter rem sobre las diferentes fincas.

i I gani nitaria-
b) Estas situaciones determinan nccesxdlad de 01gzéinzz:;ru: litaria-
inistraci estién de la comunida i
mente la administracién y8 it e 4ok
juridi avés de normas estatu s
cula juridicamente a tr - _ > delt
mitarll el contenido del dominio y enuncian el elen
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3::5?0*;. t!L bf?re?. '\ryll‘l.llll’cl(‘.l{ll'lcs que configuran la posicion juri-
¢} Su ch{' o8 lf_'f’l"'»'ltllll)s.atcctad(m por ¢l complejo.

au e ;:.}ulfu.'-ltfm e_f l"li‘([UISltO imprescindible para que todas sus

: R sticas puedan tener acceso al Regisiro de ta propied: '

en orden a su publicidad formal y sustantiva  propiedad

El pro a radic j
problema radica en que el conjunto inmobiliario estd consti-

tuido cn su unidad i

. por bicnes y clementos muy h :
. ! pot et ; :
se diferencian los siguientes objetos: y heterogéncos. En €

1. Las propicdades s
. Las dades separadas, exclusivas o i teli
_ : \ s o inde ] i
) Fas propiedades separa pendientes, parcelas edi-
. Un: j (4
na comunidad sobre los elementos y servicios comunes destinados al

servicio y utilidad de los clementos privati '
servicto  wtil tos privativos esencial a la propie-

Caracteristicas hdsicas de estos elementos comunes, son.

notscr;agfaif‘ los[ elementos comunes son independientes y exter
s parcelas, cosa que no siempr y propi -
pos a las q empre ocurre en la propiedad
— Depe - : .
; éfcg;ifmzf; ﬁmcmgul. los elementos comunes estin destinados
uraleza o destino al servici 1li k
Atur: icio o utilidad de los el
tos privativos; sin que sion sepa.
ativos; sin que puedan ser objeto de transmisio
o a oredad 4 ‘ j ransmisién sepa-
ad de los elementos privati
da y la pr £ ativos lleve apareja-
ga [nu’_e‘:;fdnamente la de los elementos comunes parei
JS— " .' H - g > ] )
ga;!g;”c Ia;i. E(‘)ln sl(ml elementos comunes los que se manten
ol dmbito de la propicdad privad: i ot
41 ' : ivada v sc destinen al ser
vicio exclusivo de los propi s, : o de auicnes
. ropictarios de las clas i
vicio exclusiy s ] as parcelas o de quienes
. tleSIgmp. pudiendo excluirse la utilizacién por 3(! ONas
ajenas al conjunto. | POT PEronas

B) Posibilidades de configuracién
I

L I i Er e F e 7
ti:{:(;"iflqunii fu.f{flcm.s complejos», en los gue se produce Ia dis
ion juridica de espacios cabicos di ' ! sue-
: s cabicos diferenciados
tincion furics renciados v que sue-
ugar en los casos de gra i ient ‘
n tener s . ndes equipamientos
) Elcllﬁ.‘a o de aparcamientos subterrianeos. " S eomer
i é:;J :zbttevracmgufnuiades», que engloban diferentes solares y sus
spectivas edificaciones independi ‘
. | cndientes, normal i
respe e vdey ntes, normalmente consti-
as en régimen de propiedad horizontal y se apoyan en ele-
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mentos comunes a todos ellos, como jardines, piscinas, apar-
camientos, o bien en la obligacién de contribuir al manteni-
miento del régimen de seguridad.

3y Las urbanizaciones particulares stricto sensu.

4. Los poligonos industriales con naves privativasy clementos comu-
nes.

5. O, incluso, supuestos de divisién vertical del dominie, con coe-
xistencia de inmuebles demaniales y otros de propiedad pri-
vada, que se dan en aqucllos casos en que, €n un mismo plano
vertical, concurren superticies dedicadas a usos que imponen
su naturaleza demanial, como viales, y espacios cubicos desti-
nados a cdificacién privada, como aparcamientos.

La agrupacion de supucstos tan diversos dentro de la doctrina del

conjunto inmobiliario se justifica por tres caracteristicas bislcas que
son comunes a cstas figuras:

|. Inexistencia de regulacién, al margen dcl criterio del articulo
24 LPH.

9. Bficacia registral de las normas estatutarias, pues la organi-
zacion del Conjunto Inmobiliario adquiere eficacia juridica
a través de la publicidad registral, anica fucnte de conoci-
miento por los terceros que adquieran derechos sobre las fin-
cas de propiedad exclusiva 'y la delimitacion estatutaria ins-
crita queda amparada por ¢l sistema presuntivo que integra
el principio de publicidad, con su doble efecto de legitima-
cion y fe pablica.

3. Sistema de folio piramidal. A efectos registrales, la Resolucion
de 2 de abril de 1980 tiene hoy perfecta actualidad. Sierta la
doctrina del «TRIPLE FOLIO», quc consiste en la existencia
del folio general de la finca matriz, base de todo ¢l complcjo
inmobiliario, otro folio para cada una de las edificaciones O
bloques del complejo, conectado con el folio general; y Otro
folio para cada una de las viviendas, locales 0 parcclas, conec-
tados con el folio anterior y con el folio general,

Este sistema tiene una repercusion formal o registral, pero tam-
bién es manifestacion del principio de especialidad o determinacion,
y supone que a] informarse o adquirir cualquiexr persona una vivien-
da, local o parccla publicada en el tercer folio individualizado, a tra-
vés de Ja referencia de los otros folios mas generales, puede CONOCET
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Lot il Deserln tnvesbiliovin Koptviml J

fos elementos comunes, o
05 otr i j

0s folios en los que respectivamente ests integrado
C} Naturaleza juridica

Existen diversas teorias:

* Teoria de.la servidumbie, dande ¢l pre

. l;lento privativo v el sirviente los e
cotia de la comunidad sohre o
Bonet es una propiedad conpleja
nal en la que coexisee DN
da o parceln Voun
tos comunecs,

* Teoria de la sociedad civit, Segun Camara, los
tan al. Ente societario los terrenos destin ':.do;
constituyendo un fondo comin v se atribuo
dica al Ente gestor de los elemento

die dominante es el ele-
lementos comunes.
clementos comunes, Segin
. r . ?
Jpicja, interdependiente v funcio.
noun dominin ordinario sobye cada vivien.-

4 copropicdad «sui gencris» sobre los clemens-

Propictarios apor-
_ a la urbanizacian,
atribuye personalidad juri-
ntos comuncs,

D) Régimen juridico
Segun el articulo 24 LPH-:

El réginien especial de propi
propiedad e
cab!r‘: A aquellos Complejos Inm
requisitos;

tad f;tableFido on el art. 396 CC serg apli-
obiharios Privados que rednan los siguientes

a8 pO L0 ﬂ'lé‘; Cdi it_“ i 5 ¥ Crtes C1tr f
E: I actone, ap ]' i i LA
_— C 5{0 e e . ) [‘] Celas lnde }e"d * s
ll] I d(_bl.”—l? PI ]nLlpH] sea Vl\"icnd;;ls vl IGCaIes o "
—_— Q 12 s 1tu dres dC ostoy il'll'l (‘l £
L aRe 1“(.bj(ﬁ [#] d{’ ]a V.V. i I}
. heuen s ‘ - § [ ICl‘ldaS i ] IOGELIE‘S £1
SC eng wniLren tll\ldldOb I‘O]Iﬂuntal]nfnte paHi&‘ian con fa]‘a[lE[ i“h ]'
cren

t € (IILI}O cre
e d T L]IO, i ?Ic ()blf oiros ](’ ne ]
. . Iy L . Lro €lel Ntos

Los Complejos Inmobiliarie
mas juridicas se Fegirdn en prin
los propictarios, ¥ supletoriame
Plejos Tamobiliariog,

5§ Pri i

i nrlvados que no adopten ninguna de estus for-

ne ]ugcut por 'Ius Pactos que entre si establezcan
¢, las disposiciones que la Ley dedica a los Com.
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bligaciones propter rem, servicios, etc, de

a) Comunidad tinica

a) El titulo constitutivo, se regird en cuanto a la legitimacién
para otorgarlo y a su contenido por Jas reglas generales de la
Propiedad Horizontal. (Art. 5 LPH), pero con alguna espe-
cialidad. Asi, no procede la aplicacion de la doctrina legal que
considera comunes los elementos que no sean privativos; ni
la enumeracién del articulo 396 CC, pues no hay.razén para
considerar el vuelo o el subsuclo dc las fincas privativas como
comun. Por ello, los estatutos han de individualizar esos ele-
mentos comunes, indicando su caridcter escncial o accesoria.

b) La Inscripcion se regird por el articulo 8.4 y 5 LI y el folio
de la finca matriz reflejard la urbanizacién en su conjunto
y los elementos comunes y reglas generales contenidas en
el titulo y en los estatutos. Inscrito el régimen, sc abrird
folio independiente a los distintos pisos o locales.

b) La agrupacion de comunidades

a) El titulo constitutivo serd otorgado por ¢l propietario Gnico
del complejo o los presidentes de las comunidades inte-
gradas, autorizados por acucrdo mayoritario de sus juntas,
y contendrd la descripcion del complejo en su conjunto, sus
servicios e instalaciones, la cuota de participacion de las
comunidades integradas, los Estatutos del complejo v serd
inscribible en el Registro de la Propiedad.

h) Su inscripcion sc practicard siguiendo la téenica del triple
folio registral, visto.

E} La «propiedad horizontal compleja» y la «propiedad horizontal
compleja» en el Libro quinto del Codigo civil de Catalufa.

El Libro quinto del Cédigo civil de Cataluiia regula, en sus ar-
ticulos 553-48 y siguientes, la llamada propiedad horizontal com-
pleja, configurdndola como una situacién de comunidad horizon-
tal que permite la coexistencia de subcomunidades integradas en
un edificio o-en un conjunto inmobiliario, formado por distintas
escaleras o portales o por una pluralidad de edificios independientes
y separados conectados entre ellos y compartiendo zonas ajardi-
nadas y de recreo, piscinas u otros elementos comunes similares.
Desde el punto de vista registral, se aplicard la técnica del triple
folio registral.
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Los articulos 553-53 y siguientes se ocupan de la «propiedad hori-
zontal por parcelas», caracterizada por proyectarse sobre un con-
juntn de solares vecinos fisicamente, edificados o no, que forman
parte de una urbanizacién y participan con cardcter inseparable de
unos elementos de titularidad comun, entre los que se incluyen otras
fincas o servicios colectivos (zonas ajardinadas y de recreo, instala-
ctones deportivas, locales sociales...), asi como de limitactones sobre
su goce a favor de todas o de algunas de las demds fincas del con-
junto. Segin el articulo 553-58, la escritura de constitucion del régi-
men de propiedad horizontal por parcelas se inscribird en ¢l Regis-
tro de la Propiedad de acuerde con la legislacion hipotecaria,
practicAndose una inscripcién general para ¢l conjunto y una ins-
cripcién por cada una de las fincas privativas, y, si procede, de las
fincas destinadas a uso y goce o a servicios comunes, para cada una
de las cuales debe abrirse un folio registral separado. Caso de gue
la urbanizacién recayese total o parcialmente sobrc varias fincas,
deberdn efectuarse las operaciones registrales necesarias para for-
mar unz sola.

6. Tratamiento registral del aprovechamiento por turno de bienes
inmuebles

A} Concepto

La Ley de 15 XII 1998 lo define en su Articulo I como aprove-
chamiento que atribuye a su titular la facultad de disfrutar durante
un periado especifico de cada aio un apartamento, vivienda o local
de utilizacidn independiente, que esté dotado de modo permanente
con ¢l mobiliario adecuado al efecto, '

B) Naturaleza juridica

Conforme al articulo |, apartados 1 vy 6 de la citada Ley, este
derecho podri constituivse de dos maneras, como dereche real limita-
do 0 como arrendamiento de temporada que tenga por objeto mds de 3
de ellas y hasta un méximo de 50 afos, anticipindose las rentas
correspondientes a todas o algunas de las temporadas contratadas,
y estando especificado el edificio o conjunto inmobiliario. La Ley
regula como fundamental la configuracion como derecho real limitado,
siendo su régimen legal el siguiente:
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C) Constitucion
a) Ambito objetivo

La totalidad de un edificio, conjunto inmobiliario o sec‘tdor ;‘ic;gg
) . . , + . g _

arquitectonicamente diferenciado, que tenga urn MINIMO e &

i mientos, ' . L

/ Cada uno de los derechos reales de aproveahﬁxnwlentcm gra\’r'alr;en'

lotal propiedad del algjamiento o del inmuehle, segun esteEere\gamLho

1 1 o 16 A oree
(tui .dad horizontal del mismo. EsLc

(¢ constituida o no la propicdad. | oy derecho

no podra vincularse a cuota indivisa de la prn}ult?daddy no1 s(;eerCChOgge

por reunion en una misma persona de la propiedad y e :

aprovechamiento. . N ) o
! Los turnes han de tener todos la misma duracion. El perfodo anu

: i i i i erd
de aprovechamiento no podré ser inferior a 7 dias seg;‘ndﬁns.‘rﬁ:egﬁes
(puedar reservado para limpieza, reparaciones y otros Hnes ¢
un periodo no inferior a 7 dias por c?da alo]amliﬂic;. que puede ser

¥ 16N a s acid articulo teycero xe:

En relacion a su durdacion, del art ¥ sulta de ser
de 3 a 50 apos desde la inscripcion del regm;ez; ]}1r1d1c?é goc‘}lt;‘timye

ripch inacién de la obra, si ¢l regumen s
mscripcién de la terminacion ‘d bra, cgim onsteye
~..uhrepinmue.b1e en construccion, Extinguido el régimen pol gfm
.urso del plazo, los titulares no tendran derccho a compensacion.

b) Requisitos para la constitucion del régimen.

Conforme al articulo 4:

— En cuanto a la declaracién de obra nueva del edificio, cs pllccllgg
que esté inscrita en el Registro de la Propiedad la cone uts ;
de 1a obra, o bien la declaracion de Ol)}fa nueva en Lom‘ rg;e
cion. En este tltimo caso de constitucion del‘regm.len 50 e
inmueble en construccion, el propietarlno deberi comlrataz .ivja
hancario o seguro de caucidn que garantice a los ddqm.u{.m; 5: o
devolucion de las cantidades entregadas a cuenta para la acq
sicién de los derechos. ) . o
Licencia de la Comunidad Auténoma respectiva para ejercer

ivi {sti ietario.
In actividad turistica el propie | _,
(Que el propietario haya cclebrado contrato con cmPlrLs.Et ncll(e)
servicios, o bien que el propietario se obligue a prestar €l mis
dichos servicios. | . ) ~
Ouc haya concertado los seguros a que S€ refiere el articulo /

Jde fa Ley
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¢) Desde ef punto de vista formal, se exige:

a ‘gamic |
} Otorgamicento de esCritura piblica, cone
la empresa de servicios pcidn on s
bempresa de servicios ¢
piedad, que debers rece

ied C er las ¢i stanci igi
rtieulo 7 e o F g feunstancias exigidas en e

— Descrjpc?t';ﬂ del edificio o cdificios
— Descripeion de eada uno de los al
correlativamente ¢con referencia l'i I
Jamiento se expresarg: Ej m’nne;‘o
correlative, su duracigy v
Cstatutos del régimen v

que la componen,
alanuentos, nGmero
4 tinca, En cada alo.
de turnos, s i

le . SU ntimerp
cnota, el mobiliarig Y su valor, lgs
Y st dnracign del régimen.

| dSel. dcompanard de original o test
84G0s en el articulo 4, de og que

monio de los documenio expre-
picdad copia autorizgd,

se archivard ¢ i
ard en ef Registro de Iz Pro-

bjLa tscripcion el régimen, re
~Laconstitucion del régime
truido o en construceion, Sj est
la obra debe hacerse constar ‘e
MESes siguientes a 1a termin

sulta del articulo 6;

N puede inscribirse en inm ueble cons-
A CICconstruccion, |y tt‘rminaci_('m de
N cl Registro en el plazo de los tres
acion, aportando las licencias ne ;alwor‘
'V en construccién, EJ Registrador F(‘E?h' i
ausulas de los Estatutos que impon 'md'-
de aprovechamicnig obligaciones ogl(im -
Y. Los alojamicntos deberdn cmislar e:;

zard la inscripcion de lag of
los‘titulares de los derechos
tan:mncs confrarias a lg Lo
folio independiente:

— Si, al inseribir Eyi

. 1(1{1!)11 el regimen los alojamientos, no consta

I fne cpu‘ul.l(‘nte, ¢l registrador les abrirs f, li .

ELL In? [L'XISIE division horizontal oo aune

— Eneltolio abierto a ¢ jamic
cada alojamient indi
erto : 0 Se i ari
nos y las demis circunstancias neicardn los tur

Inscrita la escri

4 escritura, antes de restifi

. , € restituir ¢l ¢f
registrador archivara . ¢l titulo al presen

archive s l]aﬁg11:s]|]¢;tccjpia ?le los contratos incc.l‘Porgdos ati?]iea [Sll

. “ ar en la inscripeid S5t )

ublicidad , . pcon del régimen
P formal que de del inmucble v del alnigamient}cz egi oo Il‘a
- - 8¢ soli-
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piblica., rriendo, en sy Caso,
seripeion en pl Registro de Ia Pryg-

cita expresamente, en las certificacioncs relativas al inmueble, se
acompafiara copia de tales contratos.

Se depositari en el Registro el contrato con la empresa de servi-
cios o el acta de manifestaciones en que el propietario se haga cargo
de su prestacion y del folleto informativo que debe edijtar ¢l consti-
tuyente del régimen, con caracter de oferta vinculante, y los requi-
sitos del articulo 8.2. Todos los documentos deben tener las firmas
legitimadas notarialmente y cumyplir los requisitos exigidos en la ley;
en otro caso, debe suspenderse su archivo. Practicado el archivo, el
registrador lo hard constar por nota al margen de la inscripcién del
régimen, von referencia al legajo de su archivo.

D) Modificacidn del réegimen

Sélo podra hacerse por el propietario registral con ¢l consentimiento
de la empresa de servicios y de la comunidad de titulares, con mayo-
ria de dos tercios. La modificacién debe constar en EP y para sc vali-
da debe scr obligatoriamente inscrita en el Registro de la Propiedad.

E) inscripcion de la adquisicidn del aprovechamiento

La transmisién de los derechos de aprovechamiento requiere la
edicién del folleto informativo antes aludido, la constitucién del régi-
men en los términos vistos y que el contrato tenga el contenido mini-
mo del articulo 9 de la Ley.

La Inscripcion. se sujeta a las siguicntes reglas:

1. El registrador debe abrir folio al turno o aprovechamiento que
s€ transmita.

2. Al inscribir la primera adquisiciéon del derecho de aprovecha-
micnto, se expresard por nota marginal, la afectacion real del
derecho al pago de las dos iltirnas cuotas, desde la reclamacidon
judicial o notarial, v por todo ¢l tiempo de vida del régimen.

3. Ademds, al inscribir la primera adquisicion del derecho de
aprovechamiento, y si se hubiese pactado, podra inscribirse la
subrogacién del adquirente en la parte proporcional del crédi-
to hipotecario que pesc sobre la totalidad del inmueble, sin
necesidad de consentimiento del acreedor hipotecario. Para ello
serd necesario que al constituirse la hipotcca se hubicse pac-
tado un sistema de distribucion entre todos los derechos de
aprovechamiento del régimen.
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EL CATASTRO Y SU COORDINACION CON EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

1. El catastro

A) Concepto

a) Legal Segiin el Articulo 1.1 de la Ley vigente, el Catastro Inmo-

biliario es un Registro Administrativo dependiente del Minis-

terio de Hacienda, en et que se describen los bienes inmuebles

rasticos, urbanos y de caracteristicas especiales tal y como se
definen en esta Ley.

Daoctrinal. Segin Roca Sastre, el Catastro es un Registro, Censo,
Padréon, Catalogo o Inventario de la riqueza territorial de un
pais en el que se determinan las fincas, rasticas o urbanas del
mismo, mcdiante su descripcién o expresion gréfica, asf como
su evaluacién o cstimacién econdmica, al {in primordial del
tipo fiscal o tributario y a los fines auxiliares de orden econo-

mico, administrativo, social y civil.

b)

B} Naturaleza y ambito

Es un organismo autonomo, adscrito al Ministerio de Economia
y Hacienda. En e] Pais Vasco son las Diputaciones Forales las que
asumen estas competencias. Y en Navarra, se atribuyen al llamado
Registro Fiscal de la riqueza territorial. El Centro de Gestion Catas-
tral se encarga de diferentes funciones técnicas, estadisticas y fisca-
les. Sus tres funciones bdsicas son la formacion, conservacion y revi-
sion de los catastros; la elaboracion de los sistemas de valoracién de

inmuebles y la gestidn e inspeccion del IBI.

C} Fines

De la Ley resulta que la finalidad esencial del catastro es fis-
cal, sin perjuicio de sus fines auxiliares de tipo econémico, admi-
nistrativo, social y civil, cual es la representacion grifica ¢ indivi-
dualizacion fisica de la parcela, a diferencia del Registro de la
Propiedad que persigue la concrecion juridica de los inmucbles y
la determinacion de los derechos sobre los que se hubiese consti-

tuido.
Segun el articulo 2.1, lo dispuesto en la Ley se entiende sin per-

juicio de las compcetencias y funciones del Registro de la Propie-
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— Los sistemas de coordinacidn perfecta, seguidos en Alemania y
Suiza, donde la inmatriculacion de las fincas se realiza toman-
do como base los datos fisicos catastrales.

— Y los sistemas de coordinacion imperfecta, que pretenden un acer-
amiento entre las instituciones, con soluciones mas 0 menos
eficaces, grupo en el que se encuadra la legislaciéon espaiiola.

() Evclucién de sus relaciones con el RP

1. La Ley de 1906 intento suplantar ¢l Registro por el Carastro,
Asi, preveia, la figura del ttulo rveal, inspirado en el Acta
Torrens y la inatacabilidad de la inscripeion catastral transcu-
reidos 10 anos sin contradiccion. Pero esto gquedd en una decla-
racion de intenciones, pucs no se aplicé cn absoluto.

2. La Ley Hipotecaria de 1861, carecfa de previsiones al ser ante-
rior al Catastro; ¢! predmbulo de la Ley Hipotecaria de 1909,
aludia a la coordinacion, sin medidas concretas.

3. La reforma hipotecaria dc1944-46, exigié referencia catastral
en los expedientes de dominio, inmatriculacion por titulo publi-
co o acta de notoriedad, constatacién de los excesos de cabi-
da o reanudacion del tracto.

4. La Ley de Reforma y Desarrollo Agrario de 12-111-1973, prevé
la constancia de la concentracion parcelaria en el Registro de
la Propiedad y en el Catastro.

5. El RD 3-V-1980 dicta por primera vez normas de coordina-
cion, conforme al cual, la coordinacién entre finca registral
y parcela catastral supone la conformidad de la Administra-
cién con los datos descriptivos de la finca contenidos en ¢l
folio registral, y se extiende la presuncion de titularidad y de
posesion a los datos fisicos descriptivos de las fincas (art. 38
LH).

6. El Decreto de 30-111-1990, introdujo en los Articulos 398 y
siguientes del RH la obligacion de utilizar bases graficas del
Catastro ¢ implantd el Indice General lTaformatizado de las

fincas y derechos inseritos, con referencias catastrales,

7. La Ley de 30-XII-1996, introdujo importantes modificaciones,

incorparadas a la actual legislacion.

El RD de 4-1X-1998, maodifico el Articulo 298.1 RH, exigien-

do, para la inmatriculacidn por titulo pablico, referencia y cer-

tificacion catastral descriptiva y gréfica de la finca, como luego

Veremos.

@
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tar referencia catastral, el Registrador debera advertirlo a los
interesados, de forma expresa y escrita, {Art. 43 TRLCI) y
se hard constar por nota al margen del asiento y al pie del
titulo inscrito, (Art. 44 TRLCI). La falta de constancia de la
referencia catastral en los documentos inscribibles, o su falta
de aportacién no impedird la practica de los asientos corres-
pondientes. La constancia registral de la referencia catastral
tiene por objeto, posibilitar el trasvase de informacién entre
el Registro de la Propiedad y el Catastro Inmobiliario. El
Registrador, calificada la documentacion presentada, recoge-
rd en e} asiento, como uno mas de los datos descriptivos de
la finca, la referencia catastral atribuida por los otorgantes
en el documento inscribible, cuando exista correspondencia
entre la referencia catastral y la finca. No obstante, se podra
reflejar registralmentc la identificacién catastral de las fincas
como operacion especifica, de acuerdo con lo legalmentce pre-
visto. (Art. 48 TRLCI).

b) Correspondencia de la referencia catastral con le identidad de
la finca, pucs conforme al articulo 45 TRLCI, se entendera
que la referencia catastral se corresponde con la identidad de
la finca, siempre que de los datos de situacién, denominacién
y superficie si constare, coincidan con los del titulo y, en su
caso, con los del Registro de ia Propiedad, o si existen dife-
rencias de superficic que no scan superiores al 10% y siempre
que, ademds, no existan dudas fundadas sobre la identidad de
la finca derivadas de otros datos descriptivos, o se justifica el
cambio de nombre o de namero de la calle.

¢) Si no hay coincidencia con la referencia catastral, conforme
al articulo 49 TRLCI, cuando ¢l Registrador considere que la
referencia catastral que resulte de los documentos aportados
por el interesado, puede no coincidir con la finca registral. lo
comunicara al Catastro, solicitando certificacién o documen-
to informativo. El Registrador, cuando le sea remitido, hard
constar la referencia en el asiento, o, si ya se hubiera practi-
cado, por nota al margen, consignindolo también por nota al
pic del titulo,

d) Respecto a las fincas rasticas, segin la DT 3* TRLCI, no serd
de aplicacion lo dispuesto respecto de la referencia catastral a
los bienes inmuebies rasticos situados en los municipios en los
que no hay finalizado la renovacion del Catastro ristico con-
forme a lo previsto en la DA Gnica de esta Ley (que se remi-
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V. INMATRICULACION DE Fincas: CONCEPTO, MEDIOS INMATRICULADORE
ESTUDIO PARTICULAR DEL TiTULO PUBLICO ADQUISITIVO LA DOB >
INMATRICULADOR ' LE

1. Concepto
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. : . . aciones entre inmatri-
culacién y primera inscripcion. Asf el articulo 7.1 de 13 LH disp;ltrl
: ne:

‘ «ART. 7.. L'a primera inscripcion de cada finca en el Reg
a-ftré de dominio y se practicar con arregio a los prowdin%
titulo VI de esta Ley(...)» '

istro de la Propiedad
entos regulados en ef

Forrlfllek;{g 'lﬂfd;:jrffffijﬁﬁ'.t que «la‘ primera inscripeion se practicard con.
¢ d los pr entos del Titulo VI de 1y leve, que regyl .
n_lechus Mmatriculadores equipara mmatriculacion y ’n‘cilmL -Lj?u ‘a\ !n‘\
06“: Postura seguida por parte considerable de nuéwtlr'; (I(m"I 'I".S( np-
Frente a esta posicion se alza un gran sector do;'lr‘in -:l)'tmnd'

— banz Pernarl]dez senala que, en nuestro Derecho no pued
lllahlarse de inmatriculacién téenicamente pusiBlc c:n si i UP(, ¢
COmo _'3] alemin o el suizo, donde 1a finca ingresa de "::E.Cmds
c! Registro previamente basindose en datos L;atéi;trv ] ,”. ml(') n
tandose e_l asicnto a la dr:scripci(m de la fincla pero ndot; me‘n-
c!m espanpl, pues cuando el legisiador hahl’a de i t1" ‘erc_
c.lr’m se refiere a la primera inscripeion de dominio d-*‘ll-“EUIa'
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80

Ll SRR L ST T YRR TIR 7 g |

— Roca Sastre sostiene que el concepto de primera inscripeion es
mds amplio que el de inmatriculacién, pues en los supucstos
de modificacién de entidades hipotecarias, hay primera ins-
cripcion pero no inmatriculacion, ya que a las fincas resul-
tantes sc les abre folio registral propio (y por tanto, hay pri-
maria inscripcién), pero estas fincas resultantes no son nuevas
en el Registro, sino que estin en conexion con los asientos de
la finca o fincas principales (y por ello no hay inmatricula-
cién).

— Lacruz discrcpa dec estas posiciones y distingue:

* Inmatriculacion, que es el ingreso de una finca en el registro, pero
de una finca en sentido material, es decir, todo aquello que
abre folio registral.

* Primera inscripcion en sentido formal, seria el primer asiento
que se practica en el folio registral destinado a una finca,
y a él se refiere el articulo 7 de la Ley Hipotecaria.

* Primera inscripcion en sentido sustantivo o registral, que es el
asiento que carece de soporte causal en otro anterior, y a él
se refiere el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, que luego

trataremos,

— Roca Sastre define inmatriculacion como el ingreso de una
finca en la vida registral, realizado en virtud de una primera ins-
cripeitn de dominio en favor del inmatriculante, Ia cual abre folio
registral propio, ¢s obtenida por medios peculiares y surte efectos
especificos.

2. Los medios matriculadores

Conforme al articulo 199 LH:

La tnmatriculacién de fincas que no estén inscritas a favor de persona algu-
na se practicara:
a) Mediante expediente de dominio

b) Mediante ¢l titulo publico de su adquisicion, complementade por acta de
notoriedad cuando no se acredite de modo fehaciente el tulo adquisitive del

transmitente o enajenante.
c) Mediante ¢l certificado a que sc reficre el articulo 206, sélo en los casos

que en el mismo se indicans.
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D) Las resoluciones judiciales que declaran la propiedad de fincas
sequn la doctrina de la DGRN

Pero la Resolucion de 30 de Abril de 2005, declara que un Sen-
tencia declarativa de dominio no es titule inmatriculable, dado
que «aunguc historicamente se ha afirmado, con cierta ligereza,
que si es titulo inmatriculable, pues tal procedimiento implica un
juicio contradictorio que goza de mayores garantias que el expe-
dicnte de dominio, esto no es asf, puesto quc ¢l expediente de
dominio, supone mayores garantias de proteccion a los (erceros,
como son las citaciones a los mismos, la publicacidn de edictos, y
sobre todo, la intervencidon del Ministerio Fiscal». Asf pues, aun-
que las sentencias constitutivas firmes son inscribibles en los Regis-
tros publicos, (art. 521.p.2 LEC), los requisitos para inmatricular
son superiores a los exigidos para la inscribilidad de un documento;
por lo que, aunque se establece la obligatoricdad de acatar las Sen-
tencias por los Registradores, (art. 522 LEC), la legislacion espe-
cifica aplicable es un condicionamiento de la afirmacién anterior
y esta exige requisitos afiadidos que no cumple Ia Sentencia decla-

rativa.

3. Estudio particular del titulo publico adquisitivo

De los medios inmatriculadores del articulo 199 LH, vamos a ocu-
parnos en ¢l presente tema del titulo pablico, regulada especialmente
en el articulo 205 de la Ley Hipotecaria, complementado por los
articulos 298 y 300 a 302 dcl mismo Reglamento Hipotecario.

«ART. 205. Serdw inseribibles, sin necesidad de o previa iuseripeign, los ditnlos pibli-
cos otergados por personas que derediten de modo fehaciente haber adquirida ot dereche con
anterioridad n o fecha de dichos titwlos, stempre gue ne estuvicre inscrite el misine dere-
che a fieer de etva persena v se prubliquen edictos en el tabidn de aiwncios def Aynnta-
wienty deqede radica la fincd, cxpedidos por el Registrador con vista de los docionentos pre-

sentadps.
En el asientn que se practique se expresardn necesariamente ls circunstaneias esen-

cinles de ln adquisicidn wuterion, temdidolas de los mismos documentos o de otros presen-
tados ai gfectos,

Ademas dispone el articulo 53.7 de la Ley 13/1996, dispone:

En lo sucesivo, no sc inmatriculard ninguna finca en ¢l Registro, st no se apor-
ta junto al ritulo inmatriculador ceriificacion catastral descripiiva y gréfica de la
finca, en términos totalmente coincidentes con la descripeion de ésia en dicho

titulo.
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A) Requisitos

1. El titulo inmatriculador h 1hii
/ a de ser ptblico y de adquisici i
Por via de transmision o enajenacion g Fquscion dei domini

— Que sea publico,

— Que : .
coma 81 Rizza‘traﬁl?u‘yo del dominio. Pues g bien algunos autores
tonartio tabl (;on.}u era que .CI articulo 298.1. del Reglamento Hipo-
Roca Sastre ‘11“6. ml“k’s pull)hco'; Sin especificar su cardcter mater?al
§ Jende que el titulo ha de ser i ’
{ ser traslatiy a] nyrs
culo 199 ; . 0, ya que el arti-
sieion mro]le la Ley Hlpotecanla habla de titulo ptihlico‘ydc(‘?l su adqui-
rativoq] Pa Ot Cl_lé(’ tl]ul:’dan e,'wcluulos aquellos que son puramente de%la
extine}é&n drECC{llcld ('I(JCt]’II]:i admite como (itulo inmatriculador ia

tdominio, cuva naturaleza fraclir;

; X « LUy aleza traslativa o declaratj
discutid - __ N O declarativa e
n:uura!ei’ap-lcf?[-la RDGRN 4-X11-2000 no 1o admite, al defender ';j
s )tm;m(;:u' ‘tram{a 0 determinativa, Lo mismo podria decirge ae

ports € un regimen econdémico matrimonial de Comunj‘dad

e [l

La Sentenci : de r .
piiblico ol (ltiﬁﬁlgﬂoz?j qd:fis?tli{,ﬁ(,?}}c,(fi'.;')[,-c—ﬂl:],-ill?u? tambic"nl debfa ser
cl articulo 205 sclo exige que elltitulo raltitulo mmzt'tricu ador, pero

ite la ; A previo sea fehaciente > qeTe.
it 1 disicon pieis 1 necesi G g s g S A
RDGRN 30-\/”_200; Lﬁ“?rplatl.l&l notarial y registral dominante. Ly
para evitar que la 'd”‘-unief;f-,g}{e Sfv“EO.mcn lag precauciones necesarias
to de conseguis Ja in-nmt e ]i f_(f" })I'L\fla se haya elaborado al sélo efec-
no puede il‘%lﬂatricul- a .mul acion. La RDGRN 14-111-2006 declara que
triculador como el tldtll:lL llnf: I!nm cuando Eanto el tftulo publico inma-
mentales, formali ‘ f’ previo no S0 MAs que transmisiones instry-
- tormalizadas con ¢l Gnico objeto de lograr la inmatriculacién

3. Debe publicarse la inmatriculacion por edicto expedido por el

Registrador y publicado en .
el ; .
donde radica s fince tablon de anuncios def A yuntamiento

Sc 70]] . Ir N ¥ -

re el j’rtklljosﬁztsncu del "I.S.dc 31-1-2001, el edicto al que se refie-
2 1a inscriness, b‘e ;er expedido por el Registrador con anterioridad
ral del }.ml:cc]n(’; }c)iz nd(!)se en ulna Interpretacion exclusivamente lige
- Pero et articulo 18.3 de la vige i

completado por el articulo 75 de <, vigente Ley de Montes
] N culo 75 de su Reglame ; *
interpretacid ‘ gtamento vigente, hace yn:
de lal?nnt)dqctlﬁlj }egal del precepto al prever la publicagci(m por cdict;
atnculacton v no de los documentos presentados para prac
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ticarla; En el mismo sentido la Sentencia del TS 20-V-1988 inter-

preta que la inscripeion del articulo 205 es provisional, v queda pen-

diente de su publicacion. El articulo 205 LI se complect por el arti-

cufo 298 RH, cuya regulacién vigente. en relacion a los requisitos
anteriores, segan interpretacion dominante ¢s [a siguiente:

1. Con arreglo a lo dispuesto en los articalos 199 letra b) p 205 de la Ley, la fina-

tricilacion de fineas np inscritas @ favor de persena algpuna se practicard mediante of titu-

o piiblice de su adquisicion, en loy siguientes casos:

1. Siempre que of transmitente o vatisustte acredite la previa adquisicion de la finea
que se¢ pretende inscribiv medinnte decumente fehaciente,

2" En su defecto, enande se complemente of titule priblico adquisitive con wn acta de
notoricdad acreditativa de que of transmitente o causdante o5 tenide por doeno.

En ambes easos ¢f titulo piblice de adquisivion habrd de expresar necesnriamente la
referencla catastral de o finex o fincas que se traten de inmatricular, y se incorporard o
acompafiard certificacidn eatustral grdafice p deseviptiva, de tales fincas, en términes fotal-
mente coincidentes con la deseripeion de éstas en diche tialo, de las que resulte adenuts

que la finca estd catastrada o fovor del transmitente o del adquirente.

El documento fehaciente debe acompanarse con el titulo inma-
triculador v del mismo han de resultar las circunstancias considera-
das escnciales por el precepto. La anulacion de los parrafos relativos
al documento fehaciente redactados por el RD de 1998, determina
segdn interpretacién de la doctrina dominante que revive la redac-

¢cion anterior conforme a la cual:

Pava los efectos de los pdrrafes que anteceden, la frase «docunmente fehacientes com-
prende ne sélo los incluidos en el articalv 3 de la Loy, sino Tos que, segin ol artivulo 1227
CC, haga prucha, contra tercery de su fecha,

El dactimente felaciente deberdn contencr siempre, como cireunstancias esenciales, la
deseripefdn de a finea o derecho, noturaleza del aceo o contrate, nombre y apellidos del
transmitente y adquirente, fimcionario autorizante, en su caso, y focha del documente,

4. Que la finca no esté inscrito a nombre de persona distinta del
transmitente
Conforme a los artfculos 300 y 306 del Reglamento Hipoteca-
rio:
«ART. 300. En ¢l case de existiv algdn asicnto contradictorio de dominio o posesidn
de finca o derechos real cuya descripeidn coincida en algunos detalles con Ia contenida en
el titwlo que se pretenda inseribir, se aplicard lo dispueste en ol articule 308,
«ART. 306. (...) lus Registradores suspenderdn la inscripeidn solicitada, extendiends
angtucidn preventiva si ln pidicra el interesndo, y vemitivdn ropia de los asientos contra-

dictorips a fa Autoridad, que haya firmade aquéllas certificaciones.
Dicha Autoridad, si lo estimare procedente, commnicard al Juez de Primera Instancia
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Lerciones ale Derechia Inobtiario R;gfy;?[l_:[

def partudo e guwe radisgue of pimuelle cuande aceven de dste y de su titidar arrofe ol expe-

0opar ¢ R_t;g,r L1 [l g ;_ ke 3 ki, l - P V il d
remit . O
f I"f HLHSTreEL i), fleon U(”H”Hf’ f‘f'f l'l'””l{f {hf nyiento remi d ; l'- ; { i RE lqt‘[‘dtlt)r ].]ra I‘eg I\{er] 15 SINO el ”f:? (:()I“ eter‘n ¢ ]'I lrt l] c

Ef hwez de Privier Instancia dand vista de estos antecedentes o la persona que, segiin demanda.
diche asiento, pueda tener algin dececha sobre ef Donuebie, y, con su nudicneid, dicard
duta declarande o no iscribible of documento de e se traees, Q) Efectos

Si la coincidencia no es de detalles, sino absoluta o cuasi-absolu-
ta, la Direccién General entiende que procederd denegar la inscrip-
cién al amparo del articulo 20 de la Ley Hipotecaria.

i i - la Pro-
Practicada la inscripcion, la finca accede al Registro de la P
piedad y ademas:

i i incipio de legitima-
paio a) El titular registral viene protcgndp por el pfllr'l(:]fp 0 d¢ d%recho
e cion, Yo que supone que puede disponer de la fin :

insc’rito, constiluir gravimenes sobre e} ITH."E!}I(J. tesde la cons-
b) Sin embargo, en tanto no transcurran dos anos desde

tancia en el Registro de la publicacion del Edicto, no estara

El nuevo articulo 298 del Reglamento Hipotecario, dispone:

«ART. 298 2. La iuscripeiin gue se realfce contendrd, ademids de las circunstancias

generaties, Ias esenciales del titulp del transmtitenee o del acta de notoricdad complenentaria,

Ademds expresard que el asiente se practica conforme al articnle 205 de o Ley, con
la Himitacian del 207 de fa misma Ley, p quedando supeditada sa cficacia o o constan-
cie registral de la publicacian del edicte regulade en ol apartado 4 siguiente, Ipuales axtre.
s se fvdn constar en la now de despacke al pie del ttule. (...)

protegido por el principio de fe puiblica, lmt.sfndma (lll u:;‘ m:lzltn:m
1S ion, ¢ ‘me o to dispucs

‘ 10 {a de suspension, conforme d :

to de excepcidn por via ( n, conforme i 1o GLEPHERD

en el articlido 207 de la Ley Hipotecaria que dispone: Las in

‘ ol (AT stahlecido
cripciones de inmatriculacion practicadas con aive glo a lo a;!uf:i;rwm
enpios dos articulos anteriores no Surtivdn efectos respecto de tere
hasta transcurridos dos anos desde su fecha. e ta inmatric-
A pesar de los importantes cfectos que produce .

‘ | ' i ioran considerarse perjudicados por 1a

El parrafo 4° al que se refiere ¢l apartado 2° citado, fue anulado Jacion, aquellos que pudicran “0“5‘,%‘?%“333125 (]m jcados por 1a

por {a Sentencia del TS 31-1-2001 por la interpretacion que hacfa misma, pueden con]telldf:l: ante 10;'-" -l“ 298 1 fime, cuya redac-
del articulo 205 LH, pero dicha interpretacidn se entiende que no Derccho, asi ya lo disponia el articulo , CU)

; . irraf : f 4 id: la sentencia y dis-
es vinculante, y que la anulacion del parrafo supone que revive la cién revive tras la anulacion establecida por ¥
redaccion anterior, conforme a la cual: pone:

6. Publicacion de edicios ]

4. Las inscripcignes practicadas en virtud de los documentos expresados en los cuatre
primeros widmeres.(...), se notificardn & todos los que pudivean estar interesados en ella,
por medio dr edictos que autorizard ¢ Registrador, comprendesan las veferiday civenny-
tancias exenciales p se fijardn por espacio de wn omes on el olddin e amtoteios del Avin-
termiento donde radique ta finca, acreditdndose exte hecho por cortificucion o diligencia suv-
crita por el Secretariy del misme Apsmtamiento @ continuarion ool edicto. Exte we archivand
en ol reyistro despudy de extendida la nota al margen de la inscripeidn expresiva del cum-
plimiente de ta auterior formalided.

Si i se presentase of edicte en ol Registro dentra de los tres meses siguientes o ln fecha
de lo inseripeidn, se cancelard ésia de oficie por neta margingl.

' ! : uya
ART 298, (...) 4. (...} Los que s¢ crean con derecho a la ﬁl!{.ﬂ{ﬂ 'ijﬂ de Sligfr[»yg.'
» b 2 practicaro ft ! oepar .
inscripcién se ha practicado confarme al articulo ?OS d{-i I;: tf.;y’,li ?ii» ;a{m}mi e o
‘ : inicio declarativo, v debera ¢
wzeadn o Trilmal competente 8 arative, ¥ £ | Juez o
{ff.’ifdnrh'f s¢ tome en ¢l registra I correspondicnte anotaclon pre e

is1 °r en cuenta:
Examinados cstos requisitos generales, hay que tener e

inscribe, €s as del
a) En cuanto al derecho que se mscn(tl)e, éste pue::leﬂsrctr,q jﬂsl:: s del
ini iedad, en cuyo €as0 TES
o, 1a nuda propiedad, en esulta
D o ol s iend ion al principio de no
1 5 o una excepcion al p :
cionado ¢l usufructo, sien _ ipio de 00
acceso al Registro de estas menciones, o una cuota indivisa
la nuda propiedad o del pleno dominio. rden a 1a pro-
b) En cuanto a la fincg, existen limitaciones en

i i 5 ifestacio-
teccion del dominio pablico, en sus diferentes manifest

nes, as{: . ‘ ' ‘ .
— El dominio piiblico maritimo viene protegido por los artic

La cancelacién por 1a no publicacién del edicto determina la posi-
bilidad de que pucda solicitarse nuevamente la inmatriculacién con
nueva publicacién de edicto sujeta a los mismos requisitos.

Las circunstancias del edicto son las csencjales que resulten del
tftulo pablico inscribible y del titulo previo, y las discrepancias de ﬁ
los interesados respecto al contenido del Edicto, no es competente

86 87




| _Pedrer Faudos Pons ) e — — -

los I:S‘y 23 de la Ley de Costas, que exigen para la inmatrj-
culacién de fincas lindantes el demanio pablico, L'l.'l'l’.ifi("lft‘i(}ﬂ
del Servicio Periférico de Costas de que no se estd inva‘dicn-
do cstt"dmninic'z O que sobre €] no pesa servidumbre leggl

~— El dominio pablico forestal, por el articulo 77 del chlam'mv
t)o de I\f;[m?[es, que exige también igual certificacion cuando se
L;etdcel‘l;i;(:};gg:_rlwtal finca colindante con montes pablicos

4. La doble inmatriculacién

A. Concepto

Como dice Roca Sastre, la daohle inmatriculacién constity e
Sstac]iln patolgico o irregular que se produce cuando una finca oypaly::le1
die5 tein‘ti(it:]%:)fi“::lg,d(m veces en el Registro bajo numeros distintog y en

La causa de que se pueda producir tal irregularidad radica, sepan
la doct fina mayoritaria, en la falta de un buen Catastro c‘uol‘i‘lingdo
con el Reglst:m que permita identificar las fincas perfectamente, pues
1;_1 mmatriculacion de la finca actda, la mayoria de las veces ai:;::;
simples dt‘:(:‘laraciuncs de los interesados en documentos étlt.éxiticoq
que, con solo alterar alguna de las circunstancias descrii tivas de l'-
finca, posibilitan la doble inmatriculaci6n. a :

La Ie_gislacién hipotecaria prevé la posibilidad de la doble inma-
mculacml} y una seric de medios cautelares para evitarla, asi resul-
ta del articulo 300 RH y de la doctrina de la DGRN, de los ¢ ue
resulta que cuando se solicite Ja inmatriculacion de las f'in;ns el Rq 't
tradpr deberd examinar cuidadosamente los indices v a;ile'ntoq o
pectivos del Registro y si duda acerca de la identidad de 1a fi‘nc]aeh-_
inmatricular, con otra va inscrita, no practicara la inmatri:sulacic’m‘l
Y contra su decision sc puede acudir al Juez de Primera Instancia
que resolverd conforme con los articulos 300 a 306 RH | N

La nueva redaccion al articulo 313, se caracteriza poé'

— Regsllar con mayor precision cl supuesto de doble inmatricu-
lé.w.mn’ recogiendo el supuesto de doble inmatriculacién de par-
ticipaciones indivisas de una misma finca, ’

— _Estable:cer reglas especiales para el supuesto de que la doble
mmatriculacién afecte a los mismos titulares o de ser distin-
tos la posibilidad de acuerdo entre ellos consignado en escri-

§8
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tura pablica, siguiendo los postulados de la Direccién Gene-
ral de los Registros y del Notariado y de la doctrina.
— Fijar un plazo de caducidad de un afio para la nota marginal
expresiva de la doble inmatriculacién que hasta ahora, en prin-
cipio, era indefinida a falta de norma expresa.
La Sentencia del TS 20-IX-1999 senala que el articulo 313
RH no pretende cstablecer un procedimiento declarativo espe-
cifico de doble inmatriculacién, sino una via de jurisdiccion
voluntaria para que se exticnda nota suficientemente expresi-
va de la doble inmatriculacién al margen de ambas inscrip-
ciones, facilitando la publicidad registral.

B} Régimen Juridico.

La problemadtica que plantea es distinta segin se refiere al mismo
litular o a distintos:

a) Si se refiere al mismo titular

l.a irvegularidad es facil de corregir, pues el Registrador tan pron-
to como descubra la irrcgularidad registral, procederd de oficio
mediante nota marginal a cancelar la inscripcién mds moderna.

Dicho criterio ha sido recogido en el articulo 313 del Reglamen-
1o llipotecario redactado por el Real Decreto 1.867/1.998, de 4 de
seplicmbre, que establece en su primer punto:

BEn ¢l case de doble inmatricutacidn de una misma finca o de parte de ella en folios
registrales diferentes, la concovdancia det Registro con In realidad podrd conseguirse con-

Jorme a Ins siguientes reglas:

M Cuando Ia finca, v en su easo, las custas o participaciones indivisas inseritas cn dife-
reates folios, lo estuvieren a faver de la wmisma personn, i contradiccion pedrd salvarse, a
sulicitued de éste medinnee el rraslade en su ease por ol Registrador, de las inseripeiones o asien-
iov posteriores al folio registral mds antlgio, extendiendo «f final del nids moderme un asien-
to de clerre del wismo, Sifudbiese Heulares de asientes posteriores fectacdos por el trasiado
serd pireeise e consentimiento de €stos expresade en eseritura piblica. ()

b) §i afecta a distintos titulares:

I'lay que distinguir, segiin haya o no acucrdo entre los interesa-
th, sobre el asiento que ha de subsistir:

Sihay acuerdo, una vez comprobada la identidad de la finca y
justificado el consentimiento de los interesados, el Registrador
vancelard la inscripcion convenida y dejard subsistente la otra.
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En este sentido, dispone la segunda regla del citado articulo 313
del Reglamento Hipotccario:

24, 87 In doble inmacricuinecion lo fuere a fovor de personax distingas p existhere acrier-
da entre cias, a solicitud suypn y con la confornidad, en su case, de todey lps interesados,
expresada en eseritura piblica, se procederd a cancelar o veetificar ol folio convenido.

— Si no hay acuerdo, serd el Juez quien en el correspondicnte jui-
cio declarativo determine la preferencia ordenando la cance-
lacién del asiento contradictorio. Pero la legislacion hipoteca-
ria no determina el criterio que ha de seguir el Juez para sefialar
la preferencia, sino que Gn:camente regula unas medidas cau-
telares en e} articulo 313 del RH. de ahi que se haga necesa-
rio acudir al criterio doctrinal. Y alli vemos que:

* Roca Sastre acude a la comparacion de los folios registra-
les y cuando de taj comparacion no pueda deducirse la pre-
ferencia, las reglas hipotecarias quedan inoperantes, v la
cuestion se resolverd con arreglo al Devecho civil puro.

* Martinez Escobar sostiene que debe aplicarse el principio
de priovidad, que determinara la cancelacion de la segun-
da inscripcion y la subsistencia de la primera.

* El Tribunal Supremo entiende que la cuestién debe abando-
narse a los Tribunales, que resolverdn segin ¢l Derecho sus-
tantivo, siendo a estos efectos la comparacion de folios una
prueba mas para determinar cl verdadero propietario, que
serd ¢l mds antiguo, conforme al articulo 1473 CC, regu-
lador de la doble venta, prescindiendo de la normativa hipo-
tecaria {(8TS 29-V-1997). La RDGRN 11-X-2004 declara
que la doble inmatriculacién debe resolverse por las nor-
mas del derecho civil y no por las del derecho hipotecario,
porque origina la quiebra de los principios rectores del sis-
tema tabular,

Ahara bien, aunque falta un eriterio legal, el articulo 3173 del Regla-
mento Hipotecario en su regla tercera, prevé unas medidas cautela-
res para cvitar ¢l posible perjuicio del tercero, disponiendo:

3% Ll ditalar de cualyuier derecho real inscrito sobre las fincas registrales
afectadas por la doble inmatriculacion, divectamente o a Talta del acuerdo pre-
visto on la regla anterior podid acudiv al Jues de Primera Instancia del lugar en
que radique fsicamente la finca, para gue, con citacion de los interesados v siem-
pre gue se prucbe laidestdad de la fineg, dicte anto ondenando gque se extivn-
tha nota exprresivi de Ta posible existencia de doble inmatriculacian al margen de

_"— _-an;n__r&- _ﬁr_m;'m_mmammiriu f_‘fjﬁfjf”f"__

(RDGRN 25-111-1995), sino que tienc el prop
ceros. Por ello, como dice Sanz:

interesados las acciones de

ipci i L : e reservaran a los !
ambas inscripcivnes. Ei el auto se 1C ados L o ule, que

sideren asistidos sobre declaracion del mejor d.em
‘ larativo correspondiente.

de su fecha, salvo que antes ~.c
diente juicio declarativor.

que 5e con idos sobre
podean ejercitar €n el juiciv (%LL

Dicha nota caducara al ano
Ja demanda interpuesta n ol correspon

hubiere anotada

rginal no cierra el Registro

i i ota ma .
GO et e e o Gsito de advertir a Ler-

ici i : ta marginal,
siciones posteriores d la no gdrfm
os titulares no ten

por la fe ptblica regis-

— Si se producen adquisicic \
se aplicard al derecho civil puro, plllgb 1
la consideracion de terceras protegt oS
tral.

i istinguir:
Y si las adquisiciones son anteriores, hay que disting

es o ninguno de cltos estan protegidos

« Si ambos adquirent r el Derecho

por la fe pablica, el conflicto se resuelve po
civil puro.

1 ipcl éste.
« Pero si sélo uno lo estd, prevalecers la inscripcién de

urbanisticas derivadas

. g ctuaciones
Una aphcacr(’m espec1f1ca alasa on o] articulo 10.1 RD

de expedientes de equidistribuci(’m, contiene
1093/1997,

ACIONES
V. LAS MODIFICACIONES EN LA FINCA: EXCESOS DE mamtm, DEC:E_::EGAC‘ON
' DE OBRAS NUEVAS; AGRUPACION, AGREGACION, DIVISION Y S

DE FINCAS

1. Excesos de cabida

AR inada finca

El exceso de cabida tienc lugar cufmd(? so‘b?‘ld?.tie;g:im 2
se pretende 1a inscripcion de una cabida 5upt.1ra1ujic T O .
rior a la que consta en el Registro y quedr.:.ra1 1ocql ST
bir, por ser la que realmente s€ compren ¢ en s e, e Ia
tra,c}jén de excesos de cabida solo puede an lglu dc‘scripcién 2
rectificacion de un erréneo dato registral referido adibitado e eon

4 finca inmatriculada, de modo que ba dc ser indt o de e
:aﬁdrectificacién o se altera la realidad fisica exterion es .

91



| Pedro Faudos Pons |

la superficie que ahora se pretende constatar es la que debid refle-
jarse en su dia, por ser Ja realmente contenida en los linderos regis-
trados originariamente. Fuera de esta hipotesis, la pretension de
modificar la cabida que segun ¢l Registro corresponde a determina-
da finca, no encubre sino e} intenta de aplicar el folio de esta alti-
ma a una nueva realidad fisica, que englobarfa la originaria finca
registral y una superficie colindante adicional, y para conseguir tal
resultado ¢l cauce apropiado serd la previa inmatriculacién de esa
superficie colindante y su posterior agrupacién a la finca registral
preexistente (RIDGRN 29-1V-2006).

La superficie de la finca es una de las circunstancias de la ins-
cripcion, que aunque el articulo 9 LH, exige s6lo si constare del titu-
lo, el aridculo 51 RH, exige en todo caso, lo cual parcce haber sido
confirmado por la legislacion agraria, urbanistica, catastral y de pro-
piedad horizontal. Y en nuestro sistema civil v registral, la superfi-
cie es 1o que se contiene dentro de sus linderos, por lo que su recti-
ficacién deberfa conectarse, cor mayor o menor precision, a la
definicidén de los linderos. Sin embargo, se han configurado como
procedimicntos auténomos. También ha primado en la legislacion
cierta querencia a la inmatricutacion, pero para la doctrina, la ins-
cripcion de un exceso de cabida no puede tener alcance inmatricu-
tador, pues se trata de una medida superficial defectuosamente toma-
da en su momento y la superficie que se pretende hacer constar ahora
es la contenida originariamente en los linderos registrados. (RDGRN
5-X1-2002).

La Ley supedita la inscripcion del exceso de cabida a un requisi-
to general y coman conforme al articulo 298.3.5 RH:

En todos los casoy serd indispensable que wo tenga ol Regivirador dudas fundadas sobre
{n identidad de la finga, tles comn aparvecer inserite con anterioridad atre excese de cali-
det sole lo misma finca o tratarse de finea formada por segregacidn, division, agrupacion
ent b gre se hiya expresado con exactitud su superficie,

Curiel propone la sustitucion de esta denominacion por la de rec-
tificacién de superficie, que engloba aumento y reduccién, asi la Ley
13/96 se refiere en general a la rectificacion de superficie. Las reso-
luciones de la DGRN de 16 de marzo de 2001 y 16 de junio de
2003, partiendo del articulo 53 de la Ley 13/1996, de 30 de diciem-
bre, donde habla de rectificacion o modificacién de la superficie de
una finca, entienden que en la actualidad la legislacién se preocupa
no solo por los excesos de cabida, sino también por las disminucio-
nes de cabida, que deben justificarse, pues, de no ser asi, se corre el
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acién o de segregaciones fraudu'lem‘afi: y
ludir el derecho de retracto entre <o in-

peligro de la desinmatricul
uicio para terceros y un fraude

puede ser un medio para ¢ ¢
dantes, v, ademds, pucde haber perj
a la legislacion fiscal y del suelo.

B) Regimen fegal Vigente -
200 LH el exceso de cabida puede hacerse

Conforme al articulo o. acta de notoriedad y titulo publi-

constar por expediente dc domini
-0 de adquisicion. »
t Ello sqe desarrolla por el Sltlw,l
1867/1998 de 4 de Sepucm‘ e, Pdf‘
Je Diciembre y que no ha sido alterado por

1-2001, asi:

o 298 RH, redactado por el RD
a adaptarse 4 la Ley 13/96 dﬁe}O
la Sentencia del TS 31-

isicio istinguir 3 casos:
1. En el titulo publico de adquisicién, podemos distingui
4 cabida inscrita, confi-
a) Exceso superior a la quinta parte de I%S‘ébéd‘:glr?iﬂ s
purado como inmatriculacién en ¢l articulo 298.3> part.
) rvcesas de cabide de las fineas pa fnscritas, (qHe

RO o oo nevedite en b forma prevista €0
resulten de titulos piblicos de ailquisisat jj""’”fm ‘ﬂ!:l s:- ::i::iltﬁm rm;f Ia mayor cabida
: i ieicign de la finca por el L X miyor (7%
w1 1o previa adquisicl . ) ) s certificacion catds
el t!,';it;:w o {’.ﬂ?:l'\'f h I'Lji’l‘crifirr rr:mstmz“l’ H4 mcar'pm; [ ﬂ‘.L‘ﬂhlr!;H?; }I ncﬂf v de st exce-
resultante, s¢ expre ' Fora identificacion de li )
Co s permie i ,mfccm fdenti . -
: seriptiva p grdfica, que perm - o . ey del titidar
“M!dm;l'}fa y t"]f('%ﬂ{jlﬂ' resulte que la finca sé encuontra catastrade A fi
so v eabida p de i 2
inserita o del addquiirente,

Asimisne podran inmatricudarse s

Fehacic a de noto-

Al titulo debe acompanarse documento fehaciente o ascjc}.edita o

1ivdad complementaria, ¥ ja eficacia de ‘la "nSLjr’lpL(lig{la?":icull-o o
publicacién del edicto y estd sujeta a fa limitacion

n identificacion divecta de

id parle cG o ex el

. : jor a la quint
by) Exceso superio 4 la quinta parte, en cuyo cas

In finca y su €xceso, o inferior a

culo 298, 3 RH: I
j editados M £
Del mismo mode podrdn inscribirse los excelsas df" fdb:da ‘m{; :{,I:-f‘m;ﬂ'dﬂ flane o
Soucion catastr g inferiores a la quinta part te ’
[ieucion catastral o, cuande fueren i 1 uindg Pt st en el ar, P

S ot o 1 ‘
o gertifie iforme del téonicn cumpnmm. [z} mos p? : ¢ e
;" {f[m;m;uﬂur(:%ich'mbre de 1996, que permitan 1a perfecta identificacion de f
a Ley de ,

p de su exceso, Sin necesidad de tituly trasiativo. "
- : siendo la
%¢ corresponde con el articulo 53.8 de la Ley 13/96,

Lettificacién descriptiva y grafica.
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¢) Exceso inferior a la vigésima parte de la cabida inserita, en cuyo
caso ¢l articulo 298.3 parr. 47 dispone:

D¢ otra prirte, podein luieene constar en el Reghtra, con vetificacian de superficic,
tns exeesos de cabide quee we exeedon de i vighima parte de Ta cabida serita

2. Respecto af expediente de dominio y acta de presencia y noto-
riedad, dispone el articulo 298.3 parr 3%

También podrdn inscribirse loy excesos de cabida e virtud de expediente de domi-
nig conforme a lo prenisto en la LH y en este Reglmnento, o en virtud de acta de pre-

seacia p noteriedad regulada en la legislacion citada anteriormente sobre reforoncia
cutustral,

El expediente de dominio tramitado conforme a los articulos 201
y 202 LH vy 272 v ss RH, con unas particularidades, pues debe acom-
pailarse certificacion catastral y registral literal con la descripcion
actual de Ia finca v la altima inscripcion de dominio v no se cance-
lan las inscripciones contradictorias, salvo que también quiera rea-
nudarse ¢l tracto,

El acta de presencia y notoriedad, mencionada también en el
articulo 53.10 de la Ley 13/96, es segin la doctrina mayoritaria la
del articulo 203 LH, indicando que la modificacién de superficie,
y también la rectificacion de linderos fijos o de tal naturaleza que
puedan hacer dudar de la identidad de la finca, que incorpore plano
de situacién a la misma escala que cl catastro e informe de técni-
co competente sobre su medicion, superficie y linderos. La trami-
tacién del acta se sujetard a las reglas del articulo 203 LH, excep-
to la octava, relativa a la neccsidad de aprobacion judicial. Por otro
lado, cabe la inmatriculacion de exceso, por acta de notoriedad del
articulo 209 RN,

Angel Sanz admite cl deslinde para practicar excesous de cabida,
pero cllo es discutido, pues el articulo 200 LH vy 298 RH no lo reco-
gen. Doctrina y Junisprudencia excluyen la certificacion del 206 LH.

En la legislacion especial podemos destacar:

— La aprobacidén definitiva del provecto de cquidistribuciéon basta
para rectificar la superficic. (Articulo 8 R 1093/97).

— El articulo 38 de la Ley 33/2003 de 3 de Noviembre dc Patri-
monio de las Administraciones Pablicas, obliga al Registrador
a comunicar al organo competente, las inscripciones de exce-
sos de cabida de fincas colindantes con otras de Administra-
ciones Puablicas.
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e A iiorentiva
La Lev de Costas obliga a aportar certificacion adm;nz{si.r}:it:io
__ - ) I . -+ L y 1
que acredite que la finca colindante no invade el do
piblico maritimo terrestre.

2. Declaraciones de obra nueva

A) Concepto

is 8 ier obra

Es aquella declaracién, a efectos registrales, def'Lu~a1?E$rita :

que transforme las circunstancias materiales de la‘ ‘m-;ase e;{tien’da
tI]UE revela la voluntad de su titular de que a la misma ;

[ proteccion que implica el Registro.

B) Naturaleza Juridica

] C ata la adquisicion
Desde el punto de vista civil, es un acto que C(m?t%lta Ll]i_» iioquc s
originaria que, por accesion, realiza el ducfio del hUtB() nc%;dantgs
~id§) edificado en este, de acuerdo con los arts. 353 y o
del Codigo Civil. R
__ Desde ¢l punto de vista registral,

: “ripcién de la
a) Unos lo ven como un hecho que complccti;a la d;fij;%m?{]acmy
L & icars alguna de capac . zy
ing »be aplicarse regla algu (Lacru
finca y al que no debe L3¢ na de Gapacd Naracion
S arg GO Galligo y Parcjo-Moreno. :
Roca Sastre). Para Gomez G . , dedaracion
Jl¢ obra nueva es la constatacion de un hecho que accede ullftggté e
viv de la correspondiente titulacion publica, basandosi ?ncnt() A
.ri_FcbreJ'O- 1995, para la que no es mAas fquc un & Lln: qu.e piledc e
. " scripeit ietral de la finca, por i leC _
ompleta la descripeion regisira ( » que puede o0
‘n“tli17ada por uno s6lo de los conyuges, aunque el solar €8
1o 4 nombre de los dos, como ganancial.

juridi : > distinguimos;
by Otros lo consideran acto juridico, en dec la que distinguin

io juridi nto
a) Para Arnaiz Eguren cs un negocio ]ur:chcg,_enl docﬂgfwe
pablico, que desde ¢l punto de vista registral, constitu)
una modalidad de inmatriculacion. o de cardewet
ia Garci: -onsidera como acto juniaic
h) Garcfa Garcia lo const . ardcL
& r;al pues, fa obra nueva se refiere al acto de realizacion

de 1a edificacion y 1a declaracion de obra nueva, consiste

[ ¢ L 10, D 17 US

mismos requisitos y se realiza po
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dejrlgumsu dominio. Por ello, ¢
DGRN Z1-[1-1995, puc
nueva, acto de riguroso dominio que debe
ty}“a pablica, como actos -
cion de terminacien (e ]
th_ChP puramente descriptivo, puc
03 Conyuges, en acta notarial; aden
laridad de Jos bien
Zgl'Entlende que la DGRN debe v
%E.mnal de considerarla Como acto de
asi la Resolucion de la DGRN 2]1.])-1
miento de todos los ¢
omuneros, para la declaracié
) l1:’1ueva sobre el solar comun parala declaracitn e obra
¢} Para I el o . i
i ]e?LéPedlr).n, por la declaracion de obra nucva SC ins
cribe cl chclllcl a la construccion, que no puede in‘s:cribi;'
[egjs]aci(()’,ntm~ @ osu lcg:glr'dad, posicion quc parece seguir la
s litendr; ;L]t]ual a]‘rc?xlgrr. Yuc se acredite el otorgamiento
a certlicacion téenics ‘efi 1
d culo 23 1574 g e ICa a que se refierc el arti-
) 'Cl;a:mbéen la Resolucién de 1a DGRN 21-11-2004 an
rl:lstlr erar a 1a decl-araci(’m de obra nueva, vincu[a’ds aGCC
prestamo hipotecario como un acto juridico "

C) Régimen Legal Vigente
Articulo 208 LH.

urbana, podsd e ..‘fﬂs‘r cotiy la constinceion de edificios o efora
e, Trmbis oirse c el Registro por su desc ripeidi e fos ttudos rofore
- dembidn podrin inseribivse medignte : 5 rifere

ﬁ“'f” estar relntegrado de sy importe for ¢
cdi, acomparniandy certificadn ol Arueity

de una fineq
pe ttes al fiupge-
escritira peildice cun In qur el contratista man;-

of S of. 4
o p};_?;_m Wrio, o e o que estye deseriba I eidifica-
clo divector de ft olyn o det A fitecty municipef

Este articulo se desarroily en el articulo 308 RH

3 - . . 1 ue se d o 1.
Administracig licencia municipal (RDGRP? 9_}{_20%(135)“&1}&
domi n quede declarar obrag nuevas con | FeULU). La

Inio del articulo 206 LH. a certificacion de

Este articulo se completa por el 19 de Ia Ley del Suelo 8/2007.

L. Bara autorizar eserituras de deslaraciin de obra pup

L . ' Ve ed 1
CLIEIRN, pard s testimonin, Ja apartacidn del qeto o cornifp o gy Moo

ridad, aprobacion o dutorizq-

ritica la Resolucion de ]
s confunde la declaracion de obra
Minic hacerse en escri-
juridico que es, con Ia declara-
4 obra que en cuano que es un
de hacerse por uno de
es con su carﬁct]g? d'e COHf_Uﬂdir v

: acter ganancial o privati-
olver a su posicién ry-
i rigurr?s() dominio,
969 exige cunsenti-

Leceimies de Lerecho Imobiliavin Registral ]

cion administrative que requiicea la ghra sepin fa fegisfacidn de ordenaciin tervitorial y urba-
aisticet, wsf como cevtificacion expedida por tenice eanypreteitte 1 aereditativa del ajuste de In
deseripeidn de I sbra af proyecte que haya side ebjete de diche pere administrativg,

Tiatidndose de vseritiras de declaracidn de obra nneva terminada, exigivdn, adeinds
de o eertificacidn expedidn per téenico competente aereditativa de la finalizacion de éstn
conforme a la deseripeion del propecio, In acreditacion documental del cumpliniento de
todos los requisitos impuestos por Ia legistacidn requlndora de la edificacion para la entre-
£a de dsta @ sus usuarios y ol otorgamiento, cxprese @ por silencio administrative, de las
autorizaciones administrativas que prevea In legisiacidn de ordenacién territerial y wrba-
nistiva.

2. Para practicar lns correspondicntes inscripcinnes de lns escrituras de declararidn de
ehra nueva, los vegistradores exigivdn ol complimiento de los requisitos establecidos en of

apariado anterior,

Este articulo plantea problemas de interpretacién en cuanto cua-
les son los requisitos necesarios para la entrega, asi, el articulo 32
de la Ley 3/2004 de 30 de junio, de la Generalidad Valenciana, dc
Ordenacion y Fomento de la Calidad de la Edificacién, exige la licen-
via de ocupacion para la entrega de la edificacidn a los usuarios, que
por interpretacion del articulo 19 LS 8/2007, debe exigirse para la
tnscripeion de la terminacion de las obras en el Registro.

Por vtro lado, 1a Instruccidén de la DGRN de 26 de Julio de 2007,
interpretando el articulo 19, entiende que la dnica innovacién que
introduce la LS 8/2007, es la de que se practique el depésito nota-
rial del libro-edificio de la edificacion cuya terminacién se declara,
al cual se refiere el articulo 7 LOE y se declare dicha circunstancia
en el acta. Garefa Garcia aboga por la nulidad de esta Instruccidn,
pucs ademds de exigir un nuevo requisito al que no se refiere la LS,
pon lo que va mds alla del tenor legal, supone invadir la indepen-
encia en Ia calificacién del Registrador a la hora de ejercer su fun-
vion calificadora bajo su responsabilidad, ex articulo 18 LH.

()tros autores entienden que este articulo no supone ninguna inno-
vawion, pues ¢l seguro decenal ya se exigia por la LOE de 1999, la
vunl no exige el depodsito notarial del libro-edificio, v la LS 8/2007
i ha reformado los arts, 45 a 55 del RD 1093/1997 de 4 de Julio,
ijue regulan el acceso al Registro de la Propiedad de las obras nue-
vits, materia de competencia estatal y que no se refiere ni al libro
vlilicio ni a la licencia de ocupacion, y que podemos sistematizar
distinguiendo:

Obra nueva en construccion

Requiere que se acredite la obtenciéon de licencia, por testimo-
o literal o por acto presunto, salvo que legalmente no sea exigi-
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ble v certificacion técnica de que Ja descripcidn de la obra nueva
se ajusta al proyecto para el que se obtuvo la licencia y que cn la
escritura pablica se describa la obra, en cuanto al nimero de plan-
tas, superficie de la parcela ocupada, ¢l total de metros cuadrados
edificados y si se especifica en el proyecto, el namcro de viviendas
u otro clemento de aprovechamiento independiente, (Arts. 45 y
46). Hasta su terminacidn, los asientos que se practiquen, se harén
con la descripcién que resulte de! Registro, haciéndose constar en
la nota de despacho que la obra cstd pendiente de que se consta-
te registralmente su terminacion (art. 51). Su finalizacién se acre-
ditard por acta notarial a la que se incorpore certificacion técnica
acreditativa de la terminacién y se hara constar por nota marginal
en la inscripcidn, a instancia del que declaré la obra nueva, los
comuncros, el presidente de la junta de propietarios y cualquiera
de los conyuges. (Art. 47).

Obra nueva terminada

Ademas de los anteriores requisitos, el certificado del técnico com-
petente deberd acreditar, que la obra ha finalizado, y que se ajusta
al proyecto en cuanto a los extremos comentados. (art. 46.3). La
Resolucion de la DGRIN 26-11-1996 permite su sustitucién por un
acta del Secretario del Ayuntamiento con el Visto Bueno del Alcal-
de que exprese que las edificaciones se concluyeron conforme a la
legalidad urbanistica, al proyecto y a la licencia.

La Resolucion de la DGRN 20-111-2000 declara que en el
momento de la terminaciéon de la obra, debe acreditarse la cons-
titucién det seguro decenal a que se reficre el art. 19.1 ¢} de la
Ley de Ordenacién de la Edificacion (LOE) 38/1999 de 5 de
Noviembre, para aquellas edificaciones cuyo destino principal sea
la vivienda, aunque la DA 2% de la Ley 53/2002 de 30 de¢ Diciem-
bre, dispensa de la constitucion dc csa garantia al autopromotor
individual de una Gnica vivienda unifamiliar para uso propio ni
para la rehabilitacién de edificios cuya licencia se otorgd antes de
la entrada en vigor de la LOE. Sin dicha acreditacion no pucde
inscribirse la escritura en el Registro. (art, 20 LOE). La forma de
acreditar la constitucién del seguro se recoge en la Instruccion de
la DGRN de 11-1X-2000.

La certificacidn del técnico no requiere visado del colegio. (RDGRN
26-1-1994) y ¢l certificado del técnico puede sustituirse por la licen-
cia municipal de primera ocupacién. (RDGRN [0-1V-1995).

Para finalizar, para ambos casos, disponen los arts 49 y 50:
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Art. 49: o
La justificacidn por téemico compe
iores podrdn hdcerse: ) o i
" { ! Por comparecencia del técnica en of misma acte de atorgamicnto de I eser
auterizacion del neta que, en cada case procedd. |
2. Por incorporaciin a o matriz de fa escriturat o ¢ e
técnico, con firma legitimada notarialmente, que contenga 1« .ﬂ,.uu;p;} iv B
) N - Y 1 2 H rt NE,
coincidente con la del propio rtulo ¢ cucnts a Jos eXEronas gue ¢ m{f e A
3.- Por la presentacion de I certificacidn del téonico, cen el car L::-dcf;g o i
campl.cmcntm'fa del titulo inscribible. En este cayo, la firma del certificad tohe ser e
H - NPT Ty gt I
de legitimacidn notarial, v en su contenido se deberd {:m;m expres !g};:; e
id i escritura o del acte, i
{peid ( trecion o finalizada objeto de ia
cripeidn de la obrd en constriecion ¢ eser & )
el iwmbm del notario autorizante, fecha del documentoe y nititera de protocol

conte de los extremos o que se refieren Jax arts ante-

fef ctcta de previa certificacion del
la obra e

Conforme al articulo 50 es técnico competente:

en union de otros técnicos hubiere fir-
que se concedid la licencia,
ion de otros tuviere encomendad Ia

|. E) que por si solo o
mado el proyccto para cl
2. El que por si solo o en un

direccion de la obra. _ o ‘ .
3. Cualquier otro técnico, quc mediante certificacién de su cole

. ; . ‘ fi-
gio profesional respectivo, acredite que tiene facultades su

cientes. e
4. El técnico municipal gue s¢ €ncargue de dicha funcion.

Obra nueva antigua

Dispone el articulo 52:

¢ la Propiedad Ins declaraciones de alra muera

oty inceribir ! Registrador d e it
Podtri inscribinse por ¢ 18 y on las que concwrran los siguientes requist-

correspendicntes a edificaciones terminndd

" i - certificacion
“ {. Que se pruche por certificaidn del Catastro o del Apuntanicnto, poi certificne

il " termi r st deserip-
tienica o por acta notarial, la terntinaciin de la obra en fecha determinada y s i

i coinerdente con fu del titulo, . R N
o ;mlg)uc dicha fecha sea anterier af plazo previsto por {a hgufﬁcmn iplicable par

- ido incurrir of edificante.
preseripeion de la infraceion en que Truhiera podnfn ine l:”I-;,:i,::,{f:nivr! por incoacion de
’ avbe 0 g istro li prictica de arotacin prev o
3. Que no conste en el Registio . y i - edificacion.
cvpediente de discipling wrbanistica sabre la finca que haya sido objeto de edifi

i as inscripci bra
I § Registrador notificard al Ayuntaguento la(sl 'ltmcr(l)};ti(ég:?c?)e :om-
antigue ' a antighiedad sc acredite por t
ey antigua, cuando la _ T O et pre-
: 4 cuva licencia se haya obtenido p
wiente v de obra nueva cuya licencia AC
st (ar 54).El articulo 53 determina unos requisitos adicionales

art, : - adicio
R los de division horizontal o de modificacion del

gt Imseribir los titu
rpitien ya inscrito.
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Agrupacion, agregacion, divisién y segregacion

A) Introduccién

Son alteraci or i
teraciones formales o librarias de fincas inscritas, sin reper

Cusion en la realidad fisica -
usio sica, por lo que también ¢ i

o H n .
ficaciones de entidades hipotecariz?s e denominan mod-

B) Naturaleza Juridica

Son a > ri .
al o titﬁ;;srgqt II'(-IT});]{L'I‘[OE"(]]*(?O”]““O. pues sélo competen al ticular regis-
redtendy har ',‘nayi’,r’—m €8s, en caso de comunidad, sin que baste ¢l
cC, e t A ,“‘- pues es un acto de alteracion el articulo 397

¥ que tengan capacidad general para administrar,

Q) Normas Comunes

Art. 49 RIH: ¢
. t Cuar 4 tf] "
segrege parte de alguna ’rﬁ: i:;’;t ?-':{Hf'ﬂ Pmmt;mﬂ se fermte una finca de dos o mds, o e
0 ac enalenarla, s mrdaeticord N ' o
ur sp ) i I~ E o MpTRCHCard wna spi Fineidn o
q fﬂr;r{;rgflrimi;af agrupacion o Segregackin ¢ su enajenaeton scripeidu e b
Art. D dodas Ias operaciones de aprmies L
: o v agenpicidu, divivin, aereonc ;
Se practicardn on ol Reoistra o o A » VR, HEreqdcion v seorcencis
015 1 que aficeen mlfﬁmmj en virtud de esevitira piblicn on b fere <o d;.-\v};-ﬂ,,ﬁ, }f”;::'
clones restantes t:trm;rda Jg:;‘[ﬂ; u:}s);;;'trmt_«-.. flh- atnliguicra de dichas tperdctones !ml 1,:,,.
, . " Pastdie o Bt penes, oy . \ . : .
en los linderos por . ] o tas medificaciones en fn extensi
por donde se hapa practicado t segregacion. Si wo constare oy of i'::;t's,:_l,
e : TGPt

la cabidn de ¢

ey N et A N

ORErarisn et Sincas, deberd EXPrESAISe ¢ 15 notas marpinales c se inedi
peracidn realizada. gindics en gue se ineliqree lo

Trat -
lificaciénatc:i?f;?i q(:i) ﬁ ncas dtir Adniinistraciones Puablicas, cabe cer
sposicion administrativa . i
can Y A . Tle cn cuya virtud se practi-
que’ ;?:;.1.3 Ley 43/2003, Ademis of articulo 206.2 LY )g:s('t’
: v Itfcn por certificaciion administrativa permite
bacion (]L.?‘n forme el articulo 8§ RD 1093/97 de 4 de Julio, 1a
N pa;dulmwa del proyecto de equidistribucién sers ti,tuloagmﬂ
a la practicar las ificac . - ) as-
rias. I 4s modificaciones de entidades hipoteca-

D) Agrupacion
1. Concepto !
Es la reunién de dos 0 mds fincas

forma una finca registral nueva. Se

RH.

inmatriculadas en una sola, que
regula en los articulos 44 y 45
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2. Requisitos

— Que sean fincas colindantes, lo que debe expresarse en la des-
cripcion (RDGRN 28-V-2003) o formen unidad orgénica, en
cuyo caso se describirdn individualmente en el nuevo folio las
parcelas que la constituyan y con la mayor precision posible
las caracteristicas de la agrupacién o su causa.

— Del mismo titular o de varios proindiviso. Los titulares de dere-
chos reales y cargas que recavesen sobre las (incas agrupadas
no deben prestar su consentimiento, pues no modifica o alte-
ra sus derechos.

3. Operaciones Registrales

— Apertura de folio registral a la finca agrupada, expresando la
procedencia y gravimencs de las que la forman.

~— Cierre de los folios registrales de las fincas agrupadas, cons-
tando por nota marginal la agrupacion.

No cabe la agrupacién de finca inmatriculada con otra que no
lo estd (RDGRN 6-11-1958), pero para inmatricularla se puede
acompanar la certificacién catastral de la finca resultante, si no hay
problemas de identificacién de la finca originaria. (RDGRIN 7-XI-
2003),

IFinalmente, supuesto especial de agrupacién se produce en el marco
e los expedientes urbanisticos de equidistribucion que, puede uti-
lizar dos técnicas para determinar las fincas de resultado:

— Agrupacién previa de la totalidad de la superficie comprendi-
da en la unidad de ejecucidn, para su divisién en las fincas
resultantes; en cuyo caso la inscripcion de la agrupacion se
practica en favor de la comunidad de interesados.

— O bien proceder a la cancelacion directa de las inscripciones
y demdés asientos vigentes en las fincas originarias, como se
expone en otros temas.

4. Agrupacion de fincas pertenecientes a varios propietarios

Posibilidad tradicionalmente rechazada por la doctrina, hasta que
la Resolucion de DGRN 16-V-1979 declard que al amparo del arti-
culo 1255 CC no hay obstdculo legal que impida, a través del pacto
entre los propietarios de diversos inmuebles, constituir un condo-
minio romano sobre los mismos y quc a la vez se lleve a cfecto el

"

I 0 1 T e i A

Bwrvoi du Binilol:quse
Elblictac.o b Cirame:, Suein,




[ Pedro Faudos Pons )

ncgocio que agrupe las fincas en una sola. Doctrina que pasé al
articulo 45. 3 RH que dispone:

Pudrdn agruparse fincas pertenecientes a diferentes propietarivs, siempre que se deter-
ming de acuerdo con fo que resulta del titulo la participacin indivisa que a cada wne de
cllos correspande en lu finca resultante de Ia agrupacidn

E) Segregacién
1. Concepto

Es la separacion de parte de finca inmatriculada, que pasa a finca
independiente, quedando la linca matriz bajo el mismo namera. Si
se hace por la parte cenwral, debe calificarse como division, abrién.
dose nuevo tolio a cada parcela. (RDGRN 26-1X-1979).

2. Reguisitos

Requisito indispensable es que la segregacion no esté prohibida por
la Ley. En todos los supuestos, es necesaria la obtencion de la oportu-
na licencia municipal, de acuerdo con lo indicado en el articulo 18.3
de la Ley del Suclo 82007, que indica que la autorizacion de escritu-
ras de segregacion o division de fincas, los notarios exigirdn, para su
testimonio, la acreditacion documental de la conformidad, aprobacion
o autorizacion administrativa a que esté sujeta, en su caso, la division
o segregacion conforme a la legislacion que le sea aplicable. Requisito
que serd exigido por los registradores para practicar la inscripcion.

3. Operaciones registrales

Articulo 47 RH:

Stempre que sc segregue parte de anat fince inscrita para formar una nuera, se -
cribind fa porcidn sogregada conowinery diferente, exprvsdndose o civewnstaneta ol pe-
gen de fa inseripeiin de propicdad de Ia finea matriz, asi come ta descripeion de la por-
cidu restante, cuando este fueve postble o, por lo mengs, la modificacidn on la evtension v
finedere o tinderos por donde se hava cfectuade I segregocidn. En i inseripeion de ta wueva
Anca se exprovasd o provedencia de sty lox gravdmenes vigentes de la finea matriz,

No serd olnstacnle parve la inseripeldn de coalguerer segregactdn, el que no uivda tenida
acceso al Registro otras previgimente realizadas, En estos cases, en la nota al margen de
a finen matriz se evpresard la superficie def vesto segtin Registro.

Los actas o contrates que afecten af resto de Wt finea, cuando no havan accedide al
Repistro tedas Ins segregaciones escrituradas, se practicardsn en el folie de Ia fined matriz,
hacicudose constar en {a inseripeidn la superficic sobre que aguelles recaiga. Al margen de
la tnscripeivn de propiedad precedente se pondrd nota indicativa dve ln inseripeidn del resto,
ast como de la superficie pendiente de segregacion.
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F) Division
1. Concepto

ctir de finca inmatriculada, que desapare-

cion, a pa 1
Es la crea I fincas. Sc regula en el articulo 46 RI.

ce, de dos o mds nuevas
2. Requisitos
Que la finca sea divisible por Ley.

3. Operaciones registrales
ada finca resultante de la divist
ero, procedencia y gravamenes

I on, expre-
1. Apcrtura de folio a c én, expre:
sandose su nNuUCvo num

iginari cctasen.
originaria que le afec o ot
2 Ciegrrc del folio de la finca originana, expresiandose p

altima inscripcid dominio.

en de la iltima inscripcion de o

3 aSJi rll;a;ignca dividida estuvierc hipotecada, debeLcIi_;imbmrse la
. responsabilidad hipotecaria. (Arts. 123 y 124 :

G) Agregacion

1. Concepto | |
matriculada de una o varias fincas

Es la incorporacion a finca 1n aquella. Se regula en el articulo 48

RH.

2. Requisitos
Que la porcion agregada sea inferior a la qw.ui{lta pagt: denl)z:: :;c;cc;!u
sion de la finca a la que s¢€ incorpora, pucs sl le)l(ce d poﬁdo -
?:Om acién, sin que ¢l Registrador pueda pracncarlsa e ,
;ugrevfa soli(;itud del interesado. (RDGRN 143-1-1995).

3. Operaciones registrales
i i i6 tica nucva
En el folio de la finca que recibe la incorporacion selz praclf e o 3
inscripcion describiéndose la finca resultante de la igr ES b
expresando la procedencia de la parcela agregada y las carg

afecten por su procedencia.

as i referencia.
Se practicardn las oportunas notas marginales de
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TEMA 4
EL TITULAR REGISTRAL

|. EL TITULARIDAD REGISTRAL! CONCEPTO Y CARACTERES

1.1. Concepto

Desde el punte de vista de los sujetos de los derechos subjetivos hay
ilos planos que deben diferenciarse como son el de la titularidad y el
de la legitimacion, Como expone Nuhez Lagos, la titularidad acredita
la existencia perfecta de un derecho y la legitimacion acredita el ejer-
vicio de este derecho, sin que sc afirme o confirme la titularidad.

En términos generales, referidos al derecho subjctivo, la titulari-
dad puede definirse como la cualidad por virtud de la cual una per-
sona estd investida del poder juridico en que el derecho subjetivo
consiste. Sobre este concepto, la titularidad registral aparece cuan-
o 1a relacion juridica o devecho subjetive ha tenido acceso al Regis-
ho. La legitimacién, por su parte, supone quicn es la persona auto-
1icida para el ejercicio y disposicién de un derecho.

— Lacruz define el titular registral como aquel sujeto de derecho
que, al constatarse en el Registro un determinado acto juridico,
queda designado en los libros como portador de un derecho,
facultad o expectativa sobre el inmueble inmatriculado.

— Roca Sastre estima que pueden ofrecerse dos diferentes con-
ceptos del titular registral:

a) En sentido estricto, s la pertenencia a un sujeto, segin el

Registro, def dominio o cualquier derecho real sobre inmue-
bles inmatriculados.
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2. Es un requisito del asiento registral

b) En sentido amplio, es 12 pertenencia a un sujeto, segan el era inequivoca al titu-

Registro, de un desccho, facultad, v situacion de trascen- El asiento registral debe designar, disfgélgcncia del principio de
dencia real inmobiliaria. Incluye al arrendatario, el optan- far del derccho que 1'cflc,a: ello es [r:ioe en cl campo de los derc-
te, quicnes hayan obtenido anotacion preventiva, los sus- L-speci;ﬂidad 0 dc{crmlpauﬁr‘: que elgderecho real que accede al
titutos fideicomisarios, reservatarios, etc. chos veales, en ¢l sentido de que ementos

Normalmente el titular registral va a ostentar el poder de dispo- esenciales, uno de los cuales e
sicion del derecho. Pero hay ocasiones en que el titular registral osten- derecho.
ta una atribucion patrimonial modalizada o limitada, si bien esta L
limitacion opera en ¢l plane estrictamente personal, como es el caso 3. En cuanto a su Extincion

de las titularidades fiduciarias, cuya inscripcion admite el articulo

d registral s6lo se extingue cuan-
2.3 LH. como ocurre con la titularidad registral de las Juntas de

Como regla general, 1a titularida

Compensacion Urbanistica y en ocasiones el titular registral ticne do: .

determinadas facultades dispositivas sobre bienes cuya propiedad __ Se cancela el asiento que la publica licar otra titularidad con-
corresponde a otra persona, como es el caso de las titularidades de __ O el mismo folio registral pasa a publicar

mera disposicion patrimonial, que no implican la atribucion de la tradictoria.

propicdad de una cosa o derecho sino Gnicamente una facultad o

poder dispositivo més o menos amplio, que corresponde ejercer en | 4. Caracter formal _ L

nombre propio a una persona distinta del titular del derecho, como o formal o tabular, y puede no coincidir
cjemplos podemos citar ¢f usufrucro con faculad de disposician, la La titulaf'l&.iad feg“fralﬂe.s ‘t(')al Sin embargo, este aspecto fOTm,al
donacion con reserva de la facultad de disponer y la facultad de dis- con la titularidad t;)ftlalrltglgelbc 'exagerarSE- dado que el titular segun
tribuir bienes hereditarios, de la tirularidad reg}btraml;(;e una determinada posicion tabular que

1 ‘ a sie
¢l Registro ostenta . .
produce los efectos presuntivos, defensivos

propios dc nuestro sistema de publicidad.

y legitimadores que son
1.2. Caracteres

1. Recae sobre un sujeto de derecho | |
5 Sus efectos hipotecarnos son-

Asi resulta del articulo 4 RH efectos legales, se presumird que

i i a su titu-
los derechos reales inscritos existen y.pertenece‘; asudue
lar en la forma determinada por el asiento resp ,

forme al articulo 38.1 LH.

a) Legitimacion. A todos los
«Serdn inscribibles tos hienes inmuebles v los derechos sobre los mismos sin .

distincidn de la persona fisica o juridica a que pertenezcan y, por tanto, los de
Ins Administraciones piiblicas y los de las entidades civiles o eclesigsticas». i
1 pno es titular extrarregls-

(ibli i i egistra
Este articulo fue redactado por el RID 1867/1998 de 4 de Sep- b) Fe piblica. Si el :;;iarig Ir%ado Lo o cregis-
tiembre, que utiliza una terminologia mas precisa que la anterior, al tral, aunguc no € 5

| o jurd indivi roacign extraordinariar.
aludir a «persona fisica o jurfdica», en lugar de «persona individual egitimacion

0 colectiva» que utilizaba la anterior redaccién. El tercero que adquiera del titular regis‘tral e ms;rlbi
Ese sujeto de derecho es el sujeto activo de la relacion juridica : ?05 requisitos del articulo 34 LH adqmere;a_nond oni:e-

inmobiliaria, frente al que no existe un sujeto pasivo determinado (:;flla titularidad registral se equipara 4 la civil y aev

sino universal, constituido por toda la colectividad que ha de res- y

L . - ne inatacable.
petar la relacion juridica publicada oficialmente.
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Si no hay adquisicién a uon
tienc justo titulo para la usucy
forme al articulo 35 LY

({o’mmo, el titular inscrito
pion secundum tabylas, con-

¢} Tracto s i1 ;

s G it R e s
lo o ‘ oo 5 C‘J,I] orme al articulo 20 8
Silctéls.li(:,;l(ézlll)ci;lrgiclrw‘,lrI'LF l‘f*lil.(‘lt}ll del principio de t.ralcltij
més que una o lf.‘,““' ad registral, pues ¢l primero no es
trafes legitimay L)f?l?n encadenada de titularidades regis-
cio juridico que por 1o que no se puede inscribir un ne 10-
tréll idico (!LIG no h'd}fél sido otorgado POr su titular re &'q

ot pa‘r‘a evitar su indefensién, conforme y) ;lﬁ'f(‘ulf gl)
» pues el titulas registral es ¢] ¢ » 24

ue tien ter de dis
Posicion del derecha inscrito, I ¢ poder de dis-

i Para_ ﬁnal_izar_. Manzano Solano ha destac:
e la titularidad registral, dada la i
todas las situaciones juridicas

i, La DETERMINACION DEL TiTULAR REGISTRAL

El titular regi
penias dli?r)n‘eglgtrlal ha de estar plenamente identificads, 0T exi
Bonclas dam}gr:wc;p:o_dc especialidad, exigiéndose sy dcter;nlinacig:
s ccesarios para determinar sy j id
§ datos neces su ide
"o pueda confundirse con ningin otro neidad, de modo e

— lLa determinacion del ti

. tular inscri - .
mediats. SCrito Puede S€r mmediat

ay

2.1, Determinacién inmediata
Segfm el articuly 9 4 LI

Toda inscripeion que sc haga en el Re

o istro e ' [a pey,
Juridica en cuyo favor se haga | ; presard {2 pessona natral ¢

a inscripeidn,
Desarrollado por el artizuly 5 1.9 RH:
Las inscripciones extensas a Que se refiere e articulo 9 de

0O 51
l 5 regui tos hinl 5 d s

q C },ECIQIC.. ql[e ]Jal‘d Ladd una dac {..IIEI- dct&ll‘t‘l‘lll
y 154 pIaCthﬂl‘a!l Lon SquCan a ]dS ng[ds Slglll(’lltfs

la Ley contendrsn
4 cste Reg]amento,
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9, La persona a cuyo faver se practique la inscripeidn v aquella de quien pro-
ceda el bien ¢ derecho que se inscriba se detenminarin con arveglo a las siguien-
tes reglas:

a) Sisc traca de persongs fisicas, se expresaran el nombre v apellidos; ¢l DNI,
si es mayor de edad, o en ofro caso, la edad que tuviera precisando de estar
emancipadn la causa; st ¢ sujeto es soltern, casado, viude, separado o divorcia-
do v, de ser casado y afeciar el aclo o contrato que se inscriba a los derechos
presenies o [uturos de la soviedad convugal, el régimen ccondmico matrinionial
y el nombre, apellidos y domicilio del otro cényuge; la nacionalidad y vecindad
civil del sujeto si se acreditan o manifiestan y £l dowmicilio con las circunstancias
que lo concreten.

b} Si se urata de personas juridicas, se consighardn, su clase, su denomina-
¢ion; el NIT Ja inseripeidn, en su caso, en ¢l Registro correspondiente, la nacio-
nalidad si fuere una entidad extranjera, y el domicilio con las civcunstancias que
lo concreten,

Se expresarin tammbién, en su caso, las circunstancias de la representacion
legal o volumaria, las personales que identifiquen al represemante, el poder o
nombramiente que confieran la representacién y, cuando proceda, su inscripeidn
en el Registro correspondiente.

Cuando las civeunstancias de 1a persona constaren en otro asientt del misma
folio regisiral podrd consignarse en el nuevo asiento sblo el nombre y apellidos,
si se trata de persona fisica o la clase y denominacién, si es de persona juridica
¥, €N uno ¥ oo caso, la referencia, para las demas circunstancias, al asiento ante-
rior, expresando as variaciones que resulien de los documentos presentados.

En cualquier momenta, el titular inscrite podri instar directamente del Regis-
trador que poer nota marginal se hagan constar las circunstancias de un domici-
lio a cfectos de recibir comunicaciones relativas al derecho inscrito,

10. En todo caso, se hard constar ¢l acta de inscripcién, que expresara: cl
hecho de practicarse la inscripeion, la persona a cuyo favor se practica, el titu-
lo genérico de su adquisicién y ¢l derecho que se inscribe.

Por su parte cl articulo 11 RE dispone:

No serdn inscribibles los bienes inmuebles v derechos reales a favor de enti-
dades sin personalidad juridica.

De estos preceptos podemos realizar los siguientes comentarios
— Con relacion a las personas fisicas, hemos de tener en cuenta:

a) Que no es necesaria la constancia del DNI, si el titular
registral es menor de 14 afios, pues la obligatoriedad del
DNI sec exige a partir de dicha edad. Por otro lado, como
advierte Miquel Calatayud, no se puede confundir la iden-
tificacion que hace cl Notario de una persona compare-
ciente en la escritura por medios distintos al DNI por razo-
nes de urgencia, con la neccsaria constancia del DNI del
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tit ' en ly i ipci
o Llliar registral en la INSCIPCION que se practique exigida
Cigﬂ ngsntana’mente. En los casos en los que en Ia,in‘;cri ;-
¢ Jistmlﬂstam como medio de identificacién dol titul.}ir
tcﬁde ! uno distinto del uso del DNI, si después se pre
¢l accesu registral de un nue io juridico on
. s . UEVO Negocio juridico ¢
o eso reghs, ‘ ) Juridico en
?a mt;:]l f[ll[L)llel registral aparece identificado en Jy CSCritu-
la identlfd I lé[ dleberei acreditarse la correspondencia entre
ad det compareciente y | i
& : _ a del titulg '
@ ¢ del ¢, y I registra
dadciluee Ll.”(] Slgin;\?quc poner en duda el juicio de igdcntil,
uc¢ hace el Notarjo pues se trs \
\ S se trata de acreditar gue
Persona compareciente i " e
' en la escritura es la mij
fitular rogies o n| s 1a misma que ¢l
‘ sistral, por imponerlo los principi i
e : . }3 i S principios de especia-
v d\; tfractg sucesivo. Hoy la Ley 36/2006 de [.)I!C‘V(’Il—
espgﬁo] raziule fiscal exige a constancia del NIF de un
: 0 del NIE de un extranjcro anteriorment
titulo publico, € onel

b) El estado civi
0 civil se hace const 16
o ar por mera declaracién de]
¢} Enc al régi Ami
) regis‘:lri?t: al régimen cconémico matrimonial. i el titular
- S persona casada, si este es égin
: , Ste es un régime
cional, deberan identif; 5 At
, . entificarse las capitulaci i
clon. : ¢ 1as capitulaciones matrimo-
o, 5 52 élu;el S€ Otorgd y su inscripcion en el Registro civil
par: t(i ue ICho pacto capitular pueda producir efectos frcn—,
o ok ;los. Los datos de mscripcitn en el Registro Civil
4Cer constar en la inscripcié :
‘ ClOn que sge i
se . : p q ractiqu
; Re}l{(}}e%g;;)eic fa [Propredad, por exigirlo el artfgulo 2%6'e
. ‘to a los regimenes le 3 ; im-
| ple dedamspec g gales basta con la gim-
(' 1Y " " L “‘ " H
} :—,?, L(lj]'l.l‘li]L]lI"lclUUﬂ también ha de estar inscrita en el Re is
im(-rim-'és 0 LU&I‘ _se expresard en el titulo, con los datosgde
cr{ )Cigu nen dicho Registro, pard su constancia en la ing
PIOn que se practique en el Registro de la Propiedad‘

— Con rclacié juridi
C1On a las personas juridicas, hemos de tener en cuentay

NU pOdré I
ACtIc AvVor ' ercanty ninguna nscr
. ( p ti 2rse a3 fa 0 dl‘! SOLlfddd mercin ! 1 g Insc lpCIDn d{‘
dpﬂl tacl mo d[{qlllSlCI(m pO] Clla!qUIE‘I “U.lh) de bfL“e‘S II"IIIILle]CS o} de] EChOS reg

5 quE eviam ex ue C po”da Cri (‘.'I R.E 8-
IES, n p CVia cnte conste hab(_
Tse e tl’.‘ndldﬂ la q Orres gl.
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Una vez practicada la inseripeién en ¢l Registro de la Propiedad, podri vol-
verse a presentar el titulo en el Registro Mercantil para que, por nota al margen
de la respectiva inscripeion, se hagan constar las inscripciones efectuadas poy aquel.

La sociedad mercantil es aquella que se constituye con arreglo al

Codigo de Comercio, cuando dos o mds personas se obligan a poner
en comin bienes, dinero o industria para obtener un lucro comuin,
pudiendo adoptar las formas de regular colectiva, comanditaria sim-
ple o por acciones, anénima y de responsabilidad limitada. Las socie-
dades andnima y de responsabilidad limirada son mercantiles por
su forma, cualquiera que sea el objeto a que se consagren. Si la
sociedad mercantil es extranjera, se inscribird en el Registro Mer-
cantil sus sucursales en Espafa y el traslado, en su caso, de su domi-
vilio a territorio espafol (art. 81 RRM), con la particularidad de
que las sociedades anénimas o de responsabilidad limitada serdn
espanolas si tienen su domicilio en Espafa (arts. 5 LSAy 6 LSRL),
cualquiera que sea el lugar de constitucion, mientras que el resto
di- sociedades son Espaiiolas si se han constituido y tienen su domi-
cilio en Espana (arts. 15 CCO v 28 CC). Con lo que la sociedad
niercantil extranjera estd excluida de la inseripeién en el Registro
Mercantil, pero puede inscribir bienes inmuebles a su nombre en el
Registro de la Propiedad Espafiol, en cuyo caso el Registrador de la
Iropiedad Espanol efectuard la calificacién general que le impone
¢l articulo 18 LH y ademas sobre la base del articulo 300.1 RRM
ebe calificar los documentos previamente legalizados que se le pre-
senten y que acrediten la existencia de la sociedad, sus cstatutos
viventes, sus administradores, asf como el documento por ¢l que se
estiablezca la sociedad., pues conforme al articulo 9.11 CC la ley
personal de las personas juridicas es la determinada por su nacio-
nialidad que regird en todo lo relativo a su capacidad, constitucion,
Jepresentacion, funcionamiento, transformacion, disolucién y extin-
vim.

Por su parte la sociedad civil por el objeto a que sc consagre,
pucde revestir todas las formas reconocidas por ¢l Cédigo de
{‘omercio, en cuyo caso le son aplicables sus disposiciones, en
vvanto no se opongan a las del Codigo Civil, conforme al articu-
lo 1670 CC. Se ha discutido en la doctrina si estas sociedades civi-
les por el objcto, pero con forma mercantil, son sociedades civi-
les, como entiende un sector doctrinal, o son auténticas sociedades
mercantiles, como entiende la doctrina mayoritaria y por tanto
tehen constituirse en escritura piblica e inscribirse en el Registro

Mercantil.,
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En cuanto a las sociedades civiles por el objeto que no revistan
forma mercantil, el articulo 1669 CC dispone que no tendrin per-
sonalidad juridica las sociedades cuyos pactos se mantengan secre-
tos entre los socios y en las que cada uno contrate ¢n su propio
nombre con terceros. Estas sociedades se regirdn por las disposi-
ciones relativas a la Comunidad de Bienes. Por cllo la Resolucion
de DGRN 31 de Marzo de 1997, considerando complementarios
los articulos 1669 y 1670 CC, nego6 la personalidad juridica a las
socicdades civiles con forma no mercantil, pucs al no poder ser
inscritas en el Registro Mercantil, ni exteriorizar sus pactos inter-
nos, la sociedad cra valida cn su esfera interior, pero privada de
personalidad juridica en sus relaciones con terceros. La resolucion
fue duramente criticada, pues el articulo 1669 requiere para que
la socicdad civil tenga personalidad juridica, que sus pactos no sc
mantengan seeretos entre los socios, es decir, que exista una publi-
cidad de hecho de la existencia de la sociedad civil y que la socie-
dad cjercite su actividad econémica a través de una persona en
nombre de dicha sociedad. La constitucion en escritura publica no
Heva consigo la publicidad de la sociedad civil respecto de terce-
ros dado el caricter secrcto del protocolo notarial (arts. 32 LN v
282 RN). Como consecuencia de las criticas doctrinales, ¢l RD
1867/1998 de 4 de Septiembre reformé los articulos 81.3 y 269
bis 2. RRM, por los que se permitié la inscripcion de las socie-
dades civiles por su objeto, aunque no revistieran forma mercan-
til, a las que se aplicaria las normas generales del RRM que les
scan aplicables. Pero esta reforma anulada por la Sentencia del TS
de 24 de Febrero de 2000, con lo que estas sociedades civiles con
forma no mercantil no pueden inscribirse en el Registro Mercan-
til. Posteriormente la Resolucién de la DGRN de 14-11-2001 revi-
sando los criterios de la de 1997 declard que no puede negarse la
personalidad juridica de las sociedades civiles que encuentra reco-
nocimicnto cn ¢l Cadigo de Comercio, aplicable por la remision
que hace al mismo los articulos [670 v 36 CC y otros articulos
tales como 87.2, 90 y 91 LSRL; si bien, para reforzar su seguri-
dad juridica, es conveniente su inscripcion en un Registro especi-
fico; para lo cual es necesario que una norma legal ordene su publi-
cidad registral, por ello la Disposicién Adicional 4" de la Ley
2/2007 de 15 de Marzo de Sociedades Profesionales, modifica el
articulo 16.1 CCO para permitir la inscripcion de las sociedades
civiles profesionales cn el Registro Mercantil, que cumplan los
requisitos legales.
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— Entldades S personaliclad juridica que actiten en ¢l tri-
1€0 como sujetos diferenciados. Articulo Y44 como |y
comunidad de propietarios, las socied 1 fon oy
las sociedadces irregulares, sean civiles o mercantiles

— Y los grupos de consumidores o usuarios d'c[;rmi : 'd '
determinables afectados por un hecho ditﬁmo e

ades en formacion y

2.2. Determinacién mediatg

Son supuestos de titularidades oh rem,
tral resulta de¢ 1y titularidad de al -
mas citar los siguientes casos:

en que la titularidad regis-
guna situaciéon juridico-real, Pode-

L. Servidumbres prediales. Sy titularidad activa viene determ;

‘ nada por la titularidad dominical de| predio dominant o

2. Comunidades funcionales, como la Propiedad H.' .
Complejos Inmobiliarios privados: ool o

— La titularidad de departamentos pr
tarse ob rem, a la titularidad de
VO, €n proporcion a la cuota.

— La titularidad de los elementos comunes en los complejos

inmobiliarios i
” :'Obllldl'll)s puedle configurarse mediante vinculaciones
tm con la propiedad de cada vivienda 0 parcela

ocomunales suele conec-
un departamento privati-

3. Hipoteca en garantia de titul

Dot 0s transmisibles por endoso ¢ al

— En los titulos aj
_ portador, se constituye a favor d
‘ . e los tene-
dores presentes o futuros ¢ o e
— En los endosablces, a favor de] titular actual, y de

dores ulteriores, fos tene-

En ambos la titularidad hipotecaria se determina

legitima del titulo al vencimiento. por la tenencia
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1Il. SITUACIONES JURIDICAS Y PLURALIDAD DE TITULARES

3.1. Situaciones juridicas

Aplicando la teoria de las situaciones juridicas de pendencia de
Federico de Castro al campo de la titularidad registral, podemos
cncontrar sttuaciones de proteccién interina en favor de un sujeto
transitoriamente indeterminado de un derecho subjetivo. En ellas se
manticnc un cicrto «statu gue» mientras la situacion interina no sea
sustituida por la definitiva.

Desde el punto de vista registral, se trata de supuestos ¢n los que
¢l titular registral estd temporalmente indeterminado, por disposi-
cién legal o por voluntad de las partes, pero el Registro reflejard, en
todo caso, cl mecanismo de determinacidn del titular registral, por
¢xigencias del principio de especialidad.

Estas situaciones de indeterminacion relativa del titular registral no
deben confundirse con las denominadas titularidades provisionales,
como los supuestos de inscripciones bajo condicién suspensiva o reso-
lutoria, en las que no hay indeterminacién actual del titular, si bien
rstan sujetas a su posible confirmacion o derogacion. Estas titularida-
des, salvo casos especiales, no constituyen la materia principal de un
asiento, sino que junto a la inscripcién de una titularidad actual (firme,
interina o claudicante) se consignan atribuciones futuras del derecho
inscrito a favor de personas todavia no determinadas.

3.1.1,

Las donaciones con cldusula de reversion a favor de terceros
indeterminados

Las sustituciones fideicomisarias a favor personas indeterminadas.
Las reservas hereditarias.

En Cataluna y Baleares los heredamientos a favor de los hijos
nacederos.

La atribucién de dercchos al «nasciturus», €l «concepturus» o a
personas juridicas en formacién.

El negocio juridico a favor de persona por designar, en los que
una persona actia por otra quc posteriormente se designara,
Segin la DG s6lo puede inscribirse si se incluye en la catego-
ria de la representacion indirecta, que exige la previa inscrip-
cion a favor del representante (art. 2.3 LH).

La herencia yacente.

Supuestos
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3.1.2. Efectos

Existe una titulys

! 4 litularidad actugl : :

depende de ) act Y una titularidad preventiva

Ci(JIn jurticlcii"k que se produzca o no el evento del queppcnde la s,it(LI:;C
Ci. PUCS para practicar en 72 12 inscrine s :

. . su dia la TDCLG

futuro titular, este ha de estar determinado eeHpeion a favor del

3.1.3. Constatacién Registral

— El bien o derecha £ .
actual. cha figura en e] Registro a favor del titular

Respecto de los titulares preventivos, hay que distinguir:

* Sis ctermi in i
o (1)(? qduuttlmmadgs, podrén identificarse cn el Registro
€ terminada la situacig i ,
) ; § 10n de pendencia, s
g.da 0 extingue su titularidad. P o
* 21 50n indetermins i '
o alx:nlndctc;m;_nados, 4 Istancia de parte se hace cong
argen de la inscripcion | a
0s elementos necesarios
o margen | i Sarios para
gad rr; su dfa, los favorecidos puedan inscribir sy titullaﬁ-
presentando los documentos que la justifiguen

. : . 11,y rll u 0 82.3 RH, 15 DC ¢ ¢
| } i . l N ; Ny [ A a
1

de las cliusulas tuc
§ tldusulas de sustitucion o d
. § el :
otro medio de pruchs, 4 Ley no resulte la necesidad de

3.2. Pluralidad de titulares

Se p CeSIA Sitimned e
Concur}rgzd;l;; i;’:nlar:(tj t'mlcmn cuando a la titularidad de ung finca
uridica de Cmnlunidad ﬁ ‘i)f' personas, produciéndose ung sttuacian
ca, por lo qu_c no prcds e :llc‘*l‘_(’s fue carece de personalicdad juridi-
bre, sino a favor hl-;s ¢ )C rp‘: c'lt_‘ucarse‘ nINguna inscripeion a sy nom-
habran de ire o vparticipes. Se plantea el problema de cém

Inscribirse los bienes en cstoy Cas0s, ©

Los supuestos de pluralidad de titulares son:

1le

3.2.1. La comunidad romana

En este caso la regla general de su inscripcion se contiene en el
articulo 54 RH, que dispone:

Lay iuscripeioncs de partes indivisas de wna finea o devecho precissvdn la poreion ideal
de enda conduceio con datos matendticos que permitan conpeerla indudalilemente.
Esta regla se aplicard cuande Ins partes de i mismo hien, min perteneciendo a wn m

ma titlar, tengan dischute cardcter o distinto régimen,
Nao se considerard cumplido este requisito si la determinacidn se Iriciere solamente con

referencia & unidades de moneda, de medida superficial o de otra forma andloga,

La Resolucién de DGRN de 6-XI-1996 ha declarado indispensable

expresar la cuota correspondiente a cada conduenio, sin que sea sufi-

ciente la presuncidn de igualdad de los articulos 393 y 1138 CC.
Pcro cxisten también algunas reglas especiales como son:

— Cotos mineros en condominio (art. 62 RH)

— Aprovechamientos colectivos de las aguas en favor de una comu-
nidad de regantes (art. 64 RH): sc designardn las cuotas.

— Las comunidades o heredamientos de aguas privadas (art.
66 RH): se expresard la cuota o fraccidén de cada comunero

en el caudal.

3.2.2. La comunidad germanica

Existen supuestos de comunidad germdnica admitidos en nuestro
derecho, en cuanto a su inscripcion registral podemos destacar:

Los bienes gananciales, se inscriben a nombre de ambos cényu-
pes, del adquirente para la socicdad conyugal, o con caricter pre-
suntivamente ganancial. (Arts. 93 a 96 RH).

— Comunidades conyugales universales (agermanament, comuni-
cacion foral, comunidad universal navarra}); la inscripcion de
los bienes se hard expresando su caricter comun, y si ya esta-
ban inscritos, se hard constar su incorporacion a la comuni-
dad por nota marginal.

— La comunidad heredjtaria; mjentras no se haga la particion,
los herederos podran tomar anotacion preventiva de su dere-
cho sobre la totalidad del patrimonio (comunidad romana) y
no sobre cada bien (comunidad germanica).

— Las comunidades vecinales en mano comin: se inscribirdn a
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favor de los vecinos que en cada momento integren cl grupo

comunitario, sin atribucid ; i
T o, ion de cuatas. Se rigen por la Le__y de

3.2.3. Otras comunidades espediales y tipos dudosos de comunidad

1. Comunidad solidlaria

) _En la que el derecho pertenece por entero a cada uno de los par-
ticipes de modo que cualquiera de ellos puede por si s6lo c'ercilz'm
lo o dlS[?UﬂCl’ de ¢€l. Aungue en principio no se admiten ti[{II'u'ic‘Ia-
des dominicales solidarias (RDGRN 26 XI1 1946), exccpcionah;wnte

la hipoteca puede constituirse en garanti Cdi
‘ antia de { solidari
(RDORN L S000, g fa de un crédito solidario,

2. Las comunidades funcionales

Entre las que destacan:

— La propiedad horizontal. Articulos 8.4 LH s¢ expresard lu

cuota de pgftwipacién que a cada piso o local correspon-
de en relacién con el inmueble,

— Urba_ljizaciones privadas. Ademas se expresari la cuota en
relacwn‘ con la urbanizacion (a la que se lc abre otro tolio)
Resolucion 2 IV 1980. '

— lI;as cuo}:a; indivisas de fincas destinadas a garaje que atri-

uyan el derecho al uso exclusivo de una o mas
mas plazas (:
65 RIL plazas (an,

— El aprovechamiento por turno de bienes inmuebles: La Ley
de 15-.XII—1998_, establece que la inscripcién en favor di
cada titular registral expresara la cuota-tiempo,

W. Constancia REGISTRAL DE LA INCAPACIDAD

4.1. Régimen Juridico
Segin el articulo 2.4 L H.
En los Registros expresados en el artionls antevior se inscribirdn: Las resoluciones judl

ciales e que se declare lu incapacidad legal para administray, Ia ausencia, el fallecimicnty

h rua(csr{mrm ‘(;tm’v por las que se modifique la capacidad civil de las personas en cuan
to a lu libre disposicidn de sus bienes
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El articulo 10 R.H. senala que

Las yesolucienes judiciales que deben inscribivse conforme o fo disprestw en of nidmere
4 def artfenle 2 de ta Ley, mo son sélv las que expresamente declaven o incapacidad de
alguna persona para administrar sus bienes o modifiquen con (gual cxpresidn su capaei-
dad civil e cnante o la libre disposicion de su candal, sing tombién todas agquellas que
produzean legatmente wia w otva incapacidad, aungue no la decliren de un modo termi-
nantt.

De acuerdo con cstas reglas, pueden ser objeto de inscripcién:

— Las sentencias de incapacitacién y de prodigalidad

— Los autos de declaracién de ausencia, segin Roca Sastre, lo
cual critica Albaladejo, pues e] ausente no es un incapaz y de
fallecimiento.

— Respecto al patrimonio protegido de la persona con discapa-
cidad, el articulo 8 de la Ley 41/2003 de 18 de Diciembre
cstablece que la representacidén legal a que se refiere el arti-
culo 5.7 de esta Ley se hard constar en el Registro Civil. Cuan-
do el dominio de un bien inmucble o derecho real sobre el
mismo sc integre en un patrimonio protegido, se hara constar
esta cualidad cn la inscripcion que se practique a favor de la
persona con discapacidad en el Registro de la Propiedad corres-
pondiente. La misma mencién se hard en los restantes bienes
que tengan el cardcter de registables.

A 2. Fundamento

I.iv doctrina se divide en dos posturas en la justificacion de la ins-
«nhilidad de estas resoluciones:

A) La tesis positiva ve el fundamento de esa inscripcidon es la
seguridad del trdfico juridico pues posibilita que consten de
mancra auténtica en los libros y puedan ser tenidas en cuen-
ta por el Registrador, al calificar la capacidad dc las pcrsonas,
aunque no resulten del titulo presentado. Y, por otra parte,
persiguc impedir la aparicién de terceros hipotecarios.

I8} La tesis negativa a la inscripcion de cstas resoluciones. Jeré-
nimo Gonzdlez, Lacruz y Campuzano entre otros, critican la
postura legal:

— Por su escaso rigor cientifico, pucs el ambito natural de publi-
cidad de estas rcsoluciones judiciales ¢s el Registro Civil.
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— Por su escasa cficacia prictj
neceqarie{scisa efuaaua pracuca. pues la inscripcion no es
. inéq a, .as[;tan 0 la :lplu:‘;lcu'm del articulo 33 LH v
ract_c paci ta[o carece de bienes inscritos [a Inscripeian se
gond;gi tan el Libro Id? Ineapacitados del Registro corres-
€. Pero si el fundamento de 1a inseriped .
‘ . - pere ¢ la mnscripeion es |;
seguridad juridica, esta silo s i : i
, stlo se obtieny s sep ic
segurl . S¢ practica en ¢
cionado Libro, pero en todos los Registros de Espana

C) Una tesis mi i
) ona eiles ;plxt.?i:,_ hoy dominante, basada mds en razones pric-
i jns((]:n‘ _I?ntldu.ds, defiende la posiura legal, porque si bien
s rep;:lon blc estas resoluciones judiciales es cientifica-
e (]: 13251 ¢, en la medida que son ajenas a la vida espe-
oific préc?isco ere.cl(r]m? re(;]lt(:s. no abstante, desde un punto de
» €8 detendible su inscripeid i |
bractico, es : SCEIPCION porque beneficia
?(I) Itctig\isu[glcli:n \l al que quiere contratar con el tlitular inscri
. 4 talta de capacidad podrd ¢ i i de
us : 4 conocer sin necesidad

acudir a4 orro Registro Pabl i W o
: ! ublico y benefici; ié i

acu ‘ a también al p
] ra gistro D) \ al propio
i::(°-dp l?ltddlﬂ‘. pucs inscrita en el Registro de |a I"I'O]‘Jit‘g”idlﬁll
fu;.é[izl;;r;iémrl. Ia,lc'ﬁca}‘]a legitimadora del Registro no pod'r:i

~contra €l y a favor del adquirent

n adquirente, aunque este efec-
Lo ya se consigue por ¢l articulo 33 LH. | ¢ cfee

4.3. El libro de incapacitados

El RH ha previs
previsto la toma de razén d i i

; | e es
denominado libro de incapacitados 146 situaciones en cf
cqti_cll.;eforma reglamentaria de 4 de septiembre de 1998, sustituvo
n_istraldrén pordgl llamado «de alteraciones en las facultades de adrr}lli

10Ny disposiciéns, de conteni : -

s enido bastante ma '

n : S mas amplio. E
en};icjtgvd.)eolg 1ref(Ierd fu]e anulado por la Sentencia del T Spde 31 S(;s
<V abentender que osta ampliacia i

Fhero Ll entend ! phiacion del contenido de |
Vicr;.s;:f II'I&})[.LI{& SUIELa a reserva de ley, lo cual determing que voolS
tecobrar su vigencia la normativa anterior 1 la reforma

Por ello, el reflejo ropist e 1. .
lugar a que: Clo registral de las resoluciones del articulo 2.4 dars

— L) i i i i i
S1existen bienes y derechos inscritos 3 favor del sujeto, deba
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Las circunstancias de la inscripcion que deba practicarse en los libros
de inscripciones, se recoge en el articulo 55 RH; en ellas constardn:

— Las generales de toda inscripcion, en cuanto sean aplicables

— El nombre, apellidos y vecindad del incapacitado

— La declaracién de incapacidad, su especie y extension

La designacion de la persona a quien se hubiere autorizado

para administrar, si la resolucion la determina

— Y la parte dispositiva de 1a resolucion judicial, expresando su
clase, juzgado o tribunal que la hubiere dictado y su fecha.

En cuanto 4l libro de incapacitados, su normativa se contiene cn
los articulos 386 4 391 RH, cuyo contenido esencial puede resumirse

indicando que:

— Contenido. En este libro se extenderan los asientos relativos a
las resoluciones judiciales dc los articulos 2.4 de la ley y 10
del reglamento. La cancelacién de tales asientos se lleva a cabo
por nota al margen de ellos.

-— Mecdnica. Presentada la ejecutoria 0 mandamiento que con-
tenga estas resoluciones, los Registradores, después de practi-
car en el libro de inscripciones los asientos correspondientes,
consignardn en el de incapacitados las circunstancias preveni-
das en el articulo 55

~— Nota de despacho. Una vez extendidos estos asientos, el Regis-
trador pondrd nota al pie del mandamiento expresiva de:

-— Haber realizado la inscripcion, si la persona tuviere bienes ins-
critos

— O de que, por carecer de ellos, extendi6 el asiento correspon-
diente en el libro de incapacitados, respecto de los bienes que
pudiera adquirir en lo sucesivo, expresando el nimero que

tuviere el asiento practicado.

La misma nota se pondra al margen del asicnto de presentacion

La ejecutoria, o el duplicado del mandamiento con la nota de des-
pacho, se devolverin al Tribunal de que proceda. El duplicado del
mandamiento debe conservarse en el legajo.

— Adguisiciones posteriores. Cuando la persona declarada incapaz
en virtud de resolucién consignada en el libro de incapacita-
dos adquiera inmuebies o derechos reales, a continuacién de
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4.4. La anotacion preventiva de demanda de incapacidad

Dispone el articulo 42.5 L.H:
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cién o divorcio y admitidas estas, la anotacion preventiva de revoca-
citn de consentimientos y poderes otorgados entre los conyuges y del
cese de la posibilidad de vincular bienes privativos del otro conyuge en
cl ejercicio de la potestad doméstica (art. 102 CC) o demandas en las
que pida una resolucion judicial que legalmente produzca aquellas inca-
pacidades, aunque no las declare de un modo terminante.

El jucz puede ordenar de oficio la prictica de la anotacién, en el
marco de la adopcién de medidas cautelares.

Conforme al articulo 165 RH, es necesaria la presentacién del
mandamiento, con insercion literal del auto, expresande su fecha
y firmeza. El mandamiento se presentard por duplicado, de acuer-
do con el articulo 257 LH. Uno de los ejemplares se devolverd en
su dia al tribunal que lo hubiere dictado, con la nota de despacho;
el otro, quedar4 archivado en el registro por orden de presentacion.,

2. Bienes anotables

Presentado el mandamiento, y calificado positivamente, confor-
me a los articulos 73.2 LH y 171 RH:

— El Registrador practicara la anotacién en ¢l folio de cada uno de
los bienes que aparczean inscritos a favor del sujeto demandado,

— 'También podrdn practicarse la inscripcidn previa de bienes no ins-
critos a nombre del demandado, si el juez o tribunal lo ordena,

— El duplicado del mandamiento que se dcvuelva al tribunal
expresard una resefia sucinta de bienes anotados, con su tomo,
folio y numero dc finca.

3. Contenido

La anotacién, expresard las siguientes circunstancias:

Las determinadas en general para las inscripciones.

Especie de incapacidad, fecha de la resolucion admitiendo la
demanda y circunstancias del titular y del demandante segin
el Registro

La expresion de que queda constituida la anotacién, la clase
de esta y la persona a cuyo favor se verifique

— El documento en cuya virtud se hiciere la anotacién y su fecha,
con indicacion del juez o tribunal que lo hubiere dictado y expre-
sion de quedar archivado uno de los ejemplares (art, 166 RH).
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4. Duracion

i Fn la actualidad, la {}ut';aci611 de la anotacién debe Sujetarse a las
eglas generales del articulo 86 LH, modificado por la LEC, y que

? p po p 1 v éﬁ

5. Efectos

Micntras se sustancia la demanda el Registro no se cierra y el
dcmandad(.)'pucdc disponer de sus bienes, pues la anotacidn ezde'-
mera afeccion y de publicidad pues s6lo advicrte a los )mlcri;:)rﬁ
adquirentes que su adquisicion queda sujeta a la I‘ESOIIIJ(.‘IMI“I (:-It'.'finki.t
tva que recajga, de modo que no estardn protegidos por la fe pabli
ca registral, (art, 71 LH) T PERE

B_ecafgia la resolucion judicial firme:
~Si es favorable al demandado, se cancely la anotacidén {art. 206.4
R11), presentando en cf Registro testimonio de 1a resolucidn judi ial
fn*n}'e ¢ mandamiento que ordene la cancelacién, e
St es favorable al demandante se cancelars la anotacién pre
bva 'y se procederd a practicar una inscripeién de las revi‘;tglj' Veni
articulo 2.4 LH y se cancelarin los actos dis ositivosp ‘ fores
la fecha de la anotacion preventiva, P  posteriores 2

6. Cancelacidn

. Acallertl'eis de la termin’a’cién del procedimiento y la caducidad, Ia
n;m(;:_t acidén de Ia anotacion puede producirse por la nulidad del gsien-
» d¢ acuerdo con el articulo 75 LH, que requiere resolucion firme.

4.5. la constancia registral del concurso

CmtEll“.LE)’l(,(]l.ngnSa‘] d{c“{ q:e Tulio d? 2003, yegula ta situacion de
- LUIse e las personas juridicas y fisicas comerciantes y deudores
civiles, recogiendo tanto dspectos sustantivos como procesales y ¢ :
F-I fin de mantener o conservar la empresa en crisis o, en su ymgrl)}
aa\tz:ret':mdcq deuc.lcl)r qUue pasa por una crisis patrimonial, Y todo ello

raves de un criterio de unidad legal, de ejecucion y de procedi-
miento, creandose para ello una jurisdiccion especializada Iloss Juz-
gados de lo Mercantil otorgando amplios poderes al Juz ador di!
concurso y aumentando la publicidad del procedimiento. ©

Los escasos preceptos de LH que dedica a esta situacion no han

i24
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sido modificados pero deben interpretarse bajo el influjo de la nueva
ley, asi:
«Articulu 142 RIT <También procederd la anotacion preventiva de gue trata

el numere quinte en e articulo 42 de la ley, en los caso de suspension de pago,
concursu o quicbra, previos los ramites establecidos en las leyess

— El articulo 143 RH considera entre los asientos ultcriores a Ja
anotacion de embargo en cumplimiento de las leyes que el
Registrador debe comunicar al érgano quc la ordené practicar
las declaraciones dictadas en procedimientos concursales.

— El articulo 166 RH determina las circunstancias de las anota-
ciones preventivas, si s¢ hiciese cn virtud de resolucién judi-
cial declarando en concurso o quiebra a una persona, sc hard
constar ¢] objcto de dicha resolucion y la circunstancia del que
la haya obtenido y del respectivo titular.

— El articulo 206 RH regula la cancelacién de la anotacién pre-
ventiva, siempre que se desestimare o dejare sin efecto la decla-
racion de] concurso o quiebra.,

El acceso al Registro de la Propicdad de las situaciones de insol-
vencia obedece a la necesidad de evitar ¢ mdximo que adquirieran
eficacia juridicaserga omnes» las alteraciones que pudiera produ-
cirse en el patrimonio del deudor con ¢l propésito de deteriorar su
solvencia, por lo que producen un efecto de publicidad noticia y
solo accederdn al Registro los actos otorgados por el deudor si se
han cumplido los requisitos exigidos segiin la situacién en que se
cncuentre.

Antes de la declaracidn de Concurso, la sola admision a tramite
e la demanda, no produce publicidad alguna, al contrario de lo que
ocurria con la legislacién anterior, donde se anotaba preventivamente
I admision a trdmite de la providencia teniendo por solicitada la
declaracion de la suspensién de pagos. Ahora, admitida a trdmite la
solicitud del concurso, el articulo 17.1de Ia LC permite al Juez, a
instancia del legitimado, acordar medidas cautelares que aseguren la
integridad del patrimonio del deudor.

Declarado el concurso, €l auto de declaracién de concurso tiene
efectos desde su fecha, una vez sea firme, y efectos ejecutivos, ya
(que aunque se interponga recurso contra €, éste no suspende su cje-
cucidn, salvo que el jucz disponga otra cosa (art. 20 y 21 de la LC)
y para dar a conocer ]a apertura del procedimiento a interesados se
utiliza la publicidad:
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— A través de un réej
- regimen de publicid: ;L . .
articulo 23 LC g publicidad noticia ¢ informativa,

— A través de una ublici
icidad ot " .
articulo 74, P ¢n Registros de personas y bienes,

En virtud del articulo 23 de la LC podemos destacar la publicidad,

mente s¢ determine.

— La publicidad de la declaracion a través de su anuncio en el BOE

y en los dos diarios provincis o g '
— Ta publicing Orden[:;d:ncmles a los que se reficre 1 ley.

O privados,
La publicidad edictal ¢n 13 forma prevista por la LOPJ

Conforme al articulo 24 de | '
rt a Ley 22/2003, 1 ici regi
tral de la declaracion de concurso, se realizard en Eiior;utlijll;g;dc?g Ii;g:;

tros de S0Nas ienes
personas o de bienex, pero como novedad prevé en el art

Creado . P .
Intermer - E;rr ;‘1 lflirll) d;. 10 de junio de 2005 que crea dos portales de
carn Jas rcqoig > uno, del _C{)Ieg10 de Registradores en donde s¢ publi-
T \(’rd't]d uﬁlqnle)s inscribibles en loy registros de Personas (con caric
erdad ohicial), v orvo, g cargo del Ministeri ; ' .
— ¥ OIG. g ca ! usterio de Justici:
Satili;lllb[lc‘gdn‘ las resoluciones del 2,198 de la LC: ‘;obrejconcctlljsealg:lg (mdle
E-mntgatl?écteeslgnamon o inhabilitacién de administradores concu:;s;lg::;
I meramente informativo o d i '
de 29 de e VO 0 de publicidad-noticia).E] auto
o153 dhifz:;c'n&bte de JOQ.S del TS suspendid cautelarmcnt)e el artf-
: tado RDD relativo a la redaccion del articulo 323.3° RRM

Registros de Personas

La publicidad en e

46 LRC y 178 RRG. I Registro Civil, se regula en el articulo 1.5 y
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El concurso debe inscribirse también en el Libro de Incapacita-
dos del Registro de la Propiedad en que tenga inmucbles o se pre-

vea que pueda tenerlos el concursado.
En cuanto al RM., hay que atender a los articulos 320 y ss. del RRM.

Registros de bienes

Si son bienes inmuebles el Registro de la Propiedad, y si son bie-
nes muebles, el Registro de Bienes Muebles (RD de 3 diciembre de
1999), siempre que estén inscritos a nombre del concursado, sin per-
juicio de que, si después se acredita su venta anterior, pueda cance-
larse el asiento registral extendido.

Hemos de destacar respecto a la publicidad en el Registro de la

Propiedad.

1° La Ley parece optar por un sistema de anotacién-inscripcion
de la declaracion segin ¢l auto sea o no firme, y con caricter
obligatorio y no constitutivo.

2° El articulo 24 parece distinguir respecto de la clase de asten-
to a practicar,

El auto de declaracién de concurso scra objeto de inscripeion si es
firme, Si no lo es, ser4 objeto de anotacién preventiva, conforme al arti-
culo 24.5 LCy 524.4 LEC. Pero el asiento que se practicara sers el de
anotacién preventiva segiin el criterio de la mayoria de la doctrina, v
ello a pesar de que el artfculo 24.5 de la LC parece condicionar la pric-
tica del asiento de anotacién al hecho de que no conste la firmeza del
Auto: «En tanto no se firme el Auto de declaracién de concurso, serd
objeto de anotacién preventiva en los correspondientes registros».

También se hard constar por anotacidn preventiva la intervencion,
0 en su caso, la suspension de las facultades de administracién y dis-
posicion, con expresién de su fecha y el nombramiento de los admi-
nistradores concursales y las modificaciones de estas situaciones.
Algunos autores abogan por la anotacién preventiva en todo caso,
salvo el auto de aprobacién del convenio, pero esta posicion olvida
la distincion establecida en la LC entre resolucion firme o no firme,
ademas no puede quedar sometida a la duracion limitada de la ano-
tacion preventiva la declaracion de concurso.

Una vez practicada la anotacién el Registrador de la Propiedad
hard constar por nota al pie del documento presentado y por nota
Al margen del asiento de presentacidn, el asiento realizado.
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Ademds, conforme a lo dis {
, 1 pucsto en los articulos 143.3 del
y 135 LH, debera comunicar a los Juzgados que hayan ordgna{{d}({)

una anotacion de embargo previ T
- via la préactica . :
CONCuUrso, p I de ia anotacion de

0 L
3% La declaracion de concurso determina una serie de efectos:

3°.1. Respecto de acreedores
_La integraci6n de los mismos en una masa pasiva y la paraliz:
cion de sus posibles acciones ejecutivas. Los acreedore)sI con? y 1’?&
gio espeua‘] (como son las garantias rcales) no podrin iniciarpom N
tinuar la ejecucién de su derccho hasta la aprobacion del con enio
o hasta que haya transcurrido un ano de la apertura de la fa‘;gncli(e)

liquidacion; por ello al con i i
X ectar el cierre registral de i 24 ¢
con los artfculos 55 y 56 cabe destacar: :  ardedlo 224

3%.2. Respecto del deudor
”La deilaracmn determina si se impone el régimen de interven-
(21011,.3; el deudor conserva sus facultades de administracién y dis-
pg?lmdn, contando con la autorizacién o conformidad de los admi-
letrcﬁ or;:s, O Ssi se festablcce el de suspension, y el deudor pierde
ngieé ;?s;) uaccijltadc:l s1enélo sustituido por los administradores. Dicha
ede ser alterada motivadamente i '
ion ore
Opedn puc por el juez durante el pro-
tragnnforme al artfculo 44.2.2° hasta la aceptacién de los adminis-
¢ ores coP(;ursales, el deudor podrd realizar los actos propios de
alclt%l;ga(:j trifico que scan imprescindibics para la continuacién de la
, siempre gue se ajusten ici N
actv pre g j a las condiciones normaies de mer-

Los efectos de los i iti

$ actos dispositivos del deud i
‘ _ or u y “ti-
cada la anotacién, son; e vee pract

o o .
) 3 (.12.1. Son inseribibles los siguientes actos dispositivos del
oncursado posteriores a la declaracion de concurso.

— E(?s actos de qlsposicic’m de bienes inmuebles del concursado
n intcrvencion de los administradores concursales, en caso
de intervencién {art.40.1 LC),
— ILos gct:;)s'de disposicién de bienes inmuebles realizados por
os administradores concursales en caso de suspensién de facul-
tades del concursado (art.40.2 LC).
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__ Los actos realizados por el concursado infringiendo estas himi-
taciones son anulables y no podran ser inscritos en el Regis-
tro de la Propiedad si no son confirmados o convalidados por
los administradores concursales, o se acredita la caducidad
de la accién de anulacion o su desestimacion firme (art.40.7
in fine}.

— Hay que tener en cuenta que hasta la aprobaci6n judicial del
convenio o la apertura de la liquidacion no se podrin enajc-
nar bienes o derechos quc jntegren la masa activa sin autori-
zacion del juez {art.43.2 LC), con la excepcién de actos de
disposicién inherentes 2 la continuacién de la actividad pro-
fesional o empresarial del deudor que no necesitardn autori-
zacion judicial (art.43.3 LC).

39 2 2. Inscripcién de actos de disposicién del concursado ante-
riores a la declaracion del concutso que llegan al Registro des-
pués de anotada la declaracion de concurso.

Este supuesto nos lleva al estudio de la retroactividad del
concurso. La Ley Concursal ha superado la retroactividad de la
quiebra del articulo 878 del Codigo de Comercioy regula la rescision
de ciertos actos anteriores a la declaracion del concurse cuando sean
perjudiciales para 1a masa activa, como una modalizacion de la
accion de rescision de actos realizados en perjuicio de acreedores.
(art. 71 y ss LC).

En la nueva Ley:

1 Lanulidad de los actos perjudiciales no es automatica sino que
exige la declaracién judicial (art. 73.1 LC)

9. La rescision sc basa en la existencia de perjuicio. El perjuicio
sC presume:

a) con presuncion «iuris et de iure» en los actos realizados a
titulo gratuito y en ¢l pago de créditos vencidos al tiempo
de 1a declaracién del concurso.

b) con presuncién «iuris tantum» €n los actos realizados a
titulo oneroso con personas que tengan una relacién espe-
cial con ¢l deudor {conyuge, ascendientes, descendientes,
hermanos y sus cényuges) o en la constitucién de garan-
tias reales por obligaciones preexistentes.
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3.

Se excluyen de la accién de rescision los actos ordinarios de
la actividad profesional o empresarial del deudor realizados en
condiciones normales.

La rescision no precisa intencidén fraudulenta, requisito que es
sustituido por el hecho de haberse realizado ¢l acto en los dos
afos antcriores a la declaracidn del concurso.

La eficacia de la accién puede verse paralizada por la apari-
cién de un tercero de bucna fe o que goce de irreivindicabili-
dad o de proteccion registral por lo que la accion también se
debe dirigir contra ellos si se pretende que les afecte.

Como consecuencia de lo expuesto:

19,

3°.

Son inscribibles los actos dispositivos voluntarios del deu-
dor anteriores a la declaracion del concurso, aun realizados
en el periodo de dos afios anteriores a la declaracion, y aun-
que al tiempo de la solicitud de inscripcién esté ya practi-
cada la anotacién de declaracion del concurso ya quc no
son actos nulos ni anulables, s6lo rescindibles y sin que. en
principio, la rescision pueda afectar a un 3° que goce de fe
publica.

Es dudoso que se puedan inscribir las hipotecas que consten
en escritura piblica de fecha anterior pero que se presenten
en el Registro una vez anotada la declaracién de concurso dado
el cardcter constitutivo de la inscripeién y porque la hipote-
ca goza de privilegio especial cn el concurso si consta inscri-
ta antes de la declaracion judicial de éste,

La accién de reintegracion o rescision es anotable al amparo
del articulo 42.1 LH, siempre quc la demanda sc dinja tam-
bién contra los titulares de asientos posteriores cuya cancela-
cién se pretende y siempre contra el titular registral de domu-

1.

3023, Psibilidad de practicar anotaciones de demanda y embarge pos-
teriores a la declaracion del concurso.

La anotacién del concurso cierra el Registro a las cjecuciones sin-
gulares, pues el articulo 24 LC dice:

«Practivada ki anotacion preventiva, no podrdn anotarse mds enthdrgns ¢ SeCHESITOS

posteriores a la declaracion del concurso que los acordados por el jucz del concursos,
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Queda suspendida 1a ejecucion de las anotaciones ya practicadas
m;:fcs de la declaracion del concurso. Conforme al articulo 55.1 y 2 LC
dispone:

| «Decla.rad’nbcl concurso, no podrin injciarse cjecuciones singulares, judicia-
es 0 t‘,‘(llfl]l.ldl(fl::ll&.‘i, ni seguirse apremios administrativos o tribuarios contra e}
puttimonio del deudor.

Las actuacianes quc se hatlaren ¢n tramitacitn quedardn en suspenso desde la fecha
de declaracidn de conecursor.,

3o 4 1
Pero pueden ser objeto de anotacion tras Ia declaracién del con-
CUTSO,

a) Los ecmbargos ordenados por el juez del concurso. (art.24.4
e 24,

b) Los embargos decretados antes de la declaracién del concurso
aunqgue el mandamiento se presente en ¢l Registro después de
practicada la anotacion declaracién de concurso. La prohibi-
cién de la anotacidon del articulo 24 LC s6lo se refiere a los
cmbargos posteriores. ‘

. La anotacién de embargo es til, en estc caso, por si la declara-
cién de concurso queda sin efecto. En todo caso, la ejecucién del
embargo quedard en suspenso.

c) Embargos sobre bienes gananciales, en procedimientos por deu-
das del conyuge del concursado, von la intervencion de los
administradores concursales.

En Jos casos a) y ¢) serdn inscribibles las adjudicaciones deriva-
das de la ejecucidn del embargo. En el supuesto b) queda suspendi-
da la ejecucidn.

5S¢ puede continuar el procedimiento de ejecucion de embargo ya
iniciado a pesar de la declaracion del concurso:

a} En el caso de procedimiento administrativo de apremio, siem-
pre que la providencia de apremio sea anterior a la resolucion
que declare el concurso (art. 55.1. parrafo 2°).

b) En caso de ejecucion laboral siempre que la traba del embar-
go sea anterior a la resolucion que declare el concurso (art,
35.1. parrafo 2.

c) En caso de embargo sobre bicnes comunes en procedimiento
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dirigido contra el conyuge d.'_el _concursado, siempre con la debi-
da intervencion de los administradores concursales.
d) En caso de embargo ordenado por el juez del concurso (art,
e) lsjllcalj,f;)de anotacion de embargo presentada con anteriori-
dad al concurso si el anuncio de la subasta ya s¢ ha produ-
cido antes de la resolucién judicial declarando el concurso

(art. 56.2 LC)

Paditr Fauvdm !’rm_‘

En todos estos casos seran inscribibles las adjudicaciones derivadas
de ejecucion de la anotacidn de embargo y la cancelacion de cargas pos-
teriores, incluida la propia anotacién de declaracion de concurso,

30.2.4. Ejecuciones de hipotcea tras la declaracidn ,de CORCUTSO .

En el articulo 55.1 v 2 la Ley Concursal p‘l"(}hlb{' iniciar o conti-
nuar ejecuciones singulares tras la declaracion del ,.CchurED' sui
embargo, establece la excepcion de 1a ejecucion que recal g‘a m re _:!en
nes sujetos a una garantia real. En este caso, admite la ejecucit
separada con cicrtas limitaciones.

Hay que distinguir:

a) Ejecucion de hipoteca sobre bienes afectos a la actividad empre-
sarial o profesional del concursado (art.56 LC)

1) Se establece una suspensién FglﬂpOl‘al para el inicio fie 1la
ejecucién o para la continuacion de la iniciada. La para ll--
zacion se produce por el hechoy desde el' mMomento de la
declaracién del concurso y durard como miximo 1 ano que-
dando sin efecto en los siguientes casos:

—— Por la aprobacion del convenio antes del afio (l‘_\i’o ol?s-
tante ain aprobado el convenio, no cabrd ejecucion sin-
gular si estando el acreedor vinculado por €l su conte-
nido lo impidc) i

— Por la apertura de la liquidacién antes del afo.

2) Se establece como excepcion a fa paralizacién de Ja cp;gu-
cién de la hipoteca si al declararse el concurso ya se hubie-
ran publicado los anuncios para .la subasta, Adn en esf
caso, es imprescindible para contnuar la cjecucion que ia
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hipoteca no afecte a bienes necesarios para continuar la acti-
vidad empresarial o profesional del deudor.

3) La suspension del inicio o continuacidn de la ejecucién de
hipoteca no es aplicable cuando el concursado seca un ter-
cer posecdor (art. 56.4 LC).

4} En tanto persiste Ja paralizacién o suspension, la adminis-
tracién concursal puede:

— Pagar la deuda vencida y asumir como crédito contra la
masa [a deuda no vencida.

— Rehabilitar los créditos cuyo vencimiento anticipado por
impago de cuotas se hubiere producido dentro de los
tres meses anteriores a la declaracion del concurso, satis-
faciendo las cantidades vencidas y asumiendo los pagos
futuros con cargo a la masa. A la rehabilitacion se pue-
den oponer ¢l acreedor y el transmitente.

b) Ejecucidn de hipoteca sobre biencs «no afectos» a la actividad
empresarial o profesional del concursado.

La doctrina entiende que la hipoteca, en este caso, goza de] dere-
cho de ejecucion separada ya que la ley solo pone limites a la eje-
cucion, cuando la hipoteca rccae sobre biencs afectos a la actividad
empresarial o profesional del concursado. Por lo que serd inscribible
la adjudicacidn derivada de la ejecucion de fa hipoteca inscrita antes
de la iniciacidon del concurso, que recaigan sobre un bien no afecto
a la actividad empresarial o profesional del concursado y aunque csté
constituida en el periodo de rescision a que se refiere el articule 71
de la Ley Concursal.

inscripcion del convenio: efectos

El Convenio es una de las soluciones previstas en la Ley para el
concurso, como alternativa a la no deseada liquidacidn,

a) Concepto

Es el negocio jurfdico entre el deudor y los acreedores, mediante
el cual, dando facilidades al deudor, modificindose las condiciones
de los créditos, se posibilita la mayor satisfuccién posible de los cré-
ditos, sin liquidacion dc la empresa.
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b} Clases

Atendiendo al contenido del convenio podemos distinguir:

1. Convenio ordinario, con un contenido minimo, y obliga’tono
conteniendo un plan de pagos, inc}uyendo quita, espera o
ambas, dentro de los limites legales. Si se generan nucvclvc:? r;cur—\
sos por la actividad del deudor, el convenio pucde definir un

an de viabilidad.

2. E'Ionveniu con proposiciones alternaltivas, de Caréf.‘ter POte[St;(;
tivo, que tendrad su reflejo en el chls}r() Mercgl}tll,i)f I;’:n ejq e
la propiedad, en su caso. Estd prohibida la cesion LL Illent‘. :
los acreedores en pago o para pago dL sus créditos v la previ-
sién de cualquier forma de liquidacién g_l?ba] del patrimonio,
asf como los pactos que impliquen al.teracmn de la clase o cuztlri-
tia dc los créditos, salvo la propia quita acordada o lo que resul-
' n de viabilidad. _ |

3 'tl"earflcb[ignl*la cabe una propuesta anticipada de convenio (art.

104).
¢} Ffectos

El principal efecto del convenio apr_ot')ado por sentc;:t:l.’;ll e::n?lllg
no se paraliza el concurso, pero se regird a partir dfa a or‘ IE .
convenido entre las partes que sustituye a las disposiciones tjg:l- 5,
como consecuencia de ello podemos aludir a una serie de efectos

colaterales:

1. Cesan todos los efectos de la declarac'ifm de concurso, susti-
i or lo que establezca el convenio. o ..
2. gléfeasdg los a?lminist.radores concursales, sin perjuicio del las
facultades que el convenio pueda encomendar a todos o algu-
no de ellos, hasta el integro cumplimiento del convenio (art.
Erect i i éditos de los acree-

3. Efecto novatorio del convenio sobre los créditos de :
dores privilegiados que hubiesen votado a favor del convenio,
de los ordinarios y de los subordmado‘s, que quedardn extin-
guidos en la parte que le alcance l:a quita. ({\r_t._ 136).1. i
4. El convenio puede establecer medidas proh’1b1t1\‘ra"s’0 (;rrluda i
vas de las facultades de administracion y dlSpOSlClOI’! e eE-
dor, inscribibles en los Registros publicos corr‘espondlentes. a
inscripcion no impedird el acceso a dichos Registros de los actos
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contrarios, pero perjudicard a cualquier titular registral la accién
de reintegracién a la masa que, en su caso, se ejercite (art. 137).
5. Es posible, aprobado el convenio, iniciar o reanudar la ejecu-
cidn de las garantias reales sobre bicnes afectos a la actividad
profesional o empresarial del concursado. (Art. 56.1).

El convenio ha de ser objeto de publicidad registral, haciendo cons-
tar, aparte de su aprobacion y las circunstancias relativas a su entra-
da en vigor, los pactos que delimiten las facultades de administra-
cion y disposicion del deudor o que preévean actos concretos de
enajenacion o gravamen. A la sentencia aprobatoria del Convenio se
dars la publicidad prevista en los articulos 23 y 24 la Ley (art 132),
aunque no se determina el contenido del asiento, pero parece que lo
determinard el Juez, y que se limitar4, en cuanto al Registro de la
Propiedad, a las estipulaciones que tengan trascendencia real, que se
harin constar con todas las circunstancias generales de las inscrip-
ciones.

El cumplimiento integro del convenio se refleja por auto. Este, ya
firme, y transcurridos dos meses desde su publicacion sin que los
administradores lo impugnen o resueltas las impugnaciones realiza-
das, dard lugar a un auto declarando Ja conclusion del concurso.
Ambos se reflejan en el Registro pero sélo el 2° tendr4 alcance can.
celatorio de asientos relativos al concurso, salvo los derivados de la
posible sentencia de inhabilitacién

Aspectos registrales de |a liquidacion definitiva

La liquidacion es la fase del toncurso, que se abre por resolucién
judicial, en defecto de convenio, o de no cumplimiento del mismo,
por solicitud del deudor o log acreedores, o de oficio. A dicha 1cso-
lucién judicial se dara la publicidad prevista en los arts, 23 y 24 LC
(art 144),

En la fase de liquidacién s6lo caben actos de realizacién de bie-
nes y derechos de la masa activa para el pago ordenado de los cré-
ditos del concursado, bajo el control judicial, pudiendo enajenarse
en blogue unidades productivas, o toda la empresa, que continfia su
actividad, bajo el principio de conservacién de la empresa y de los
contratos laborales. Los demis bienes se enajenan por las normas
del procedimiento de apremio de la LEC.

El articulo155 permite al juez, cumplidos sus requisitos, aparta-
se de la subasta y autorizar:
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— Laventa del bien afecto con subsistencia del gravamen v subro-
gacion del adquirente en la obligacion del deudor (gue se exclu-
ye del concurso). _ B

— La venta directa a «quien ofrezea un precio supcrior al mini-
mo que se hubiese pactado y con pago al L?optad()».’La venta
resultante es convencional y el titulo inscribible sera la escri-
tura piblica otorgada entre los administradores (en nombre
del deudor) y el adquirente

Las circunstancias de este asiento en los Fiistintos Regist.r.c:s, paije-
ce que se concretardn en cada caso por el juez; en 'lhos‘Re:glht‘rtoi qs
bienes v por analogia con ¢l articulo 24 debera haul,%r.se Lolns a S
fecha, que se suspenden las facultades del concursado, y la cox'
nuacion de los administradores o el nombramiento de Ioglnue\:os, y
otra cosa distinta serdn los asientos que cxija la llltl‘nlat‘l(;l‘]l gt c;t.a
fase que ¢l Registrador calificard bajo la nueva capacu!;iq L)L} ( 1&}1 é)li'
que la resolucion judicial ha fijado v lo que la ley p(‘?l(nll(. acer
las operaciones que comprende _la lI.quldaCI()n (art. 149) . .

Sea cual sea la forma de liquidacion, se establecen normas impe-
rativas:

— Para la enajenacion de bienes litigiosos (art.150)
— Prohibicién de los administradores de adquirir bienes y dere-

chos de la masa (art.151) '
— Separacién de los administradores que prolonguen excesiva-

mente esta fase,
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TEMA 5
LOS ASIENTOS REGISTRALES

. EL ASIENTO REGISTRAL: CONCEPTO Y CLASES. INSCRIPCION Y ASIENTO

1. Concepto

EL Registro de la Propiedad se Ileva por libros, en los cuales se
hacen constar los actos y contratos inscribibles.

En cuanto a la forma de practicar la registraciéon, nuestro Dere-
cho sigue ¢l sistema de inscripcion, en el que el asiento es un extrac-
to del contenido del titulo, expresivo de sus datos fundamentales,
extracto que determina el Registrador, con amplias facultades para
la calificacion.

Ni la Ley Hipotecaria, ni el Reglamento Hipotecario, dan un con-
cepto de lo que ha de entenderse por asiento. Pero siguiendo a Roca
Sastre lo podemos definir como «la constatacion de un titulo, hecho,
acto o circunstancia en los libros del Registro para que surta los efec-
tos hipotecarios correspondientess.

2. Clases

Atendiendo a su virtualidad registral, el articulo 41 RH tipifica
cince clases de asientos, al disponer que «En los libros de los Regis-
tros de la Propiedad sc practicardn las siguientes clases de asientos
0 inscripciones: Asientos de presentacion, inscripciones propiamen-
te dichas, cxtensas o concisas, principales y de referencia: anotacio-
nes preventivas, cancelaciones y notas marginaless,

En el presente tema estudiaremos cada uno de estos asientos en
profundidad, pero a grandes rasgos podemos destacar que:
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a) La inscripcién publica un derecho plenamente formado.

b) La anotacidn preventiva se refiere a un derecho en litigio 0 en
formacion.

¢) La nota marginal tiene por objeto facilitar la mecanjca de la
oficina, constatar un hecho modificativo de un derecho ins-
crito, o hacer las veces de una inscripcion, anotaciéon o cance-
lacién,

d) Y la cancelacién publica la extincién de un asiento anterior.

3. Inscripcion y asiento

Técnicamente la inscripcién es un tipo dc asiento, es decir, que
los términos asiento ¢ inscripcién estdn en relacién de género a espe-
cie, porque si bien la inscripcién es un asiento, no todo asiento lo
es de inscripcion

Desde otro punto de vista, autores como Lacruz y Sancho Rebu-
llida, observan que de inscripcién puede hablarsc en un doble sen-

tido:

a) En un sentido formal, como asiento en ¢l que se refleja, y en
tal sentido esta justificada la identificacién entre inscripcién
y asiento.

b) En un sentido virtual, como conjunto de facultades que la ley
reconoce al que inscribe y, en esta sentido, no esta justificada
la identificacién entre inscripcién y asiento, pues un solo asien-
to o inscripcién formal puede contener varias inscripciones vir-
tuales o materiales, como sucederia en el caso de presentacion
en ¢l Registro de un solo documento que contuviere varios
actos inscribibles para todos los cuales el Registrador extien-
de un solo asiento de inscripcion, pero esta inscripcién formal
contiene varias inscripciones materiales.

Il. INSCRIPCIONES DECLARATIVAS Y CONSTITUTIVAS

El valor de la inscripcion en el proceso de modificacién juridico
real inmobiliaria, depende del sistema registral que se siga.

a} En el sistema de fuerza formal y probante, la inscripcién es

un requisito esencial para la existencia de los derechos reales
de modo que lo que no csta inscrito no esta en el mundo, y

| Loviuies e Deverlys bymointincis Registint |

la propiedad tiene su origen en el Registro como ocurre en el
sistema australiano.

b) En el sistema de mera inuponibilidad, la inscripcion no cs
requisito esencial para la existencia de los derechos reales, va
que su constitucion o transmision tienc lugar Mera el Regis-
tro, mediante el juego de la eorizx del titulo v ¢l modao o solo
por el juego del titulo o consentimiento, como ocurre en el
Derecho francés. En estos sistemas, la inscripci6n actita a modo
de condicién para dar eficacia a la adquisicién «erga omness»,

En los sistemas de desenvolvimiento técnico, la inscripcién, ade-
mas dle requisito de oponibilidad, produce un cfecto de presuncién
de existencia y pertencncia del derecho inscrito «juris tantum «a
favor del titular inscrito(principio de legitimacion) y «iuris ct de
iure) a favor del tercero hipotecario (principio de fe pablica regis-
tra!).Asi juega la inscripcion en los sistemas alemdn vy suizo, donde
la inscripcion es constitativa, Al grupo de los sistemas de desen-
volvimiento técnico, pertenece el sistema espanol dada la presun-
cion de exactitud y la plena proteccién a terceros, sin embargo la
Inscripcidn no cs constitutiva, sino que la regla general es la ins-
cripcion declarativa.

. La inscripcién es constitutiva cuando se erige en requisito esen-
cial para la modificacion juridico real, de tal manera que no hay
modificacién juridico real si no hay inscripcion.

La inscripcién declarativa, sin embargo, constata frente a terce-
ros, una modificacion juridico real operada fuera del Registro.

_En el Derecho espanol, la regla general es la inscripcion declara-
tiva, pero existen supuestos de inscripcién constitutiva como la ins-
cripcion de la hipoteca, asi se desprende del articulo 1875CC cuya
regulacion ha pasado al articulo 145LH para las hipotecas volunta-
rias y al 159 pura las legales. Tanbién es de inscripcion constituti-
va el Derecho de superficic urbana articulo 35 y 36 de la Ley del
Suelo 28 de Mayo del 2007,

Junto a las inscripciones constitutivas y declarativas, encontramos
las inscripciones necesarias y voluntarias, ya no referidas al naci-
miento de los derechos, sino en relacién con la voluntad del titular
de los derechos reales.

Inscripcion necesaria es aquella que viene impuesta coactiva-
mente dentro de un plazo legal, bajo amenaza de multa o sancién,
gfecttui’mdose de oficio en caso de rebeldia del interesado. (Roca

astre).
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Inscripcion voluntaria es, segiin Roca, aquel la en la que se deja
al arbitrio del adquirente la registracién del acto o contrato,

En nuestro Derecho, la regla general ¢s la inscripcién_ volunta-
ria, conforme al principio de rogacion del articulo 6 L)H_, sin embar-
go existen casos de inscripeidn necesaria, asi o artllculn 36 Elc la
Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas de 3 _de
Noviembre de 2003, establece la inscripcion obligatoria de fos bie-
nes v derechos de las Administraciones pablicas v demds actos y
contratos referidos a cllos, salvo los arrendamientos que son obje-
to de inscripcion potestativa. También se dispone la inscripeion
obligatoria de los montes catalogados, asi como los derechos cons-
tituidos sobre los misnos y sus deslindes articulo I_H y 21 de la
Ley de Montes de 21 de Noviembre de 2003 modificada por Ley
de 28 de Abril de 2006,

1], ESTiMULOS PARA LA INSCRIPCION: INADMISIBILIDAD DE DOCUMENTOS
NO INSCRITOS

Los pocos supucstos inscripcion obligatoria que existen en nues-
tro Derecho (dos de ios cuales han sido mencionados anteriormen-
te}, no han sido bastantes para estimular la inscripeion con cardcter
general. Por ello se ha planteado el problema de, respetando Ja volun-
tariedad de la inscripcidn, estimularla. .

Asi el articulo 319 LH dispone «Lus Juzgados y Tribunales ordl-
narios y especiales los Consejos y las Oficinas del Estado no admi-
tirdn ningin documento o escritura de que no s¢ hayva tomado
razon en el Registro, por los cuales se constituyan, reconazean,
transmitan, modifiquen o extingan derechos reales sujetos a ins-
cripcion, si el objeto de la presentacian luere h:dCL‘I‘ clectivo, en
perjuicio de tercero, un derecho que debié ser inscrito, 91 tales
dercchos hubieren tenido va acceso al Registro, la inadmision pro-
cederd, cualquiera que sea la persona contra quién se pretenda
hacerlos valer ante los Tribunales, Consejos y Oficinas expresa-
dos»,

«Se exceptda de dicha prohibicién, la presentacion de documen-
tos o escrituras a los efectos fiscales o tributatios».

«En los expedientes de expropiacién forzosa que se sigan contra
el que tenga los bienes en concepto de pqseed_o,r no serd necesario
que estos tengan tomada razén de dicha situacion en el Registro.

El articulo 319 LH se critica por su forma y por su contenido:
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a) Por su forma, pues se expresa como si la ingcripeion fuera obli-
gatoria contrariando asi, ¢l principio de voluntariedad de la
inscripeion,

b) Por su contenido, pues choca con ¢l articulo 609 CC, ya que
el derecho real nacido conforme a dicho art es vilido v eficaz,
y ¢s que, en realidad, como pone de manifiesto Lacruz, es arti-
culo 319 LH tiene un alcance estrictamente procesal pues:

L. no se refiere a los derechos reales registrables Yy no regis-
trados, pues ¢l titular de un derecho real no registrado
puede, salvo que la inscripcion sea constitutiva, hacerlo
valer frente a cualquicra.

cl articulo 319 LH se refiere a los documentos registrables
y no registrados, De tal modo que si el titular del derecho
real puede hacer valer tal derecho frente a cualquicra, no
podrd servirse como medio de prueba a tal fin del docu-
mento registrable v no registrado, con lo que Ia funcion del
art que comentamos es eliminar del proceso una prueba
documental sin perjuicio de que se admitan otros medios
de prueba reconocidos en derecho.

e

Para la aplicacion del articulo 319 LH vy consiguiente inadmisibi-
lidad de los documentos o escrituras deberdn éstos reunir ciertas con-
diciones, tales como:

1. Que se trate de documentos inscribibles por su propio conte-
nido conforme a los articulo 1y 2 LH.

2. Que de tales documentos no se haya tomado razén en el Regis-
tro.

3. Que la presentacién del documento tenga por objeto resolver
por la via judicial o administrativa alguna cuestién de caric-
ter sustantivo que afecte directamente a! derecho real.

4. Y que se dirija contra una persona o en perjuicio de ella.

Concurriendo cstos requisitos, entra en juego el articulo 319 LH
cuyo efecto fundamental es la inadmision de los documentos pre-
sentados. Pero esta inadmisién opera de distinta forma segan que el
documento recaiga sobre fincas inmatriculadas (es decir, que pre-
viamente han tenido su acceso al Registro, y sc le ha abierto su corres-
pondiente folio registral ) o sobre fincas no inmatriculadas, ya que
el art establece una inadmisibilidad graduada:
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A) Si recac sobre fincas inmatriculadas, como se desprende del
articulo 319 LH la inadmisién se decretard con caricter gene-
ral y cualquiera que sca la persona contra la que se intente
hacer valer el derccho. A tal fin se devolverd el documento
a quién lo hubiese presentado y se suspenderd el curso del
procedimiento hasta que el documento sc vuelva a presentar
con nota de haberse tomado razén del mismo en el Registro
correspondiente. o

B) Si recae sobre fincas no inmatriculadas, hay que distinguir:

1. Que el objeto de la presentacién no afecte a terccro, en
cuyo caso podra admitirse la escritura o documento de quc
no se haya tomado razén en el Registro,

2. Ademis de esta excepcién, la regla de la inadmisién de los
documentos inscribibles no inscritos, tienc otras excepcio-
nes, COmMo 501

a) la de los parrafos 2° y 3¢ del propio articulo 319 LH

b) la del articulo 320 LH. que nos dice que podrd admi.
tirse el documento no inscrito v que debid serlo, si el
objeto de Ja presentacién fuere vinicamente corroborar
otro titulo posterior inscrito o ejercitar la accién de rec-
tificacién del Registro. 3

¢) La del articulo 321 LH que considera que también
podria admitirsc el documento no inscrito y que debi6
serlo cuando se presente para pedir la declaracion de
nulidad y consiguiente cancelacién de algiin asiento que
impida verificar la inscripcién de aquel documento.

3. Si el objeto de presentacién perjudica a tercero, la inadmi-
sién se decretari a Instancia del tercero que justifique que
la finca o derecho de que se trate.

Figuran inscritos en el Registro.

IV. EL ASIENTO DE INSCRIPCION: CONCEPTO, CLASES ¥ CIRCUNSTANCIAS

1. Concepto

La palabra «inscripciény, tomada en su aspecto formal de asien-
to, tiene dos sentidos que la doctrina cominmente acepta y que
hemos visto anteriormente:
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a) Uno amplio y genérico, que contempla todo asiento registral.
Asi, el articulo 41 RH, cuando dice «En los libros de los Regis-
tros de la Propiedad sc practicaran las siguientes clases de asien-
tos O INSCripciones».

b) Otro especifico y mas concretos que hace referencia a sélo una
clase determinada de aquéllos. A este sentido se refiere el pre-
cepto antes citado cuando habla de «inscripciones propiamente
dichas, extensas o concisas, principales o de referencia...»

Entendida la palabra en esta segunda acepcidn, Roca y Manzano
Solano configuran el asiento de inscripcidn a través dce los siguien-
tes caractercs. Es un asiento:

— Principal, pues ticne subsistencia propia y no depende de otro,
a diferencia de la nota marginal como veremos mas adelante
en el tema.

— Definitivo, pues su duracién es indefinida y no esta sujeto a
caducidad, a diferencia de lo que ocurre con la anotacion pre-
ventiva; aunque existen algunas excepciones, como las ins-
cripciones de hipotecas que hayan prescrite o de derechos que
tuviesen un plazo de vigencia para su ejercicio convenido por
las partes.

— De caricter positivo, pues publica la existencia actual de un
derecho, a diferencia del asiento de cancelacién, que publica
Su extincion.

— Se extiende en los libros de inscripciones, lo que lo distingue
del asiento de presentacion, que se practica en el libro diario.

— Su finalidad es hacer constar dc un modo completo la consti-
tucidn, transmisién o modificacién de un derecho real inmo-
biliario. Excepcionalmente caben inscripciones relativas a dere-
chos personales (e]. Arrendamiento), o relativas a simples
hechos (ej. Obra nucva).

2. Clases

En cuanto a las clases, la inscripcién en sentido formal en senti-
do formal admite las siguientes distinciones fundamentales:

a) Inscripciones primeras y segundas o posteriores. Las inscrip-

ciones primeras son las que inictan el historial juridico de la
finca, abren folio registral y son generalmente de pleno domi-
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c)

d)

nio. Y las inscripciones segundas o posteriores son las que se
van practicando sucesivamente en el mismo folio v bajo el
mismo nimero de la finca ya inscrita. '
FHay que tener en cuenta que mientras las inscripctones prime-
ras han de expresar todas las circunstancias de los articulo 9 LH
Y 51 RH (que luego estudiaremos), en las segundas o posterio-
res puede prescindirse de la deseripeion de la linca y expresar
s6lo el nombre y apellidos de la persona fisica o la clase y deno-
minacion de la persona juridica, consignando Unicamente las
diferencias que resultan entre el titulo y el Registro. .
Inscripciones cxtensas y concisas. Las inscripciones concisas
son aquellas en las que, por autorizacion legal, se omiten deter-
minadas circunstancias necesarias por constar ya en otro asien-
to. La forma concisa rige no s6lo para las ins.cripciones sino
también para las anotaciones, cancclaciones e incluso para las
notas marginales. ’ _
Esta técnica juega con referencia a los titulos rela’tqu 4 varias
fincas o derechos reales radicantes en un Mismo tErmMIno muni-
cipal 0 en una misma seceion. Supone una simp_lifi}cacli on enor-
me en la meccdnica registral, evitando la repeticion 1mnecesa-
ria de datos que ya figuran en otros asicntos. ‘ ’
En estos casos se permite que se praclique una primera ins-
cripcién extensa, con todas las circunstancias de los articulos
9 LH Y 51RH, en alguna de las fincas principales o en la de
mayor valor; en tanto que en los folios fie las demas‘ fincas se
practicaran inscripciones concisas que s6lo contendrén las cir-
cunstancias esenciales del asiento (descripeion v cargas de l.a
finca, nombre v apellidos del transferente y su titulo de adqui-
sicion, responsabilidades con que en su cuso quc:dc gravada cte),
Inscripciones principales v de referencia. La téenica !:le ]d ins-
cripeion principal v de referencia de aplica a la inscripeion de
lincas cspeciales cuya extension comprende .el territorio de
dos o mas Registros, Ayuntamientos o seccioncs. En estos
casos se practica una inscripcién principal, descriptiva de la
finca en su totalidad y expresiva de todas las demds circuns-
tancias legales, en el libro correspondiente al Registro, Ayun-
tamiento o seccién en cuya circunscripeién pertenezca la parte
principal, y una simple inscripcién de r'efercncia, en los res-
tantes Registros, Ayuntamientos o Secciones.
Inscripciones comunes o especiales. Las primeras no ofrecen
particularidad y son las inscripciones ordinarias; en cambio
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las segundas son aquellas que han sido objeto por su indole
de alguna excepeion legal o reglimentaria. Ejemplo de éstas
altimas son las de concesion de ferrocarril, aguas, minas...en
las que por fo menos la deseripeion de la finca no puede hacer-
se de forma ordinaria,

Inscripciones de derechos y de hechos. La regla gencral es que
el asiento de inscripcién es el medio registral que hace efec-
tiva la publicidad juridica institucional de los derechos, en
cuanto que son los dercchos reales inmobiliarios lo que real-
mente publica el Registro de la Propiedad.

Ahora bien, en ocasiones el asiento de inscripcion constata
registralmente hechos que afectan a los derechos registrados
{declaraciones de obra nueva, cumplimiento de condiciones...)
Pero, en cualquier caso, ello no quiere decir que es el hecho
en si mismo lo que se inscribe, pues nccesariamente hav que
referirlo a la situacion juridica del derecho inscrito. También
en ocasiones, y excepeionalmente, se admite la inscripcidn de
derechos cominmente considerados de naturaleza personal
{arrendamicento, opcion).

Inscripciones necesarias v voluntarias. En sentido estricto, la
expresion inscripeidn necesaria equivale a inscripcion obliga-
toria, que tiene Jugar cuando la Ley impone, bajo amenaza
de sancidn, la obligacion de inscribir, atn admitiendo lIa vali-
dez del acto no inscrito. Se contrapone a la inscripcion volun-
taria o facultativa, que es la que se practica por voluntad del
interesado, consecuencia por tanto del ejercicio de un dere-
cho v no del cumplimiento de una obligacion.

Asi entendidos ambos conceptos, no cabe duda que en nues-
tro derecho impera el sistema de inscripeion voluntaria; aun-
que cexisten algunas excepeiones la criterio de voluntariedad,
pues en nuestro derecho existen una serie de supuestos de ins-
cripeion obligatoria como hemos visto anteriormente (bienes
del Estado, provincia y municipios, fincas procedentes de con-
centracion parcelaria ctc).

Inscripciones constitutivas v declarativas. También esta dis-
tincton la hemos tratado anteriormente, entendi¢ndose por
inscripeion constitutiva, la que aparece como un requisito
esencial para el nacimiento, modificacion o extincion del dere-
cho real; e inscripcién declarativa, la que se limita a consta-
tar erga omnes una mutacién ya operada con anterioridad e
independientemente del Registro.
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3. Circunstancias generales de las inscripciones

El asiento de inscripeion supone reflejar cl acto registrable mc.dgan-
te un extracto del contenido del tado, expreswo de sus datczs m-]i
damentales, extracto que determina el R_e’glstr_a’dor, quién cuenta a
efecto con amplias facullades para la calificacion. . . )

Ahora bien, el Registrador no tiene absoluta libertad para pfelcj
sar cuales sean estas circunstancias, pues por mandato legal y I'Lgd
mentario todo asiento ha de contener un CONJUNto de datos indis-

ables para su validez. _ )

pe?’i‘?slﬁasIinscripcioncs ordinarias, los articulos 9 LHy 51 RI\-I‘ deter-
minan la circunstancias que han de contener y que pasamos a Ie‘st‘u-
diar comenzando por el articulo 9 LU que .(llsponc: «Foda 11}5(1{11};
cion que se haga en el Registro expresara las circunstancias siguientes:

19 La naturaleza, situacién y linderos de los inmuebles ob%)etq de
la inscripcion, o a los cuales afecte el derecho que deba ins-
cribirse. v su medida superficial, nombre y namero, s consta-
ren, de! titulo. (...) N -

99 1.a naturalcza, extensiéon y condiciones suspensivas o rcsullu_—
torias, si las hubiere, el derecho que se inscriba, y su valor,
cuando constare en el titulo. _ o ‘

3¢ Ef derecho sobre ¢l cual se constituya el que sea objeto de la
inscripeion. . e

4" La persona natural o juridica a cuyo favor se haga la inscripcion.

5" La persona de quién procedan inmediatamente los bienes o
derechos que deban inscribirse. -

6° Eltitulo que se inscriba, su fecha, y ¢! Tribunal, Juzgado, Nota-
rio o funcionario que lo autorice. .

79 La fecha de presentacion del titulo en el Registro y la de la
inscripcion. o ‘ -

8° La firma del Registrador, que implicaré la conforr}udad de 1; ins
cripcién con la copia del titulo de donde sc hubiere tomado.

Lo dispuesto en este articulo sc entiende sin perjuicio de lo espe-
cialmente establecido para determinadas inSCripclones».
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Ll articulo 9 LH es desarrollado fundamentalmente por el articu-
lo 51 RH, cuyos preceptos suelen ser sistematizados por la doctrina
distinguiendo entre las siguientes circunstancias:

A) Circunstancias referentes a [a finca

. Naturaleza. Articulo 51.1 RH «La naturaleza dc la finca se
determinard expresando si es rastica o urbana, el nombre con
el que las de su clase sean conocidas en la localidad, y en aqué-
llas, si se dedican a cultivo de secano o de regadio y en su caso
la superficie aproximada destinada a uno y otro»,

2. Situacion y linderos. Articulos 51.2 y 3 RH «La situacion den
las fincas rasticas sc determinaré expresando ¢l término muni-
cipal, pago o partido o cualquier otro nombre con que sea cono-.
cido el lugar en que se hallaren; sus linderos por los cuatro
puntos cardinales; la naturaleza de las fincas colindantes y cual-
quicr otra circunstancia quc impida confundiv con otra la finca
que se inscriba, como el nombre propio si lo tuviere. En los

supuestos legalmente exigibles, se hara constar la referencia
catastral del inmueble».

«La situacion de las fincas urbanas se determinard expresando el
término municipal y pueblo en que se hallaren, ¢l nombre de la calle
0 sitio, el ndmero si lo tuvieren, y los que hayan tenido antes; el
nombie del edificio si fuere conocido por alguno propio, sus linde-
ros por la izquierda, derecha y fondo; la referencia catastral en los
supuestos legalmente exigibles; y cualquier otra circunstancia que
sirva para distinguir de otra la finca descrita. Lo dispuesto en este
ndmero no sc opone a que las fincas urbanas cuyos linderos no pudie-

ran determinarsc en la forma expresada se designen por los cuatro
puntos cardinales»,

3. Medida superficial. Articulo 51.4 RH «La medida superficial
se cxpresard en todo caso y con arreglo al sistema métrico deci-
mal, sin perjuicio de quc también se haga constar la equiva-
lencia a las medidas del pafs».

4. Descripcion. «La descripcién de las fincas rasticas y urbanas
serd preferentemente perimetral, sobre la base de datos fisicos
referidos a las fincas colindantes o datos catastrales de las mis-
mas tomados de plane oficial...»
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B) Circunstancias referentes al derecho

. Naturaleza. Articulo 51.5 RH «La naturaleza del derecho que
se inscriba se expresard con el nombre que se le dé en el titu-
lo, v si no se le diere ninguno, no se designard tampoco en la
inscripcién», lo cual es una consecuencia de la admision del
principio de numerus apertus en la constitucion de derechos
reales inscribibles.

2, Extension. Articulo 51.6 RH «Para dar a conocer la extension
del derecho que se inscriba se hard expresion circunstanciada
de todo lo que, segtn cl titulo, determine el mismo derecho o
limite las facultades del adquirente, copidndosc literalmente
las condiciones suspensivas resolutorias, o de otro orden, esta-
blecidas en aquél. No se expresardn, en ningin caso, las esti-
pulaciones, cljusulas o pactos que carezcan de trascendencia
real».

Cargas. Articulo 51.7 RH «Las cargas y limitaciones de la finca

o derecho que se inscriba se expresaran indicando brevemente

las que consten inscritas o anotadas con referencia al asiento

donde aparezcan. En ningin caso se indicardn los derechos
expresados cn el art 98 de la Ley, ni los aplazamientos de pre-
cio no ascgurados especialmente.

Las cargas relacionadas en ¢l titulo que no resulten inscritas o

anotadas no se harin constar en la inscripcion. Si no existie-

ren cargas se expresard asi».

4. Valor. Articulo 51.8 RH «El valor de la finca o derecho inscri-
to se designard, si constaré cn el tfrulo, en la misma forma que
apareciere en €l»,

a2

) Circunstancias referentes a las personas

El art 51.9 RH dispone «La persona a cuyo favor se practique la
inscripcion y aquélla de quién proceda el bien o derecho que se ins-
criba se determinardn conforme a las siguientes normas:

a) Si se trata de personas fisicas, se expresaran el nombre y ape-
llidos; el DNI; si es mayor de edad o, en otro caso, la edad que
tuvicra, precisando, de estar cmancipado, fa causa; si ¢l sujeto
es soltero, casado, viudo, scparado o divorciado y, de ser casa-
do y afectar el acto o contrato que sc inscriba a los derechos
presentes o futuros de la sociedad conyugal, el régimen cco-
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nomico matrimonial y el nombre apellidos y domicilio del otro

conyuge; la nacionalidad y la vecindad civil del sujeto si se

acreditan o manifiestan; y el domicilio con la circunstancias
que lo concreten, ‘ |

Sl_se t?efta de personas juridicas, se consignari su clase; su deno-

minacion; el nimero de identificacion fiscal; la inscr;pcién en

Su caso, en cl Registro cotrespondiente: [a nacionalidad si fuere

una entidad extranjera y el domicilio con las circunstanci

que lo concreten. ‘ -

¢) Se expresardn también, en su caso, las circunstancias de 14 re re-
sentacion legal o voluntaria, las personales que idcntiﬁqucﬁ al
representantc, el poder o nombramicnio que confieran la repre-
Sentacion y, cuando proceda, su inscripeion en el Registro
correspondiente.

d) Cl:land() las circunstancias de la persona constaren en otro
asiento del mismo folio registral, podré consignarse en el nuevo
asiento s6lo el nombre y apellidos si sc trata de persona fisi-
ca o la clase y denominacion si es persona juridica vy, en L1£10
y .otro caso, la referencia, para las demas circunsté,ncias al
asiento anterior, expresando las variaciones que resulten de,los
documentos presentados. |

e} En cualquier momento, el titular mscrito podrd instar directa-
mente del Registrador que por nota marginal se hagan constar
Igs cireunstancias de un domicilio a efectos de recibir comu-
nicaciones relativas al derecho inscritos,

b

L—_—

D} Circunstancias referentes g titulo

El artfeulo 51,11 RH dispone «Se hard constar 1a clase de titulo
en cuya virtud se practique la inscripcion, la fecha de su otorga-
micnto, autorizacion o expedicion, y el Juez, Tribunal ‘Notariogo
Funcionario que lo autorice v el Notario en cuyo prutocoI(’J s€ encuen-
tre o Juzgado o Tribunal del que proceda, cuando no seah el mismo
que la autorizé. Tratandose de documentos comp]cment:arios no nota
rl'alcswhastar{l consignar el funcionario que lo autorice v su residen:
cia. Cuando proceda se indicars que el documento se grchiva».

E} Circunstancias de caracter fiscal

‘ El arElc_ulo 5113 RH dispone «Cuando los actos o contratos
Sujetos a inscripcién hayan devengado derechos a favor del Esta-
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' i rta de pi a que
do se expresard esta circunstancia y que la catltaddetp;;;%oohhugie-
' »gajo. Si estuvicren exentos :
dado archivada en el legajo. S ) ntos de p 3 .

re prescrito la accion sdministrativa se consignard dicha circun

tancia».

F Circunstancias referentes al asiento

El articulo 51.10 RH dispone «En todo caso se hard coniﬁta’rnil
. A icarse la Ins-
inscriped sard: el hecho de practica
acta de inscripcion, que expre: eC ‘ carse 2 e
cripeion, la persona a cuyo favor se pfactlua, el titulo generic
isici ) dere ue s¢ inscribe», Ny
adquisicion v ¢l derecho que _ o
1’ los apartados 12y 14 anaden «Al dia y hora d.e .la prese:ltz:({:)mo
del titulo en ¢l Registro se anadirdn el namero de asiento 'y
del Diario correspondientc». . _, N
«Al final de toda inscripcion se consignara Llia fecha qcllle fliinrlr;wquc
i ipcion serd ¢ izada por el Registrador con ¢ ,
La inscripcién serd autornzac ) su firma, 4o
i icara ‘ormi ic aquéila con el titulo presentado )
implicara la conformidad < trulo prest  y ducu-
mc}ntos complementarios, sin que sed NECESAno hacer constar exp
samente tal conformidad».

V. EL ASIENTO DE PRESENTACION: CONCEPTO, CIRCUNSTANCIAS, EFECTOS,
DURACION. MODALIDADES DE PRESENTACION

1. Concepto

o L ancia de
Normalmente ¢l procedimiento registral se inica a 1pssgﬁclan .
16 Sume rl ¢
y cdiante Lz sentacion de un documento insc
arte, mediante la presentacion _ o inscribibie € €
lll’lxegistr(), dando lugar a la practica del asiento de PlL‘anéawcllglloerres-
libro llamadeo Diario; asiento quc no suplon_e' la practt;Li‘a:gi a corres
jente 1 ipcion, ¢ i6n, cancelacion o not: .
ondiente inscripeion, anotacion, & ) T ina '
gue es un presupucsto de estos asientos, suministrando adem4s la
\e inici ’f 1 Registro.
foche inicial de proteccion de ‘ -
Segin Chico y Ortiz, el asiento de presentacion se puede ~d'Cfn?31;
como un asiento preliminar y de duracion tasada que 53 %ralctlcal "
i i s en Vi el cua
i jario dc nes de los Registros en virtu

el libro Diario de operacio gistro tud O e
1¥: ace ismos de un titulo, 0 docu 0, el
hace constar ¢l acceso a los mi : 0 >, €n
el que se ejercita una pretension susceptible de iniciar el procedi

miento registral. 3
Por tanto, ¢l asiento de prescntacion:
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1. No tiene una existencia auténoma, como los asientos destina-
dos a la publicidad.

2. Y tiene un cardcter preliminar y transitorio, que desembocara
en el asiento solicitado o caducara. :

Su regulacion viene recogida basicamente en los articulo 248 a
255 LH, complementados por los articulos 416 a 436 R1{ que pasa-
mos a analizar.

2. Circunstancias

Dispone el art 249 LH «Los asientos se extenderdn por el orden
con que se presenten los titulos, sin dejar claros ni huecos entre ellos,

sc¢ numerardn correlativamente en el acto de extenderlos, y expresa-
rin neccsariamente:

1? LI nombre y apellidos del que presente el titulo.

2° La hora de su presentacion.

39 La especie de tftulo presentado, su fecha y Autoridad o Nota-
rio que lo suscriba,

4° E} derecho que se constituya, reconozca, transmita, modifique
o extinga por ¢l titulo que se pretende inscribir.

5% La naturaleza de la finca o derecho real que sea objeto del titu-
o presentado, con expresidn de su situacién y de su nombre
y numero si lo tuviere,

6° El nombre y apellidos de la persona a cuyo favor se pretende
hacer la inscripeién o asiento de que se trate. '

7% La firma del Registrador en todo caso y la de la persona que
presente el titulo, si o solicitare».

3. Efectos

Los efectos del asiento de presentacién son:

a) Procedimental. El Registrador debe despachar los documentos
referentes 4 una misma finca por riguroso orden cronolégico
de su presentacion en el Diario, salvo que sean compatibles
entre si. A modo de excepcién la DGRN ha declarado que en
ciertos casos, y con el fin de cvitar la practica de asientos inne-
cesarios o llamados a extinguirse inmediatamente, puede el
Registrador alterar el orden de despacho.
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b) Cierre registral. El asiento de pregentaci(m cierra‘el Rc:igm:{;s

los titulas incompatibles con ¢l primeramente presentado. Artl
y 17 LH, -

¢) El:krelaci()n con la futura inscripeion, los ‘Zﬂ‘lftj.l.ll(‘).!-i’ 24 y 2.130:‘,::;
sefialan que se considera como fechit de lainscr ipcion parili 05
los efectos que €sta deba pmducn‘,.lu f(:ch;llldcl :a?»unt(? I«.? [:~t-
sentacion, que debera constar en Ja inscripcion |111§|11ai(.1e§ a‘us'.c;
que tiene excepciones, COMO el computo del .pl;t{lf)’ C (-1 \1 lgs:.n.ul
de las anotaciones preventivas, o ¢l plazo de C]C]lcwmd(' vl retrac-
to legal; supuestos ambos en que sc L‘I]UL‘I]F!(‘ que e? « ics 2 ()qug:
es el de la préctica de la respectiva anotacion o nwinpmfn Eo
el supuesto de titulos preseniados el mismo dia re ativos a ct“— :
misma finca, la preferencia entre las inscripciones qué produz
can se determinard atendiendo a la hora de presentacion.

4. Duracion y prorroga

£l plazo normal de vigencia del asiento de prcsent‘;flcmxc'aI :;sn(]iic:; 1:313
dias (habiles), contados desde cl siguiente al .dc ta rUAth‘f-l‘l el o
(Articulo 66 LH). Transcurrido dicho pla'(_() sin hab?lsgt‘cslpfl':. l-tble
el documento, tomado anotacion preventiva por defecto bl(; )En'll\d <
0 iNterpuesto recurso contra la calificacion, el asuf:ntlo (.:4‘{3 (u?{ikiv)
cancela de oficio por medio de nota marginal (Articu 0 436 R -

Pues bien, este plazo de 60 dias ¢s susceptible de prorroga cn 10s
siguientes supuestos:

a) En caso de retirada del tivalo, exist?nciq de dcfg-;cws‘ 0 nuu;:
dad de despachar algin titulo previo, si los dm.un'mm):s veti-
rados, o los subsanatorios de defectos, o los l?lulmt Prtc,\;l.”t',bt
aportan dentro de los quince altimos dias de vigencia del asic n:
to, éste se prorroga por un periodo igual al que faltirla1a com
pletar los quince dias de calificacion (Ar[ltlll]'() (118 h ).' o

b) El asiento de presentacién s prorroga también de orma
matica en caso de calificacion suspensiva 0 denegatoria, por
sesenta dias habiles a contar de la Gltima nouficacion de defec-

; practicada. L

c) Itd(;birritcrposicién de recurso gubernative contéa] la Falltf:)ci(é::zr;
también prorroga automatjcamente el plazo de 2.131‘611 :
que se notifique al Registrador la resolucidn recaida. o5 sin

d) En caso de retirada de documento para pago de. 1mp$1le;s 335 s
que se haya devuelto al interesado por la correspondien

152

Lecriones de Diverho nmolilinrio Registd 1

cina de gestién. En cuyo supuesto, a instancia del presentan-
te o del interesado, formulada por escrito, acompanada del
documento justificativo de aquella circunstancia y presentada
en ¢l Registro antes de la caducidad dcl asiento, se prorroga-
rd éste hasta 180 dias desde su propia fecha.

e) En el caso de que para despachar un documento fuere nece-
sario inscribir previamente algin otro presentado con poste-
rioridad, en cuyo supuesto, a instancia dcl prescntante o inte-
resado, el asiento de presentacién del primero se prorrogaréa
hasta 30 dias después de haber sido despachado el documen-
to presentado posteriormente o hasta el dia que caduque cl
asiento dc presentacion del mismo.

f) En cl caso de que durante la vigencia del asiento de presenta-
cion y antes de su despacho, se presente mandamiento judicial
dictado en causa criminal ordenando al Registrador que se abs-
tenga de practicar operaciones en virtud de titulos otorgados
por el procesado. En cuyo supuesto podré prorrogarse el asien-
to de presentacion hasta la terminacién de la causa

Supuestos estos que se recogen en el articulo 432 RH que ade-
mads senala que la prérroga del asiento de presentaciéon se hard
constar por nota al margen del mismo y llevard consigo la pré-
rroga de los asientos de presentacién anteriores o posteriores rela-
tivos a titulos contradictorios o conexos, los cuales caducarin a
los 30 dias desde el despacho del documento a que se refiera aquel
asiento o desde su caducidad, salvo que su plazo de vigencia fucra
superior.

Por dltimo, el asicnto de presentacién puede quedar extingui-
do, cancclado, antes del transcurso de su plazo de vigencia, en

caso de desistimiento total de la solicitud de inscripcion articulo
433 RH.

5. Modalidades de la presentacion

La Ley regula las siguientes modalidades de presentacidn:

1. Presentacion fisica

Es el supuesto tradicional de presentacién y solo podri realizarse
durante el horario de apertura al puablico del Registro.
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2. Presentacidn por correo

Si el titulo se recibe por correo, se considerard presentante al remi-
tente del documento y se practicard el asiento de presentacion en ¢l
momento en que se proceda a la apertura del correo recibido en el dia.

3. Presentacion a través de otro Registro distinto del competente para
practicar 1a inscripcion.

Si concurren razones de urgencia o necesidad, cualquiera de los
otorgantes podrd solicitar del Registro de la propiedad del distrito
en que se haya otorgade el documento, que remitan al Registro com-
petente, 108 datos NCCCSATIos pard la practica cn éste del correspon-
dicnie asiente de presentacion.

4. Presentacién por telefax o telecopia

__ Comunicaciones enviadas por los Notarios.

La LH en el articulo 284 dispone «Los documentos presentados
por telefax, cuando la Ley o e} Reglamento admitan este medio de
prescntaci(’m, se asentardn en el Diario de conformidad con la regla
general, a excepcion de los que se reciban fuera de las horas de ofi-
cina que sc asentardn en cl dia habil siguiente. El asiento de pre-
sentacion caducara si, en e} plazo de dicz dias habilcs siguientes, no
se presenta en el Registro cl titulo original o su copia autorizada».

S;i al recibir la comunicacion el Registrador comprueba que Ja finca
esta situada en otra demarcacion registral lo pondrd en conocimiento
del Notario inmediatamente por via de telefax. Por igual medio, cl
mjsmo dia o el siguiente habil el Registrador confirmard la recepcitn
y comunicara su decisién de practicar o no el asiento de presentacion.

— Comunicaciones cnviadas por autoridades judiciales o admi-

nistrativas.
Las mismas reglas se declaran aplicables 2 las resoluciones dc los

6rganos judiciales o documentos de las autoridades administrativas,
que pueden sex enviados por telefax al Registro el mismo dia de su
firma o expedicién o el siguiente habil.

5. Presentacion por via telematica

Salvo indicacién en contrario de los interesados, los documentos
susceptibles de calificacion ¢ inscripcién en los Registros de la Pro-
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p;ﬁfi&ﬁi podrén ser presentados en éstos por via telemdticay con firma
1C- c~u11 6nica reconocida del Notario autorizante o responsable del pro-
L(()J;ost{‘); sx_vmépre (fuc se cumplan los requisitos establecidos, dejando
: ancia de tal presentacion en la matri | i
con iz 0, en su c : '
constanci caso cn ¢l libro
. Ega‘tc_ mlodo de presentacion genera en el Registro un acuse de reci-
o digital mediante un sistema de scllado temporal acreditativo del

ticmpo exacto con expresion d i
: 3 e la unidad temporal preci
sentacién del titulo. P precisa de pre-

VI. EL ASIENTO DE ANOTACION PREVENTIVA: CONCEPTO, NATURALEZA
Y CLASES. EFECTOS. SU EXTINCION, CADUCIDAD Y CONVERSION.
ESTUDIO PARTICULAR DE LA ANOTACION PREVENTIVA DE DEMANDA
Y LA DE EMBARGO

1. Concepto y naturaleza

Cogforme al articulo 41 RH, la anotacién preventiva es uno de
los asientos que se practican en los libros del Registro. Lo que suce-
de es que como el conjunto de anotaciones preventivas que puLeden
practicarse responden en su origen a diversos motivos de muy varia-
da indole, [:315 hace en principio dificiles de definir. De ahi que E;stu-
diemos conjuntamente su origen y naturaleza,

PULan Se l B o

A) Concepcidn disgregadora

N Las finalidades y efectos de las anotaciones preventivas son tan
ispares, entre las varias especies de ellas, que impiden todo trata-
I]‘ll‘l:l'ltD unitario de las mismas, siendo preciso distinguir dos grupos
o categorias de anotaciones:

a) Las anotaciones propias (como la de demande, embargo etc)
cuya nota caracteristica estriba cn que se practican sin con-
sentimiento del titular registral y reflejan una titularidad coc-
tinea en el ticmpo, aunque de rango inferior, a la contenida
en la inscripcién, dando asf lugar a una especie de doble his-
torial registral de la finca o derecho, quc es transitorio y habra
de desaparecer cuando, al ultimarse la situacién que lo origi-
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no, se determine cual de los dos es ¢l vilido y sc cancele el
contrapuesto, .

b) Las anotaciones impropias (como las de derecho Ilcrcdlp.lrlf),
la de suspension por defecto subsanable cte), que son lo'dllls
aquellas destinadas a recoger situaciones juridicas cuya m.s-.
cripcidn no puede practicarse de momento por carencia n‘[.)‘m
vicio de alguno de los elementos neccsarios para tal inscrip-
cién. ’ |

c) Camy anadid un tercer grupo de anotacjones: las referent.tczis 3
capacidad, cuyo contenido afecta directamente a la capacida
de las personas y solo indirectamente a los inmucbles de que
sean titulares.

B) Concepcign unitaria

Frente a la anterior concepeién disgregadora, Ja mayoria cie_ la doc-
trina no renuncia a formular un concepto general y unitario de la
anotacion preventiva. _ o

Asi Diez- Picazo define las anotacioncs preventivas en términos de
gran generalidad, como «asientos registral€s de \a_rigencif'i t.cmporalmeg-
te limitada que enervan la eficacia de la fé publica regists al a favor e
los titulares de ciertas situaciones juridicas que no son inscribibles». ‘

Derivados de esta definicion se destacan sus caracteres que perfi-

lan su naturaleza:

1. Su temporalidad.: la anotacién csta somct.ida a un plazo de
caducidad, pasado el cual el asiento se extingue, sin que el]f)
implique, necesariamente, que el derecho anotado sea transi-
torio o eventual, ni que el asiento sea meram'ente lﬂtﬁl’l’l(:')’()
provisional, pucs durante cl plazo de su vigencia, la anotacion
es en st misma, definitiva. N

2. Su eficacia negativa: el efecto fundamental de la. anotacion pre-
ventiva consiste en impedir que el titular inscrito pueda invo-
car la proteccién de la fé publica frente al clerech(? anota.do, el
cual recibe asf, indirectarnente, una cierta proteccu?n registral,
pero sin que ello altere su naturaleza, ni lo convierta en un
derecho especial de garantia. ' o

3 La heterogeneidad de su posible contenido, pues la anotacion sirve
para recoger situaciones juridicas muy vana(.ias, cuya dnica nota
comn es la de que no pueden causar un asiento de inscripcion.
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El articulo 42 LH recoge los Supuestos mas tipicos de anotacién
preventiva, ¥ a pesar de que su daltimo nimero parece adoptar un cri-
terio de lista abiena, lo ciero es {[ue en esta materia se aplica el cri-
terio de «numerus clausus», pues no pueden practicarse anotaciones
preventivas distintas de las establecidas concretamente en la Ley: -

Aparte de la distincién vista anteriormente entre Jas anotaciones
propias e impropias, la doctrina propone diversos criterios clasifica-
torios de las anotaciones preventivas entre los cuales podemos des-
tacar:

Por su origen 0 modo de producirse:

1. De oficio. Cuando el Registrador debe tomarlas por si, sin nece-
sidad de que las pidan los interesados o las ordenen las auto-
ridades, ejem: las que se practican en caso de prescntacién
simultinea de titulos contradictorios.

2 Solicitadas. Son las anotaciones que los interesados piden direc-
tamente al Registrador, ejem: la que solicita en interesado que
s¢ practique cuando presenta algin titulo en el Registro que
contienc alghin defecto subsanable,

3 Ordenadas. Son aquellas que mandan extender log Jueces, Tri-
bunales o Autoridades Administrativas, ejem: la anotacién que

s€ practica cuando se expide un mandamiento de embargo.

Atendiendo a su contenido y efectos:

1. Anotaciones representativas de otro asiento, que participan
de Ia naturaleza del asiento definitivo al que prefiguran y pro-
ducen los mismos efectos que éste, aunque limitados en el
tiempo, como la anotacion de suspensién por defecto subsa-
nable.

2. Anotaciones de derechos en litigio 0 en formacién, que advier-
ten a los terceros adquirentes de la posible inexactitud actual
del Registro o de'la existencia de derechos en formacién, ase-
gurando al anotante un rango registral frente a quienes inscri-
ban después de practicada la anotacién, como las anotaciones
de demanda de propicdad.

3. Anotaciones en funcion de garantia, que tienen como misién
asegurar la efectividad de derechos de crédito que por si mis-
mos no son inscribibles, ni tienen eficacia real, confiriendo
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carcter privilegiado a los que no lo tenian y convirtiendo en
erga omnes la afeccion, ya existente como personal, de ciertos
bicnes a la satisfaccion de aquéllos, ejemplo son las anotacio-
nes de embargo.

4. Anotaciones de valor puramente negativo, que no publican
derechos sino una simple situacién, subjetiva u objetiva, se tipo
negativo: la inalienabilidad, por un titular registral o por cual-
quiera, de bienes anotados o de su posesién, ejemplo son las
anotaciones de demanda de incapacidad, las de prohibicién de
disponer...

3. Efecios

A) Al derecho anotado se le otorga cierta proteccion, pero la prac-
tica de la anotacién no altera su naturaleza ni lo convierte en
un derecho especial de garantia.

B) Por otro lado, las anotaciones, como regla general, no produ-

cen cierre registral. Y asi el articulo 71 LH dispone «Los bie-
nes inmuebles o derechos rcales anotados podrdn ser enaje-
nados o gravados, pero sin perjuicio de} derecho de la persona
a cuyo favor se haya hecho la anotacion.
Como excepcidn, producen cierre registral, entre otras, la ano-
tacién preventiva tomada por defecto subsanable, la anotacion
preventiva de prohibicion de enajenar, respecto de los actos
realizados durante Ia vigencia de la misma, que no S¢ basen
en asientos anteriores...

C} La anotacion de la transmision del derecho anotado sélo se
admite en las anotaciones de derecho hereditario, legado y cré-
dito refaccionario, ya que en los demds supuestos no existe un
verdadero derecho’ subjetivo que pueda ser objeto de trans-
misién, sino mas bien una situacién subjetiva u objetiva que
afecta al titular registral o a los bienes anotados.

D) Las anotaciones no estan protegidas por:

1, El principio de legitimacién que proclama el articulo 38 LH
para los derechos reales inmobiliarios debidamente inscritos.

2. Ni tampoco por el principio de fé publica: ni el anotante
es tercero hipotecario (ya que no redne los requisitos exi-
gidos por el articulo 34 LH), ni el que adquiere un dere-
cho anotado confiado en la exactitud del Registro es man-
tenido irrevocablemente en su adquisicion.
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E) Ln cambio, si se aplica el principio de prioridad o preferencia.
en cl caso de que concurran varias anotaciones sobre una
misma finca o derecho: la anotacion primeramente practica.da
tiene, por regla general, preferencia de rango sobre las practi-
cadas ulteriormente.

F) También es aplicable el principio de tracto sucesivo, pues como
sefiala el articulo 20.1 LH «Para inscribir o anotar titulos por los
que se declaren, transmitan, graven, modifiquen o extingan el
dominio y demas derechos reales sobre inmuebles, deberd cons-
tar previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que

| btorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos referidos».

1) El efecto comtn a todas las anotaciones es el de su oponibili-
dad a terceros cnervando la eficacia de la fé publica. El dere-
cho anotado podra oponerse a cualquier adquirente de la finca
o derecho sobre que recaiga la anotacion, sin que el tercero pueda
invocar la proteccion del articuto 34 LH. Por lo tanto, el dere-

j cho anotado perjudica a tercero. Y a la inversa puede decirse

que los derechos no anotados no son oponibles erga omnes,

4, Su extension, caducidad y comprensién

Segun disponc el ar1_;iculo 77 LH «Las anotaciones preventivas se
extinglien por cancelacién, por caducidad o por su conversion en ins-
cripcions

Con mayor precisién, cabe distinguir entre las causas y los modos
de extincién de los asientos registrales:

A) Las causas se refieren al motivo objetivo o razén determinan-
te de la extincién del asiento (caducidad del mismo, nulidad
material o formal, extincién de la finca o derecho inscrito ete)

B) Los modos son las formas o maneras en que la extincion sc mani-
fiesta, y que en nuestro derecho se reducen a tres: la cancelacion,
la conversion en inscripcién y la anotacién de transferencia. .

_ Aqui nos centraremos en ¢l examen de la caducidad y la conver-
sién:

Caducidad

Es la causa normal de extincién de las anotaciones preventivas,

que se produce ipso iure por el mero transcurso del plazo cstableci-
do en la Ley.
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El articulo 86.1 LI1 dispone «Las anotaciones preventivas, cual-
quiera que sea su origen, caducaran a los cuatro anos dce la fecha de
la anotacion misma, salvo aquellas que tengan senalado en la Ley
un plazo mas breve. No obstante, a instancia de los intercsados o
por mandato de las autoridades que las decretaron, podrin prorro-
garse por un plazo de cuatro aftos més, siempre que el mandamien-
to ordenando la prérroga sea presentado antes de que caduque ¢l
asiento. La anotacién prorrogada caducard a los cuatro anos de la
fecha de la anotacién misma de prorroga. Podrdn practicarse sucesi-
vas ulteriores prorrogas en los mismos términoss.

Conversion

Es el modo de extincidn de las anotaciones preventivas que con-
siste en la transformacién de la anotacién en un asiento definitivo
de inscripcion. De su &mbito se excluyen todas aquellas anotaciones
que no tiencn por objeto derechos o situaciones juridicas inscribi-
bles, como las de demanda y embargo, la del derecho hereditario. .

Con cardcter general, dispone ¢l articulo 196 RH que la anotacion
preventiva podrd convertirse en inscripcion cuando la persona a cuyo
favor estuvicre constituida adquiera definitivamente el derecho anotado.

En cuanto a sus cfectos, el articulo 70 LH sefala que «Cuando la
anotacién preventiva de un derecho se convierta en inscripcion defi-
nitiva del mismo, surtird ésta su efecto desde la fecha de la anota-
cién». Y hay que tener en cuenta que, a su vez, la anotacién pro-
duce sus efectos desde ¢l momento de la presentacién del titulo o
documento que la provoco.

5. Estudio particular de la anotacion preventiva de demanda
y 13 de embargo

Anotacién preventiva de demanda

Vienc prevista en el articulo 42.1 LH que disponc «Podrin pedir
anotacion preventiva de sus respectivos derechos cn el Registro
correspondiente:

4° El que demandaré en juicio la propiedad de bienes inmucbles
o la constitucion, declaracion, modificacién o extincion de cualquier
derecho real»,

Como pone de manifiesto Roca Sastre, la finalidad de las anota-
ciones preventivas de demanda puede estudiarse desde un doble

punto de vista:
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A) Procesalmente considerada, la anotacién preventiva de deman-
da es una medida cautelar, pucs mediante ella se tiende a ase-
gurar que cuando recaiga una sentencia condenatoria, ésta
pueda ejecutarse en iguales condiciones en las que hubiera
podido ejecutarse al entablarse la correspondiente demanda
que se anota.

B) Hipotecariamente considerada, la anotaciéon preventiva de
demanda} es un instrumento de publicidad registral de fuer-
Za negativa, es decir, que mediante clla se evita que aparez-
ca la figura del tercero protegido por la ¢ pablica registrai
pero mediante ellas no se constituye garantia alguna de cardc-

tE.jerdreal, S0n pues, anotaciones preventivas de mera publici-
ad.

( Para gl estuc_lm. de l_os efectos de la anotacién preventiva de deman-
da conviene dlstmgunr dos momentos:

1. Durante la substanciacién del procedimiento

1.1. Esta anotacién preventiva no cierra el Registro, cs decir
que¢ mientras se sustancia el procedimiento, el titular regis-
tral podrd disponer de los bienes inscritos sobre los que
recae la anotacion preventiva, pero ésta avisa a los terce-
ros ac!qlllrc11tes de los peligros de su posible adquisicion
pues esta quedara sujeta a las contingencias de la resolu-

_ €i6n que recaiga,

L2, Otro efecto es, que si con la anotacién preventiva de
dt’.l:nanda s¢ ejercita alguna accién reveindicatoria o decla-
rativa del dominio por parte del verdadero dueno, la ano-
tacién preventiva interrumpen el tiempo de la usucapién
que establece el articulo 35 LH.

2. Una vez terminado el procedimiento y recaida resolucién judi-

cial, hay que distinguir di la resolucién es favorabie o contra-
ria al demandado:

2.1. 5i la resolucién recaida cs favorable al demandado o s
por cualquier otra causa la accién no hubiese prosperado
lo procedente serd cancelar la anotacion prevcntiva.
mediante la presentacion en el Registro de la Prapiedad
del testimonio de 1a resolucién judicial firme.
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2.2, Sila resolucién recaida es contraria al demandado, se prac-
ticardn las inscripciones correspondicntes a favor de la
persona o personas que se determine en la ejecutoria, sien-
do titulo bastante para practicarlas ¢l testimonio de la
resolucién judicial firme, se cancclard la anotacidn pre-
ventiva de demanda, asi como los asientos postcriores a
la anotacidén de demanda, contradictorios o limitativos del
derecho que se inscriba, extendidos en virtud de titulos
de fecha posterior a la de la anotacidn y que no se deri-
ven de asientos que gocen de prelacion sobre el de la
misma anotacion.

Anotacion preventiva de embargo

El articule 42.2 y 3 LH dispone «Podran pedir anotacién preven-
tiva de sus respectivos derechos en el Registro correspondiente: (...)

2° El que obtuvicre a su favor mandamiento dc embargo que se
haya hecho efectivo en bienes inmuebles del deudor.

3° El que en cualquier juicio obtuviese sentencia ejecutoria con-
denando al demandado, la cual deba llevarse a efecto por los
tramitcs establecidos en la Ley de enjuiciamiento civils.

La anotacién preventiva de embargo es un asiento que, ademds
de publicar registralmente la existcncia de un embargo de bienes
inmuebles, constituye en perjuicio de posteriores adquirentes del bien
embargado, una especial garantia de Registro, que sujeta al bien
embargado a una aleccion de tipo hipotecario, en seguridad de la
efectividad de un crédito generalimente vencido.

El embargo supone una sujecion de bienes a un proceso de eje-
cucién, y mediante su anotacion preventiva, alcanza existencia, en
perjuicio de posteriores adquirentes.

Por otra parte, no ¢s un asiento de cardcter obligatorio o necesa-
rio: el proceso de ejecucion cuyo embargo no esté anotado puede
desembocar en la enajenacién forzosa de la finca, y en la inscripeion
de tal enajenacién, salvo interferencia de un tercer adquirente,

La anotacién de embargo pucde pedirla el ejecutante que haya
obtenido resolucion decretando el embargo sobre bienes inmuebles
o derechos reales cn cualquiera de los procedimicntos previstos al
efecto por la Ley. El Juez de la ejecucion no puede proceder de ofi-
cio a dictar la resolucién que ordene la prictica de la anotacion pre-
ventiva.
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R?spccm a su duracion rige la regla general de toda anotacion pre-
ventiva (cualro anos): es un asiento remporal prcc‘isamemé YOr v‘..'l.:[ElI‘
al servicio de la seguridad de un proceso de ejecucién de hiclne'; Yar
la efectividad de un crédito. La anotacion pl‘(f\’l:‘llt.iv:-l pucde &'thn'a
nar por terminacion del respectivo proceso, por caducidad YOF 1] -
c1a y por nulidad de la propia anotacién preventiva | o

La anotacion preventiva de embargo surte los efectos propios de
una !npoteca e france de ejecucion, respecto de los wstleriur’z
adquirentes de la finca o derecho anotado, o de carga;.' (}) ‘r;.u.feim:‘-
nes sobre c! mismo, los cuales sc consideran CoOmo te;*cerr%q hosee
dm:cs del bien trabado o como titulares de cargas o j‘grav'ilhnéne\q )
extinguir. El articulo 71 LH permite que los bienes r)bjét() E!c la aﬁnﬁ
tacion preventiva sean enajenados o gravados, pero sicmpre «si‘n wr
juicio del dcrcchp de la persona a cuyo favor se hizo Iaianot‘acif]‘)n:
s ch:r, quc la ejecucion no se detienc por la aparicion de un nuevo
ad'qglrentc o titular de un derecho sobre 1y tinea Sino que prose
guird hasta consumar la ejecucion, lo cual entrafars pare? cl I}]ll vt(
adquirente la pérdida de los adquirido o la extincién de su derectl:lo’

Vil. EL asiEnTo DE CANCELACION: CONCEPTO Y CARACTERES, CANCELACION
TOTAL Y PARCIAL, CANCELACIONES PRACTICADAS CON, CONTRA O SIN
El cousemr‘wsmo DEL TITULAR REGISTRAL. EL EXPEDIENTE
DE LIBERACION DE CARGAS POSTERIORES O NO PREFERENTES

c y
!
}

dﬂ!‘lo_cf;‘a Sastre define la cancelacion Como «un asiento accesorio y
déllinulvu, por el que se eXtngue un asiento anterior, Y a consecuencia
‘ual se presume cxtinguido el : { .

10 el derecho a que se referia el agien.
tor canceladon. E ert ¢l asien

A) E'; uln asiento accesorio, porque carece de consistencia propia
;llm C‘})EI‘Id‘It‘n[C, siendo una mera secucla del asiento anterior
al cual extinguc. Por cllo, es imposi ,
. Juc, o, e posible que una canc i6
abra hoja registral. ! Flacion

B) Ls un asiento definitivo, pues a diferencia de las anotaciones
na esta sujeto a plazo o condicién., N
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. . o

) Es un asiento que extingue otro asiento antcml)r. Nao elxt‘m]f;:)r-
pbrnpiamente el derecho 1'cgistradn, que s¢ re;gwé p(f}lr . alza o
mas sustantivas, sino el asiento enf que aqugl se rel 330 [.:(;_n-

i o ifi . Jdejar sin efecto un deterimi

cometido cspcc1f1(:0 s deja : mina .
tenido registral; cancelar es tanto como desinscribir el acto
derecho inscrito. » .

D) El articulo 97 LH dispone «Cancelado un dblerltff) se presun
extinguido ¢l derecho a que dicho asicnto se reflera».

parcial, ¢l articulo 79 LH dis-

¢ 1 14 cancelacion total o i
En cuanto 4 la cancela lo 79 L o

pone «Podré pedirse y deberd nrde;narse, en osu 'ca’sscl:.),

total de las inscripciones 0 anotaciones preventivas:
{o Cuando se extinga por completo ef inmueble objcto de las mis-
mas. ' 3

9o Cuando se extinga también
o anotado. ) . ‘ \

40 Cuando se declare la nulidad del titulo en cuya virtud se haya
hecho. | "

49 Cuando sc declare su nulidad por falta de algm‘uf) cliJee s::.s req
sitos esenciales, conforme a lo dispuesto en esta Ley».

por completo el derecho inscrito

' I ién ¢ as nce-
Junto a éstas, la doctrina anade también como causas de cance

lacion:

5 incid : a sim-
__ La rectificacion, cuando dé lugar a la extincidn y no a la
ificacio iento erroneo,

sle modificacion del asien ' ‘ -
— lLa caducidad del asiento, que aunque pmduc_c efm-ziégfa-

jure, necesita materializarse a traves de un asiento ¢

torio, y N
—— La renuncia, admitida ex

nes preventivas.

1')1'853!11611110 I'ESPECLO a lag anotaclo-

. y ar
Por lo quc se refiere a la cancelacion parcml,.solo puede deriv

: cho ins ! propio
- hechos o actos que afecten al derecho inscrito (y no a
g;iel:\cttol;f)sEF a:*ifcul(c)l 30 LH establece que «Podrd pedirse y deberd

decretarse, en su caso, la cancelacion parcial:
r * “ " - - 3 0-
1° Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscripcion o an

tacion preventiva. ' .
o o ; notado».
29 (Cuando se reduzca ¢l derecho inscrito o a
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Un ejemplo de! ntimero 1 es la hipoteca sobre un edificio que se
derrumba, la cual continuard gravando el solar.

Un ejemplo del ndmero 2 es el caso de pago parcial del crédito
asegurado con hipoteca.

Por Gltimo senalar, que para practicar las cancelaciones, totales o
parciales de las inscripciones y anotaciones preventivas scrd necesa-
rio presentar en el Registro los titulos o documentos que acrediten
la extincion de la finca o derecho, fteque se declare la nulidad dcl
titulo inscrito o de la inscripcion.

2. Cancelaciones practicadas con, contra o sin el consentimiento
del titular registral

Por regla general, la cancelacién de un asiento requicre el con-
sentimiento del titular registral afectado por la misma, bien sea ese
consentimiento libremente prestado, bien judicialmente suplido. Pero
hay ciertos casos en que puede practicarse la cancelacion con inde-
pendencia de que medie o no ese consentimiento voluntario o
impuesto del titular registral. De ahi que podamos distinguir los tres
siguientes supuestos de cancelaciones, segin se efectden con, contra
o sin el consentimiento del titular registral.

A) Cancelaciones con el consentimiento del titular registral

Dispone ¢l articulo 83.1 y 2 LH «Las inscripciones o anotaciones
hechas en virtud de mandamiento judicial no se cancelardn sino por
providencia cjecutoria.

Silos interesados convinteren validamente en la cancelacion, acu-
dirdn al Juez o al Tribuna! compctente por medio de un escrito, mani-
festandolo asi, y después de ratificarse en su contenido, si no hubic-
re ni pudiere haber perjuicio para tercero, se dictard providencia
ordenando la cancelacions.

Y el artfculo 82.1 LH sefiala «Las inscripciones o anotaciones pre-
ventivas hechas en virtud de escritura pablica no se cancelardn sino
por sentencia contra la cual no se halle pendiente recurso de casa-
cién, o por otra escritura o documento auténtico, en el cual preste
su consentimiento para la cancelaciéon la persona a cuyo favor se
hubiese hecho la inscripcién o anotacién o sus causahabientes o repre-
sentantes legitimoss.

En el examen de este precepto debemos distinguir los siguientes
extremos:
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1. En cuanto a la naturaleza del consentimiento nqccsz}rloapti;a:
" 1a cancelacién, la mayoria de los autores o configuran

vés de las siguientes notas:

. . . A CUCT-
1.1. Esun consentimiento unilateral, pucs no necesrtla elt.;;ude]
" do dc las partes, sino que basta con la sola volun
titular registral. ‘ o
19, El consentimiento ha de ser expreso y estar congx;ds-
" en escritura ptblica o documento auténtico (aunqg
ten algunas excepciones). o .
1.3 Gcnerilmente se considera que €l consentimiento can
o i : isposicion.
latorio es un acto de dispo .
1.4. Es un acto causal, porguc no puede desconectarse d
causa que da lugar ala cancelacion.

si el derecho objeto de cancelaciéon estuviere gra-

legitimos (y 1 consentimicento de

vado con cargas inscritas, serd necesario €
sus titulares, salvo algunas excepciones).

1 iti i : COMo
Como reglas sobre capacidad v lcgltlmaclléndprgg ;::r?ec:l;;,ra o
’ al el ti el asiento a cancelar a¢ .
regla general el titular d \C ; para ¢ 0
ca%)acigdad para disponcr. Mas, por excepcion, podran Iz;er;c:rl\ carse can
celaciones otorgadas exclusivamente por los me?io:fs P
que hubieren obtenido ¢l beneficio de mayor edad.

B) Cancelacion contra el consentimiento del titular registral

a r r 4+ - H ; I.I
Procede cuando concurriendo alguna de las causas qt;e ]deturzlllnz 1c !
: 1 e 4 el itular registral, Ja nysmie
acion v indose a ella el titular regl _
la cancelacion y no prests _ ' i regist e erevada,
' ridad judicial, a instancia de pers '
‘retada por la autoridad ju _ ! de persona b ada.
dﬁl{; ]..f:},rl Hipotecaria contempla 1al canula;:(in, dtstmguund
segon cual sea el origen del asiento a cancelar. Ast:

. - e no-
1. El articulo 82.3 LH dice»Si constituida la 1nslcr11)f:16n 1(:) ?—;on
- N - . - ' o - . D]] \.l' 1 -
id i blica procediere su cancelacion }
tacion por escritura pu ) L cit Gny no oo
inti ‘ s uien ¢sta perjudique. p
sintiere en ella aquél a q sta | o ocllas
i igi suicio ordinario», no pudi€
interesado exigirla en juicio - ndo las
cancelarse sino por sentencia contra la cual no se halle p

diente recurso de casacion,
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2. Elarticulo 83.1 LH establece, como hemos visto anteriormente
«Las inscripciones o anotaciones hechas en virtud de manda-
miento judicial no se cancelardn sino por providencia ejecuto-
ria», la cual serd dictada por ¢l Juez o Tribunal «cuando sca
procedente, aunque no consienta en al cancelacion la persona
a cuyo favor se hubierc hecho la inscripcién o anotacion. Y
afiade el articulo 84 LH «Serd competente para ordenar la can-
celacién de una anotacién preventiva o su conversién en ins-
cripcién definitiva el Juez o Tribunal que la haya mandado

hacer 0 aque] a quien haya correspondido lcgalmente el cono-
cimicnto del negocio que dio lugar a ella».

Lrvetanes e {deracher franohiliare R;;i\tﬂlf' ]

C) Cancelacion sin el consentimiento del titular registrat

Se refiere a clla el articulo 82.2 LH diciendo que «Podrén, no obs-
tante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando cl derecho inscri-
to o anotado quede extinguido por declaracién de la Ley o resulte
asi del mismo titulo en cuya virtud se practicé la inscripcion o ano-
taciém preventiva,

Esta cancelacion automaitica, también abarca, al caso de caduci-
dad de los asientos (aunque se hayan practicado cn virtud de man-
dato judicial).

Otros preceptos reglamentarios establecen reglas especiales para
la cancelacién automdtica de:

— Los asientos posteriores a la anotacién de embargo, cuando en
virtud de procedimiento de apremio se enajene judiciaimente
la finca o derecho embargado.

— Las inscripciones de venta de bienes sujetos a condiciones res-
cisorias o resolutorias.

— La inscripcién de cesién de créditos hipotecarios, cuando no

conste haberse dado conocimiento al deudor y éste pagare al
cedente...

3. E expediente‘de liberacién de cargas y de gravamenes

Roca Sastre considera que este expediente constituye un juicio que
tiene por objeto concordar la realidad con el Registro, mediante la can-
celacion de las cargas o gravamenes inscritos que ya estén extinguidos
por prescripeion, siempre que, con posterioridad al altimo asiento res-
pectivo, haya transcwrrido el tiempo legal suficiente para producirla.
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Naturaleza

A pesar de la terminologia legal, en rigor no nos hal?almos gnts
un mero expediente, sino ante un verdadero juicio, pues lo qucmc;S
¢l se persigue no es una decision puramentc constltutlva,' sino ma :
bien declarativa de la extincién de un dcr(?c}_lq real, carga o grava
men por causa de prescripcion y ademds se inicia ‘mcdcllanlte Lﬁﬂ cscréi
to quc constituye una verdadera demanda, calificando la Zy )rflte
Reglamento Hipotecario de «actor» al que promueve el exp]e ie e
ventilindose todo el procedimiento ante la autoridad, concluyendo

con una sentencia.

Objeto

Su objeto viene determinado en ¢l atticulo 209 LI_-I‘q‘E:c d13p0ne_
«El procedimicnto de liberacion de gravamenes se aplicard p?:? "1:323
celar hipotecas, cargas, gravémer}es y derechos reales_clt?n?,l u1' 0
sobre cosa ajena que hayan prescrito con arreglo a la legislacion civil,
segan la fecha que conste en el RCngtI’D». el sen.

Esta Gltima frese lleva a Roca a interpretar el precepto cnl e | sen
tido de que el plazo de prescripcion serd el estab}cc_ldo par Etl c;gll;:
lacion civil, pero que se contard desde la fecha del L}IUmo asiento re ”
tivo a la carga o gravamen de que se trate, siendo titulo ba}stefapte. pa
obtener la cancelacién el testimonio literal de la sentencia firme.

Efectos

Las sentencias dictadas en ¢l expediente de liberacion de grava-
menes no producirin excepciton de cosa juzgada y asi:

A} Los titulares de los asientos can_celados ppdrén disc%u_r en jui-
cio declarativo la validez o nulidad de dicha cancelaaép, por
haberse o no producido extrarregistralmente la prescripcién
extintiva de las cargas o gravimenes objeto de los n‘n.sr?os.

B) Pero, en todo caso, la cancelacién practicada a resultas de expzi
diente producird los efectos normales de tal asiento, o sea,
de que se presume extinguido e] derecho a que el asiento can-
celado se referia, y ello con el valor de una simple presur:cmn
«iuris tantum» en Jla relacion «inter partes, pero con C:flracter
inalterable o «iuris et de jure» a favor de terceros adquirentes

protegidos por la fé publica registral.

Lesrwnes ok l‘lﬂtrf_mmﬂ};ﬁiuml a'is‘_'a,'i"?.fﬂf !

4. La purga de cargas posteriores o no preferentes

De la compleja relacion a que da lugar el crédito hipotecario sur-
gen dos diversos tipos de responsabilidad:

A) La personal que es la derivada del crédito, y afecta al deudor
de la obligacion garantizada, Es la responsabilidad patrimo-
nial universal & que alude el articulo (91 | CC.

B) Y la real, que es ia derivada de la hipoteca, y afecta al sujeto
pasivo de la misma. A eila alude el articulo 104 LH que dispo-
ne» La hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre
que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimien-
to de la obligacién para Cuya seguridad fue constituidax.

Pues bien. en correlacién con ambos tipos dc responsabilidad, y

para hacer efectiva una y otra, el acrecdor hipotecario cuenta con
dos acciones:

A) La accién personal derivada del crédito, que:
— sc dirige contra el deudor (sujeto pasivo de la obligacion).
— paraejecutar cualesquiera bienes de su patrimonio, entre ellos
los hipotecados, si no han pasado a poder de un tercero.
B) La accién real, derivada de la hipoteca, que:
— se dirige contra los bienes hipotecados, cualquiera que sea
Su propietario.
— Para ejecutar solo éstos.

De la Ley Hipotecaria y de Enjuiciamiento civil se desprende que
el acreedor hipotecario dispone en la actualidad de una pluralidad
de medios para hacer efectiva la accién hipotecaria; uno de éstos
procedimientos es el procedimiento ejecutivo ordinario que viene
regulado en los articulos 517 y siguientes de la LEC y también en
los articulos 126 y siguientes de la LH,

El articulo 674.1 LEC dispone «Seréd titulo bastante para la ins-
cripcion en el Registro de la propicdad, el testimonio expedido por
el secretario judicial comprensivo del auto de aprobacién del rema-
te, de la adjudicacion al acreedor o de Ia transmisiéon por convenio
de realizacion o por persona o entidad especializada, y en el que se
CXprese en su caso, que se ha consignado el precio, asi como las demds

circunstancias necesarias para la inscripcién con arreglo a la legisla-
cion hipotecaria {...)»
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2. Clases y efectos

Estudiaremos Conjuntamente fas clases y los efectos de lias notas
marginales. Podemos distinguir:

1. Notas marginales de oficina

Tienen por objeto relacionar y coordinat con brevedad unos asien-
tos con otros, facilitando de este modo el mancjo de los libros del
Registro. chﬁn Roca, se caracterizan por carccer dc valor ]uridllco
en si mismas, y ademas, por poder practicarse de oficio por el Regis-
trador. Como ejemplos destacar:

— 1a nota al margen del asiento de presentacion justificando
haberse practicado cl asiento correspondiente o haberse Loma-
do anotacién preventiva por defecto subsana’ible.‘ o

— las que se practican en Jos casos de segregacion, divisién, agru-
pacién y agregacion. o .

— en los casos de cancelacion de inscripciones y anotaciones pre-
ventivas, la nota al margen del asiento cancelado, de referen-
cia al asiento cancelatorio,

2. Notas marginales de modificacion juridica

Constatan en el Registro un acontecimicnto que df:t.ermina un
cambio rcal, pero quc carece de virtualidad o energia suflcmjntcs para
producir un asiento de inscripcion. Se caracterizan por servir de com-
plemento a las inscripciones. Como cjemplos, citar:

— las notas por las que se hace constar ¢l cumplimiento de con-
diciones. . . g

— las que constatan el cambio de propiedad privada a pablica de
inmuebles. o

— las que reflejan la expedicion de certificaciones a los efectos

de los procedimijentos ejecutivos de las que después tratare-
Mos.

3. Notas marginales sucedaneas

Realmente, son notas inicamente en la forma, pues en el fondo
tiene un valor igual al asiento que representan. Y asi:
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— suceddnea de una inscripcidn es la nota marginal de concre-
cién de la garantia legitimaria.

— suceddnea de una anotacién preventiva, es la nota que cons-
tata en el Registro cl derecho de retorno arrendaticio.

— vy succddnea de una cancelacion, es la nota cancelatoria de
caducidad de una anotacién por declaracién expresa de la Ley.

4. Notas de publicidad noticia

Actualmente cabe anadir otro grupo de notas marginales, que no
producen efectos propiamente juridicos sino que se limitan a pro-
porcionar lo que se ha dado en llamar «publicidad noticiu». Podemos
sefialar entre otras las que reflejan las siguientes situaciones:

— finalizacién de una obra.

— condiciones impuestas sobre determinadas fincas por el pla-
neamiento urbanistico.

— declaracion de ilegalidad de la licencia de edificacion.

— indivisibilidad de una parcela.

3. Nota de haberse expedido certificado de cargas en los
procedimientos de ejecucion

En todos los procedimientos de apremio sobre bienes inmuebles
inscritos cn el Registro se prevé la expedicion por parte del Regis-
trador de una certificacion de dominio y cargas de Iz finca objeto de
la ejecucion; extendiéndose al margen de la inscripcién de hipoteca
o de la anotacion de embargo una nota expresiva de haberse expe-
dido dicha certificacion, su fecha y procedimiento a que se refiere,

Los ¢fectos de estas notas notas marginales pucden concretarse del
siguiente modo:

L. Ante todo, constituyen un aviso o admonicion a los posterio-
res titulares de derechos reales sobre la finca, de la existencia
de un procedimiento ejecutive en marcha, de modo que no
podrin invocar su desconocimiento. Como consecuencia de
ello, los titulares de asientos posteriores a la nota de expedi-
cion de certificacién de cargas no recibirdn posteriormente noti-
ficacién o comunicacién alguna, sin perjuicio de que puedan
intervenir en el proceso en la medida en que el estado de éste
lo permita.
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En cambio, los titulares de asientos posteriores al del gravamen
ejecutado que liguren en la certificacion, y por 10 tanto ante-
riores a la nota marginal de haberse expedido la certificacion,
deben ser notiticados por el Registrador, a los cfectos de que
puedan intervenir en el mismo.

2. Por otro lado, la nota marginal que nos ocupa también tiene
consecuencias registrales en sede de cancelacion de los asien-
tos posteriores al del gravamen que se ejecuta, pucs bastard
que el mandamiento de cancelacion contenga una referencia
genérica a los asientos a cancelar, sin que haya de especificar
fos datos registrales de los anteriores a la nota de expedicion
de la certificacion.

3. En caso de ¢jecucion judicial basada en una inscripcion de hipo-
teca, Ja nota marginal expresiva de la expedicidn de la certifi-
cacion impide que pueda cancelarse la hipoteca mediante escri-
tura publica de carta dec pago otorgada por el acreedor
consintiendo la cancelacién, micntras no se cancele dicha nota
yor orden de la autoridad que conoce del procedimiento, con
el fin de evitar que, por desconocimiento del juez, pueda pro-
seguirse la ejecucién de una hipoteca ya extinguida.
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TEMA 6
INEXACTITUD Y RECTIFICACION
DEL REGISTRO

|, LA INEXACTITUD REGISTRAL: CONCEPTO Y CAUSAS

“Dado que en nucestro sistema registral Tos derechos nacen, se trans-
miten, se modifican y se extinguen al margen del Registro de ta Pro-
piedad, segin el sistema de inscripeion declarativa, que cs la regla
general en nuestro derecho, y dado que la inscripcion ademads, no es
por regla general obligatoria sino voluntaria, es posible que nuestro
Registro de Ja Propicdad sea inexacto.

Inexactitud y discordancia, y sus correlativos exactitud y concor-
dancia, son términos que la doctrina tradicional ha equiparado, pero

que son difeventes, como piensa la doctrina moderna. Asi, pasamos
a decir que;

A) Por inexactitud del Registro se entiende todo desacuerdo que
en orden a los derechos inscribibles, exista entre el Registro y
la realidad juridica extrarregistral, asi lo dice ¢! articulo 39
LH. Por lo tanto, la incxactitud supone:

}. que la finca o derecho real estén inscritos,
2. pero que esa inscripcion no es exacta en orden a los dere-
chos reales inscribibles, no en orden a las posibles cir-

cunstancias de hecho que quedan al margen del concepto
de inexactitud registral.

B) La falta de concordancia no supone desacuerdo entre Regis-
tro y la realidad juridica extra registral, sino entre el Registro
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y la realidad juridica y factica, porque no hay nada inscrito.
Por tanto, la discordancia supone:

1. que la finca vive al margen dcl Registro, esta sin inmatricu-
lar,

2. y por cllo, la discordancia exigird, tanto los elementos de hecho
como los de derecho; es por ello que la falta de concordanga
y su correlativa la concordancia son conceptos mas amplios
que la exactitud y su correlativo, la falta de exactitud.

Diferenciados asi los conceptos de inexactitud y discordancia del
Registro, nuestra Ley Hipotecaria:

A} De un lado parece que los diferencia, pues regula la inexacti-
tud en los articulos 39 y 40 LH, ubicados en su titulo I; mien-
tras que regula la discordancia en su titulo VI comprensivo en
fos articulos 198 y siguientes. ) y

B) Sin embargo, contemplando estos articulos se ve que la dife-
renciacion en el plano legal no es tan clara, pues por ejemplo
el articulo 198 LII dispone «La concordancia entre cl Regwis-
tro y la realidad juridica extrarregistral sc lle!vara a cabo, segfin
los casos, por la primera inscripcion de Jas fincas que no estén
inscritas a favor de persona alguna, por la rcanudacion del
tracto sucesivo interrumpido y por el expediente de liberacion
de cargas y gravamencs».

De estos tres medios que sefiala el articulo 198 LH:

—_ solo uno es medio para lograr la concordancia: la inmatricu-
lacion. o . i

— los otros dos medios van dirigidos a corregly la inexactitud:
reanudacion y expediente dc liberacion,

Cenido el concepto de la inexactitud a los derechos reales ins_cr1b1-
bles, en opinién de Roca Sastre, s¢ excluirdn de 1a inexactitud registral:

a) los datos registrales de mero hecho.

b) los datos relativos al estado civil de las personas.

¢) los datos relativos a las relaciones jurfdicas de cardcter pura-
mente obligacional.

d) y los derechos notorios o conocidos.
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En resumen, el contenido del Registro dc la Propicdad, suscepti-
ble de ser inexacto a los cfectos de los articulos 39 y 40 LH es el
mismo que estd protegido por la fé publica registral.

Perfilado el concepto de inexactitud registral, las causas que
dan lugar a ella podemos agruparlas de diversas maneras. Noso-
tros aqui seguiremos a Roca Sastre que sefiala las siguicntes cau-
Sas:

A) La constatacion en el Registro de la Propiedad de un cambio
que no se ha producido en la realidad juridica extrarregistral.
Tal sucede cuando se inscriban titulos nulos o referentes a una
titularidad o derechos inexistentes.

B) La no constatacién en el Registro de la Propiedad de un cam-
bio producido en la realidad juridica extrarregistral que afec-
ta a Ja finca o derecho inscrito. Tal sucede por cjemplo cuan-
do sc constituye un derecho real limitado sobre una finca
inmatriculada y no se inscribe.

C) También serd causa dec inexactitud registral, la constatacion
en forma inexacta de los cambios producidos en la rcalidad
juridica extrarregistral, Tal sucedera cuando se incurra en error
al formalizar el titulo o al redactar el asiento,

D) Y, como supuesto cspecial que, por su importancia recibe tra-
tamiento independiente, ¢l de la doble inmatriculacién, pre-
vistu, no el la Ley Hipotecaria, sino en el Reglamento Hipo-
tecario (art 313), que tiene lugar cuando una misma finca
ingresa en el Registro de la Propiedad dos veces, en folios dis-
tintos y bajo numeros diferentes.

{I. MoDIFICACION DEL REGISTRO

La existencia y persistencia de la inexactitud registral entrana un
grave peligro para la seguridad del tréfico juridico, pues en virtud
del principio de legitimacion se presume «iuris tantum» que el con-
tenido del Registro de la Propiedad es exacto mientras no se prue-
ba lo contrario en la forma adecuada y sobre todo en virtud del prin-
cipio de fe publica registral puede surgir un tercero protegido, que
haga inatacable dicha inexactitud.

Por todo clio, producida una inexactitud registral es légico que la
persona interesada en que no prevalezca el contenido registral ine-
xacto, tenga interés en que ¢l Registro de la Propiedad se ponga de
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acuerdo con la realidad juridica extrarregistal. Ello se puede lograr
basicamente, de dos maneras:

1.

2.

Indirectamente, es deciy, rectificando la realidad juridica extrarre-
gistral poniéndola de acuerdo con lo que el Registro publica, o
Directamente, cs decir, rectificando lo que el Registro publica y
poniéndolo de acuerdo con la realidad juridica extrarregistral.

El estudio de la rectificacion del Registro exige examinar ¢! articulo
40 LH, en €l cual se pueden distinguir tres partes:

Y

Legitimacién para solicitar la rectificacién. Esta cuestion viene
resuelta por el primer inciso del parrafo 1 del articulo 40 LH
cuando sefiala «La rectificacion del Registro sélo podra ser soli-
citada por el titular del dominic o derecho real que no esté
inserito, que lo esté erréneamente o que resulte lesionado por
¢l asiento inexacto {...)»

La segunda parte que podemos distinguir en el estudio del arti-
culo 40 LH cs la relativa a las causas v medios para llevar a
cabo la rectificacion. Estas cuestiones vienen resucltas en el
resto del parrafo 17 del articulo que examinamos, que nos dice:
«La rectificacion del Registro (...} sc practicard con arteglo a
las siguientes normas:

a) Cuando la inexactitud proviniere de no haber tenido acce-
50 al Registro alguna relacion juridica inmobiliaria, la rec-
tificacion tendrd lugar: primero, por la toma de rezon del
titulo correspondiente, si hubiere lugar a cllo; segundo, por
la reanudacion del tracto sucesivo, con arrcglo a lo dis-
puesto en el titulo VI de esta Ley, y tercero, por resolu-
cion judicial, ordenando la rectificacion.

b) Cuando la inexactitud debiera su origen a la extincién de
algiin derecho inscrito o anotado, la rectificacién se hard
mediante la correspondiente cancclacion, efectuada con-
forme a lo dispuesto en el titulo 1V o en virtud de proce-
dimiento de liberaciéon que establece el titulo VI.

¢} Cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o crror de
algin asiento, se rectificard el Registro en la forma que
determina el titulo VII.

d) Cuando la inexactitud procediere de falsedad, nulidad o
defecto del titulo que hubiere motivado el asiento y, en
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general, de cualquier otra causa de las no especificadas
gnltell'lolmenle, la rectificacion precisari el consentimiento
el titular o, en su defecto, resolucién judicial»

3) La tercera v alti ar
) La tercera y altima parte que podemos distinguir en ol esty-

d_lg de; articulo 40 LH es la relativa a la accion judicial de rec-
tl{lcacm_n. Este punto viene desarrollado en los pérrafos 29
39 del citado articulo que dispone «En los casos en Euc; he r"v
de solicitarse judicialmente la rectificacién, .se dii'i ir'id}l:1
demanda contra todos aquellos a quicnes el asiento %u‘- o
trate de rectificar conceda algun derecho, v se ‘illﬂ'&ﬂt‘i 'l—ll';it or
los trimites del juicio declarativo cnrrethclie:itcz Si éc‘def’m
ga totalmente la accién de rectificacion CjEl’Ci[ad.E.i. se im m]rf:
drz}n las costas a] actor; si sdlo se denicga en 'xr,tc d 'Ld-’ 4
il Juez a su prudente arbitrio. P, deading
a accion de rectificacién serd insepe ini

cho real e e S{lefiaec:izr;:era separable del dominio o dere-
En el examen de la accién judicial de rectificacion pod

distinguir los siguientes puntos: podemos

— lLa IegIEitl1aci6n para le ejercicio de esta accién corres-
ponderd a las mismas personas quc antes vimos, estaba
legitimadas para solicitar la tectificacion del Registm iner}-
xacto. La demanda se dirigira contra todos aq‘uellos a

— La accién es una accidon real, estrecha vy absolutamente

zonsctada con el derecho, ya que solo puede cjercitarse la
ceion por el titular del derecho correspondiente;

1 Unlca_l'ncntc cabe que un tercero Ia ejercite a través de

_la accién subrogatoria del articulo 1111 CC

2. Aunquc la accion tenga su causa en la incxéctitud del
REgISU‘({,}ICI’iV& del derecho y ello conlleva que no haya
una accion dnica de rectificacion, sino tantas accionjés
como sean los derechos perjudicados por la inexactitud

3. La tercera caracteristica de la accién, derivada de sy
a'bsolut{a conexién con ¢l derecho, es que la accidn sub-
Siste mientras exista el derecho v la perturbaci(‘)n‘ no
temendo_pla}%o para su ejercicio ni. siendo susccpt’ible
de prescripcién extintiva independiente del derecho.
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— Y por altimo, respecto del procedimiento ]‘u‘.dlm_a! qtit_i
en su caso, deba seguirse para lograr la rectificacion ae
Registro podemos distinguir:

{. Eljuicio declarativo en que s¢ discute cl :.lv.rfc;-.h’(') 1121%‘122
del titular inscrito, en cuyo procedinmicnto hfl ).m ( t"fi]ca-
citarse, ademds de la accion pmmpz}l(. la 4; recti
ci6n conforme al articulo 38 L v 139 RI s rectie

2. El juicio declarativo dil'igi(}f) exclusivamente a 'a rt.::da
ficacion del Registro. Aqui la cuestion htllp,.msa qunm
reducida a Ia exactitud o inexe}c}ttud (lel’ l{cg'lstrn‘ vy ldel
asegurarse las resultas del juicio, podrd al amparo

articulo 42.1 LH y 139 RH tomarse anolacion pre-

ventiva. . .

3. El tercer procedimiento que s€ puede seguir p?rai?g{:‘l{ﬂ
Iu rectificacion del Registro serfa el del articulo H
con efectos limitados a la finalidad que en ¢l mismo
persiguc,

El 47 y Gltimo pérrafo del articulo 40 LH nos conectd co:;l l.: cues-
ti6n de los cfcctos de la rectificacion, que pasamos a estudiar.

1. EFECTOS DE LA RECTIFICACION

- o tro de
El efecto inmediato y positivo de la rect1f1cap16n d1e.l Iies%lr:;iczon
sied rrespondiente : ¢ insc ,
"OpIC -ovocar en correspondiente asiento ¢
la propiedad es provocar en asiento "
catllcel}acién o de otra clase, corrector de tal inexactitud, en el luga
v iente de los libros hipotecarios. _
coreespondicnte de los libre . o ative
l’(‘rlu, mas importante que el ufegtofpomtl;\{.o, e?ct;iil:'icl:lol:?i%l[in]t)
i J -] principio de fe publica registral. L .
derivado del juego del princy L dltimo
{ H{ : cfecto al decirnos quc:
drr 2| articulo 40 L11 reconoce este > al .‘
D e ificacic sty adicard los dercchos
oqn caso la rectificacion del Registro per) .
ningdn caso la rectificacion chos
'1dqguirid05 por tercero a titulo oneroso de bucna fe durante la vig
¢ 1 ; ¢ INCXACcLo».
sia del asiento que se declare inexac o ; L
) La doctrina de este articulo se reitera en multiples i‘alrtlf_ul(;? cls_m_
Ley vy ¢l RH, es decir, en todos los articulos que proc algan .*a}rnoq-
cip}go' de fe publica registral 0 lo desarrollan. Entre clios destacamos:

1) El articulo 31 LH, que en los casos dc 1}ulidad d.e 1_11scr11?tC;2:
nes por omision o inexactitud substancial de las circuns
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cias registrales, declara que no perjudicard el derecho ante-
riormente adquirido por un tercero protegido con arreglo al
articulo 34 LH.

2) Elarticulo 173.2 RI1 que al tratar de las cancelaciones que
deban hacerse por consecucencia de declararse nulos los tftu-
los inscritos, deja a salvo la doctrina de la fe pdablica del
articulo 34 LH.

3} En la misma linea se pronuncia el articulo 220 LH segin el
cual «El concepto rectificado no surtird efecto en ningin caso
sino desde la fecha de Ia rectificacion, sin perjuicio del dere-
cho que puedan tener los terceros para reclamar contra la fal-
sedad o nulidad del titulo a que se refiere el asiento que con-
tenja el error de concepto o del mismo asiento».

IV. LOS ERRORES EN LOS ASIENTOS Y SU RECTIFICACION

Comao dice Roca Sastre, cuando se habla de errores en los asien-
tos del Registro quiere significarse que se trata de defectos de que
adolecen los asientos registrales surgidos al redactarse o practicarse
materialmente los mismos en el Registro de la Propicdad. Los erro-
res en los asientos es uno de los supuestos de inexactitud del Regis-
tro y, por tanto, deben ser rectificados; rectificacion que como resul-
ta del artfculo 40.1 LH se haréd en la forma que determina el titulo
VIl de la Ley, titulo que comprende los articulos 211 a 220, pre-
ceptos que vienen desarrollados por los artfculos 314 a 331 RH.

Dejando de lado otras clasificaciones doctrinales de los ervores, el
articulo 211 LH los clasitica en errores materiales y errores de con-
ceptao.

El articulo 212 LH nos dice que «Se entenderd que se comete
error material cuando sin intencidn conocida se escriban unas pala-
bras por otras, sc omita la expresién de alguna circunstancia formal
de los asientos o se equivoquen los nombres propios o las cantida-
des al copiarlas del titulo, sin cambiar por ello el sentido general de
la inscripcién o asiento de que se trate, ni el de ninguno de sus con-
ceptos».Por su parte el articulo 320 RH incluye entre los errores
materiales la extensién de un asiento en folio perteneciente a finca
distinta de aquélla en que debid haberse practicado.

El articulo 216 LH nos dice que «Se entenderd que se comete error
de concepto cuando al expresar en la inscripcién alguno de los conte-
nidos en el titulo se alterc o varic su verdadero sentido», El articulo
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327 RH declara que se entendera error de concepto cl‘colr)nctl‘fic(; Eg
algin asiento por la apreciacién equivocada de los datos obran
el Registro».

1) Para la rectificacion de estos errores hay que tener en cuenta
~ si el asiento estd o no firmado;

1.1. Si el asiento no esta firmadao, puede e}stir.narse qu;: tqda~
via no hay error, por que no estando adin flrmad(? e asie2n1-
to, en rigor no existe éste. Para este caso, el articulo 3
RH nos da las siguientes reglas:

a) Cuando al extenderse un asiento se escribfl cc!ulvoc‘z;
damente alguna palabra v sc’adv:cr[a en el au'oc,ig e
cscriba equivocadamente algiin concepto v se ]‘? “C['
ta también en el acto, no serd preciso declarar la Ill‘l i-
dad del asiento y extender otro nuevo, basta'ndo-gm
la rectificacion del mismo por m?dm de paréntesis y
digos, es decir, se pone entre paréntesis en Lé :Tm].-(; 10
concepto equivocado v se pone a contin Lza'(.f i (Tlld a pal;
bra digo y el 1érmino o conceplo ya recti 1c‘.iq fo. o

b) Si se advierte el errov una vez extcndlc%(i} asicr "
pero antes de tirmatlo, entonces Se'rtt‘tlfl('ﬂlffl mndci
correspondiente confrontacion, seguida de la llrma 0?.
Registrador y se polndré al margen del asiento la op

na nota marginal. o

C) .‘t;lll una vez cmﬁenzado un asicpto cn cgalgulcr lf:‘)(;
y antes de ser firmado, ¢ Reglstrador_(‘;haervaie or
en el lugar en que debid haherse: pmcr.uain o u]}' :
lincas que se hubieren extendido, pod‘m. anu (1‘1 .I'L
haciendo constar que lo anteriormentce eseriLo queda
sin valor ni efecto por haberse extendido por ‘c.rrm e‘n)
aquél folio, firmando a continuacion. {\l mfl'lgc.n. .s](-.
pondra nota expresando la misina cn'cumtanlcut. Lllfl:'
do la extension de las lineas anuladas pudiera origi-
nar confusion.

1.2. 5i el asiento ya estuviera finpado, estqn;os ante t;r:
supuesto de rectificacion propiamente dlc.wb }if{n al
caso, como resulta de los articulos 215 y 21 ‘ . los
errores, tanto los materiales como los de concepto, no
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podrin salvarse con enmiendasg tachas ni raspaduras,
$ino por un asiento nuevo en el cual se exprese y recti-
fique claramente el crror cometido ¢n ¢l anterior. Veamos
la forma de este asiento de rectificacion:

a) Si se trata de rectificacion de errores materiales en
una inscripeion, anotacién preventiva o cancelacion,
se verificard mediante un asiento cspecial que llevars

¢l nuevo ndmero o letra que le corresponda e indica-
rd (segn el articulo 314 RH):

~— referencia al asiento y linea en que se ha cometi-
do el error u omisién,

— palabras cquivocadas, en su caso,

— palabras que sustituyan a las cquivocadas o que
suplan la omisjén.

— declaracién de Quedar rectificado el asiento pri-
mitivo.

— causa de Ia rectificacién,

— lugar, fecha y firma.

b) Si se trata de rectificacién de errores de concepto en

una inscripcién, anotacién preventiva o cancelacion,
sc verificard mediante el asiento especial citado para
la rectificacion de erTores materiales, pero citando, en
lugar de las palabras materialmente equivocadas, todo
el concepto que se haya de rectificar (art 315 RH).

¢) Si se trata de rectificar errores comcetidos en el asien-

to de presentacién, se harg la rectificaciéon (art 316

RH):

~ Por medio de un nuevo asiento en el Diario
corriente a cuyo margen se expresara que se extien-
de por rectificacién de un asienco anterior que se
identificard por su ntimero ¥ $i no lo hubiere, por
el folio y nombre de 1a persena a cuyo favor estu-
viera hecho aquél.

— al margen del asiento rectificado y de la inscrip-

cién que en su dfa se practique, se extender4n las
Oportunas notas de referencia.
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d) Sise trata de rectificar ereores €n notas margipules. la n.uc?ta
nota marginal se extenderi lo mas gerea posible de las rec-
titicadas {art 316 RH). _ . 1

¢) Cuando el error consista en Ja extension de un asiento en
{olio perteneciente a finca distinta de aqucﬁllu en que dc!nf)
haberse practicado, la rectificacion se hard mediante tras-
lado del asiento al lugar y folio que corresponda, exten-
diendo al margen del asiento rectificado una nota expre-
siva de! namero, folio, finca y tomo en que se ha
practicado ¢l nuevo asiento y la causa del trasfado (art
320 RH).

2} Una vez rectificados los errores mediante la extensién de un

nuevo asiento en cualquiera de las formas estudiadas, segin
los casos, se realizarin las operaciones posteriores a que se
refieren los articulos 317 y 318 RH. En efecto:

2.1. Segtn el articulo 317 RH «Rectificada una inscripcion,
anotacién preventiva, cancelacién o nota, se .rec.uﬁcaran
también los demds asientos relativos a las mismas, aun-
que sc hallen en otros libros, si estuvieren igualmente
equivocados. ‘ 3
Esta rectificacion se efectuard mediante la extension de
la correspondiente nota marginal». . -

2.2. Por su parte, el articulo 318 RH nos dice que «Siempre que
se hay rectificado una inscripcién, anotacion, cancelac[ﬁn.
nota marginal o asiento de presentacif’m, se extenderd al
margen del asiento equivocado referencia bastante al nuevo
asiento, cruzdndose aquél con tinta de color distintor.

Por lo que se refiere al procedimiento para obtener la exten-
sién del nuevo asiento hay que distinguir segun se trate de
errores materiales o de concepto. En efecto:

a) tratindose de errores materiales: el articulo 213 LH. dis-
pone «Los Registradores podran rectificar por si, bajo su
responsabilidad, los errores materiales cometidos:

1° En los asientos de inscripcion, anotacion preventiva o

cancelacién, cuyos respectivos titulos se conserven en
el Registro.
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2¢ En los asientos de presentacion, notas marginales ¢ indi-
caciones de referencias, aunque tos titulos no obren en
la oficina del Registro, siempre quc la inscripcién prin-
cipal respectiva baste para dar a conocer el error y sea
posible rectificarlo por clla».

El articulo 214 LH «Los Registradores no podrédn rectificar, sin la
conformidad del interesado que posea el titulo inscrito, o sin una
providencia judicial en su defecto, los errores materiales cometidos:

1° En inscripciones, anotaciones preventivas o cancelaciores
cuyos titulos no existan en el Registro.

27 Los asicntos de presentacion y notas, cuando dichos errores
no puedan comprobarse por las inscripciones principales res-

pectivas y no cxistan tampoco los titulos en la oficina del Regis-
Lros.

El procedimiento para obtener la providencia judicial viene regu-

lado en los articulos 322 y siguientes RH a los cuales nos remiti-
mos.

b) tratindose de errares de concepto: el articulo 217 LH senala
«Los errores de concepto cometidos en inscripciones, anota-
ciones o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas,
cuando no resulten claramente de las mismas, no se rectifica-
rdn sin el acuerdo unanime de todos los interesados y del Regis-
trador, o una providencia judicial que lo ordene
Los mismos errores cometidos en asientos de presentacién y
notas, cuando [a inscripcién principal respectiva baste para dar-
los a conocer, podra rectificarlos por sf el Registradors.

Y el articulo 218 LH afiade «El Registrador o cualquicra de Jos
interesados en una inscripcién, podrd oponerse a la rectificacion que
otro solicite por causa de error de concepto, siempre que a su juicio
esté conforme el concepto que se suponga equivocado con el corres-
pondiente en el titulo a que la inscripcién se refiera.

La cuestién-que se suscite con este motivo sc decidird en juicio
correspondientes.

Y solo apuntar que el articulo 319 RH sc refiere al supuesto en
que falte la firma del Registrador en algiin asiento.
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4) Para concluir el estudio de la rectificacién de errores en los
asientos, haremos una referencia a los gastos de la rectifi-
cacion y a los efectos de 12 misma:

4.1. Respecto a los gastos de la rectificacién hay que dis-
tinguir:

A) Sila procedencia de la rectificacion se ha decidido
judicialmente, ¢l Tribunal determinard la persona
que ha de satisfacer Jos gastos o costas de las actua-
ciones v los honorarios que se devenguen por la
nueva inscripcion,

B) Cuando la rectificacion se hiciere sin previa con-
tienda judicial:

b.1. siempre que la rectificacién se haga en virtud
de titulo antes registrado:

— si el Registrador fuere responsable del error
material o de concepto, se practicarin gra-
tuitamente la nueva inscripcién y las notas
consiguicntes.

— cuando el Registrador que verifique la rec-
tificacion no sea el mismo que extendid el
asiento equivocado, practicara también gra-
tuitamente los nuevos asientos, pudiendo
reclamar sus honorarios del antiguo titular
o dc sus causahabientes.

b.2. cn el caso de necesitarse nuevo titulo, pagaran
los interesados los gastos de la nueva inscrip-
cién o asiento y los demds que la rectificacién
ocasione,

4.2, Por lo que respecta a los efectos de la rectificacién de
errores en los asientos, podemos distinguir:

A) Un efecto sustancial y positivo que es la extensidon
del nuevo asicnto correcto, si el asiento rectificado
ya estaba firmado, en la forma establecida por los
articulos 215 y 219 LH. Si el asiento a rectificar toda-

.
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via no estaba firmado, el efecto sustancial y positivo
es 12 rectificacion del asiento en la forma que prevén
los parrafos 3°, 4°, y 5° del articulo 321 RH.

Un efecto negativo derivado del principio de fe
publica registral, en virtud del cual, la rectificacién
del error en el asiento no perjudicard a terceros

adquirentes protegidos por el articulo 34 LH. Asi
resulta: ’

b.1. en general para toda rectificacién del Registro,
del altimo parrafo del articulo 40 LH, ya visto,

b.2. en particular, para el caso que nos ocupa, cs

dc.cir, para la rectificacion de errorcs en los
asientos, del articulo 220 LH ya analizado.,
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TEMA 7
PRINCIPIOS HIPOTECARIOS

I. LA PRESUNCION DE EXACTITUD DEL REGISTRO: EL PRINCIPIO REGISTRAL DE
PUBLICIDAD

Existe en el mundo del derecho un permanente conflicto entre la
seguridad de los derechos y la seguridad del tréfico, cuestion que no
tiene facil solucién, tal y como senala Hedemann. Esta contradic-
cion sc manifiesta de la siguiente forma:

— La seguridad de los derechos exige que no se pueda producir
una modificacion cn las relaciones patrimoniales de una per-
sona sin su consentimiento,

— La seguridad del trafico cxige la proteccién de aquéllos que
adquieren confiando en una apariencia de legitimidad.

En derecho moderno se ha creado una institucién destinada a dar
aparicncia a las relaciones juridico-inmobiliarias, que es el Registro
de la Propiedad, y a la apariencia creada se le denomina publicidad
registral.

A la vista de lo anterior, se puede definir la publicidad registral
como la informacién que dimana del Registro de la Propiedad, que
se caracteriza porque lleva aneja una importante garantia de certe-
za, dado que el Registro no sélo publica las titularidades, sino que
también las garantiza. De esta forma el Registro aparece como el
«medio» técnico idoneo para la publicidad de las situaciones que
afectan a los bienes inmuebles en general, siendo su fin primordial
el lograr la seguridad del trafico juridico.
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En nuestro sistema, la transmision del dominio y demds _c.lc'.rcchos
reales sobre bienes inmuebles se produce 4l margen del Rf,‘glsztr(i, en
el que la inscripcion tiene caracter vohm.t‘arlo_ —‘c.m‘\d,n;uy dc,_?casasi
excepciones—, por lo que se puedeq producir d_os realidades i ercn
tes, la inscrita y la que no lo ha sido. A pesar de c.l.lo,_el lprmupm
de publicidad reviste de certeza a esa real'ldad inscrita, incluso aun-
quc no coincida con la realidad extrarregistral.

El principio de publicidad se desdobla en dos:

I Publicidad formal, recogido en el articule 221 defa LH, a cuyo
tenor los registros son publicos para quienes tengan interés en

conocerlos, | |
2. Publicidad material, que a su vez se desdobla nuevamente:

a) Publicidad material positiva, que genera una presuncgm
«uris tantum» de que el contenido del Registro es verda-
dero mientras no se demuestre su inexactitud; y una pre-
suncién «iuris e{ de iure» de que el RCng‘tl‘O. es exacto, cuan-‘
do se trata de proteger al tercero que confié en €l, 15011 10?
principios de legitimacion Y fe pu‘bhca reﬁgwtral a los que
después nos referiremos s ampliamente. -

b) Publicidad material negativa, todo aql,'lt‘!”() que 1l10 ?stzll lréz
crito no afecta a tercero, tal y como dispone e} articulo

de la LH.

[1. EL PRINCIPIO DE LEGITIMACION REGISTRAL: CONSECUENCIAS SUSTANTIVAS
¥ PROCESALES; PRESUNCIONES POSESORIAS

Roca SASTRE definié el principio de legitimacidn registral come
aquél que mantienc Ja exactitud del Rleg‘i‘stbr(‘) en tanto rjcirsael df;nlt‘lee:;
tre que no concuerda con la realidad juridica e);ltrz}rregl‘s E?r-
timacion registral ¢s a su vez la que deriva de la inscripcion, vp .
mite a su titular actuar por ¢l mero hecho (?Ie tener la mscnguqn !
su favor, prescindien(}o, al menos en un primer momento, de si ¢

i itular real.
tamblcgl l;:xr:]dan?cnto del principio de legit_imag(’m radica por Lmdladl‘-)
en la necesidad de proteccion de la apariencia, para lf'l logro 'ed:
seguridad juridica; y en segundo lugar, en el principio hipotecario
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legalidad, debido a los rigurosos controles a los que se somete al acto
que accede al Registro, la titulacién auténtica y la posterior califi-
cacién llevada a cabo por el Registrador.,

Las consecuencias que se derivan del principio de legitimacién
registral sc concretan en consecuencias sustantivas, procesales, asf
como en una serie presunciones denominadas poscsorias que pasa-
mos a examinar,

1. Consecuencias sustantivas

L. Se presume que los asientos del Registro producen todos sus
efectos y estdn bajo la salvaguardia de los Tribunales mientras
no se declare su inexactitud. En caso de divergencia entrc el
Registro y la realidad juridica extrarregistral, la Inscripcion
queda protegida a través del principio de legitimacion, debien-
do ser respetada, sin perjuicio de su posible rectificacién,

2. Se presume que ¢l Registro es veraz, lo que genera asimismo
una presuncion posesoria.

3. La posibilidad de adquisicién por prescripcién basada en lo
que el Registro publica, tal y comuo reconoce el articulo 35 de
la LH, es lu denominada prescripeion «secundum tabulass.

4. La facultad de disponer que se deduce de la titularidad regis-
tral, si bien en este punto la doctrina se ha dividido en dos
grandes posturas, una primera que estima que ¢! anico legi-
timado para disponer es el titular registral, con independen-
cia de que sea ademas el titular real: Y una segunda posicién
que estima que la facultad dispositiva la ostenta unicamen-
te el itular real, sin perjuicio de que el titular registral sca
el dnico que pueda inscribir tales ACLOS, COMO consecuencia
del principio de tracto sucesivo {objeto de estudio en otro
capitulo).

2. Consecuencias procesales

I. La primera de las consecuencias que se produce cn el orden
procesal se concreta en la relevacion de la carga de la prueba,
es decir, que probada la inscripcién, se presume que el dere-
cho existe y pertenece al titular registral en la forma que deter-
mina el asiento respectivo, de modo que serd quien alegue lo
contrario, el que deba probarlo.

2. Laposibilidad de poder ejercer las acciones reivindicatoria, con-
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fesoria y negatoria sin otra exigencia que la de presentar la cer-
tificacién registral que acrediva la inscripeion, tal y como ha
reconocido el Tribunal Supremo en diversas ocasiones.

3. El ejercicio de las acciones cn procedimientos especiales deri-
vados de la existencia de la propia inscripeion, comao son la
ejecucién de la hipoteca, o las acciones reales que proceden de
derechos inscritos, y que se cjercitan a través de los tramites
del juicio verbal, tal y como dispone el articulo 41 de Ja LH.

4, Algin autor como Roca Sastre ha incluido dentro de las con-
sccucncias procesales la posibilidad de ejercitar la accién de
desahucio frente a quien ostente la poscsion real de la finca,
sobre Ia base dec la antigua redaccion de la Ley de Enjuicia-
miento Civil.

5. Cuando el titular registral ostenta la posicion de demandado
en el proceso, las acciones reales debersn dirigirse contra €L,

6. Asimismo serd necesario, en caso de discusion de la titulari-
dad inscrita, que se impugne el cotrespondiente asiento regis-
tral, exigencia que se recoge en el articulo 38 de la citada LH.

7. Si el titular registeal ¢s un tercero on cl procedimiento, como
consecuencia del principio de legitimacion registral, si se proce-
de a embargar bienes inmuebles o derechos reales inscritos, se
sobreseerd el procedimiento si se acredita que los bienes cons-
tan inscritos a favor de persona distinta de aquélla con la que

se entiende el procedimiento, con la excepeién del supuesto de
que se haya dirigido la accién contra una determinada persona
en calidad de heredera del titular registral (art. 38 M1 L.H.)

3. Presunciones posesorias y presuncion de exactitud

Estas presunciones se concretan en los articulos 38 y 97 de la LH.
El primero de cllos recoge en su primer pidrrafo la presuncién de que
el titudar registral es asimismo el poseedor del bien o derecho, a lo
que el articulo 97 aiade que una vez cancelado un asiento registral,
se presume extinguido el derecho al que el mismo se referia.

Esta presuncion de exactitud o veracidad se refiere exclusivamente
a la cxistencia, titularidad y contenido de los derechos reales inscri-
tos, 0 en su caso a la extincion si se trata de una cancelacion, y s¢
extiende a todos los asientos que se practican en el Registro.

La presuncion de exactitud del Registro opera a todos los efectos
legales, y por lo tanto a favory en contra del titular registral, y tanto
en el orden sustantivo como en el procesal. En cualquier caso, s¢
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trata de una presuncion «iuris tantums, por lo que admite ta prue-
ba en contrario. L

La presuncion posesoria ha generado como principal problema
entre los sutores el determinar a qué posesién hace refcrencia el artj-
cullo 38, si es la posesion material de la «cosa», lo que se presumira
mientras no se demuestre lo contrario; si se trata del derecho a pose-
er, que corresponderia al titular registral; hay quienes por el contra-
rio e.nltlenden que la presuncion posesoria lo que implica es la pre-
suncion de que el titular registral es poscedor material, aunqug)en
rtzaltdad no 151 sea, a los efectos de estar legitimado en el wtrifico jurf-
dico; y por altimo quienes estiman que la presuncion posesoria lo
es, no $6lo a los efectos de legitimar en el trifico juridico $ino tam-
bién para el posible ejercicio de acciones o derechos que pt‘u;dcn deri-
var de la inscripcién.

Esta pl;CSUﬂCi(’)I‘l posesaria choca con lo dispuesto en el articulo
448 del CC, en el que se dispone que ¢l poseedor en concepto de
d}leno tiene a su favor la presuncion legal de que posee con justo
titulo y no se le puede obligar a exhibirlo. Si el titular registral no
coincide con ¢l poscedor material, serd preciso determinar qluién de
los _dos prevalece, lo que vuelve a dividir a la doctrina entre quienes‘
enticnden que debe prevalecer el posecdor material, y quienes como
ROCA SASTRE o LACRUZ, estiman que al margen de un juicio siempre
debe prevalecer la presuncion posesoria del artfculo 38, puesto que
lo dispuesto por el CC s6lo puede probarse en un proce}so, y. aﬁnqen

ese caso, deberfa prevalecer el pre i '
: cepto hipotecario, por ser -
rior en el tiempo. g g boste

111, EL PRINCIPIO DE FE PUBLICA REGISTRAL: EXAMEN DEL ARTICULO 34
DE LA LH; EXCEPCIONES A LA FE PUBLICA REGISTRAL; LA NOCION
DE TERCERO EN NUESTRQ SISTEMA HIPOTECARIO; REQUISITOS PARA
QUE EL TERCERO GOCE DE LA PROTECCION DE LA FE PUBLICA REGISTRAL

' El principio de fe ptiblica registral se concreta en una presuncién
«iuris et de iure» a cuyo tenor el contenido del Registro se presume
exacto y vilido, de modo que el tercero que confia en ese conteni-
do queda totalmente protegido. Esta presuncién a su vez implica que
el tercero adquiere con el contenido y la extension del derecho CIue
el Registro publica, y al mismo tiempo no se ve perjudicado por t(c)ldo
aquello que no haya accedido al Registro. Esto dltimo se encuentra
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recogido por el articulo 32 de la LH, en el que se dispone que los
titulos de dominio u otros derechos reales sobre inmuebles que no
estén inscritos o anotados en el Registro, no perjudican a tercero.

La conjuncién de ambos preceptos ha llevado a la doctrina a deba-
tir si en nuestro derecho conviven los dos sistemas de proteccién,
latino y germdnico, encarnados respectivamente pos los articulos 32
y 34 de la LH. La tesis monista es defendida por Roca Sastre, para
quien los dos articulos deben ser interpretados conjuntamente, debi-
do a que ¢l articulo 34 despliega su proteccion con independencia
de que la posible inexactitud del Registro se deba, o bien a un titu-
lo no inscrito, o bien a una inscripcién crronca. Frente a esta posi-
cion, los autores partidarios de la tesis dualista, como Nunez Lagos,
estiman que existen notables diferencias entre uno v otro precepto,
que se concretan en distintas exigencias para proteger a quien los
invoca en su defensa, y asi el articulo 32 sdlo exige la no inscrip-
cion, frente al articulo 34 que cxige reunir toda una serie de requi-
sitos; cl tercero al que se refieren, que para los partidarios de esta
tesis es el tercero denominado civil, frente al articulo 34 que prote-
ge al tercero hipotecario; o €l ¢jercicio de las acciones, en cl supues-
to del articulo 32, las acciones reales se dirigen y perjudican direc-
tamente al tercero, sin embargo cn el supuesto del articulo 34, las
acciones se dirigirdn contra su causante o transmitente.

El principio de fe pablica registral, piedra angular de nuestro sis-
tema hipotecario, se contiene en el articulo 34 de la LH, a cuyo tenor
«e] tercero que de buena fe adquiera a titulo oneroso algan derecho
de persona que en el Registro aparezca con facultades para trans-
mitirlo, scrd mantenido en su adquisicion, una vez que haya inscri-
to su derecho, aunque después se anule o resuelva el del otorgante
por virtud de causas que no consten cn el mismo Registro. La buena
fe del tercero se presume siempre, mientras no se pruebe que cono-
cia la inexactitud del Registro. Los adquirentes a titulo gratuito no
gozardn dc mds proteccion registral que la que tuviese su causante
o transferente».

Prescindiendo ahora de los requisitos para que se despliegue dicha
proteccidn, el precepto legal distingue claramente entre quien adquie-
re a titulo oneroso, y quien lo hace a titulo gratuito, dado que este
dltimo no ha sufrido perjuicio desde el punto de vista econémico.

El eje del principio de fe pablica radica en todo caso en la buena
fe del adquirente, es primordial que el tercero desconozca la ine-
xactitud del Registro, puesto que en caso contrario la adquisicion
serfa impugnable.

Isabel Gonzilez Garefy
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1. Excepciones a la fe publica registral

Este principio, no obstante, no tiene cardcter absoluto, y como
tal se ve sometido a una serie de excepciones, asi como también Otros
Supuestos en los que la aplicacion de la fe publica queda en suspenso
por un determinado periodo de tiempo, que se justifican atenpdie;l-
do a las diferentes situaciones en lag que el adquirente se puede
encontrar, puesto que de lo contrario el principio quedaria roto
Comenzando por las excepceiones, son, entre otras, las siguientes: |

1. I;;:; mznc_lonesf, que son aquellos derechos que siendo suscep-
tbles de inscripcion separada y especial, Gnicamente constan
menctonados cn el asiento registral.

2. La prescripcién adquisitiva, puesto que la proteccion del ter-

cer adquirente de buena fe se ve someti s
etida a | :
aquella, 0S requisitos de

3. Las servidumbres a
minar cudles son.
4. fc])s negocios a t]ftulo gratuito, donde la proteccién se reduce
al y como senala el articulo 34, a la i :
, ue tuvies : i-
s q se ¢l transmi
5. Lo{si retractos legales, que en la medida que vienen determi-
Sa 0s por ley, afect'.an al tercer adquirente con independencia
Re Fu No constancia en el Registro. Tal y como manifestaba
. oca Sastn‘a, la publicidad legal supera a la registral.
: lljas denomma‘das hipotecas legales ticitas, aunque cn la actua-
idad la doctrina habla de créditos privilegiados.

parentes, con el problema que supone deter-

Frente a estas excepciones, existen otros supuestos en los que el

pzimctpm_ de fe publica se deja de aplicar por un determinado peri-
odo de tiempo, son las suspensiones:

1. Las adquisiciones a tftulo de herencia o de legado, que no sur-
ten efecto frente a terceros hasta que hayan tran;currido dos
anos del fallecimiento del causante (art. 28 de la LH), si bien
con _la excepcion del heredero forzoso. ’

2. Las Inmatriculaciones de fincas ya sea por titulo piblico, o por
certificacion administrativa, durante los dos afios siguif;nteljs a
Su tnscripcidn (art. 207 de la LH). |

3. La inscripcién de las concentraciones parcelarias, que no sur-
ten efecto respecto de tercero hasta transcurridos noventa dfgs.
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4. El supuesto cxcepeional de reconstruccion de un registro, dado
que durante dicho periodo se suspende la aplicacion de diver-
sos principios hipotecarios, entre ellos el de la fe publica.

Se trata en cualquier caso de supuestos excepcionales justificados
por unas circunstancias muy concretas, y que como tal, son de inter-
pretacion restrictiva.

2. La nocién de tercero en nuestro sistema hipotecario

La primitiva LH de 1861, fue bautizada por algunos autores como
ley de terceros, y ello como consecuencia de establecer como prin-
cipal efecto de la inscripcion el principio de la fe pablica registral.
En csa ley sc protegia tanto al denominado tercero, incluso con olvi-
do de la proteccidn del titular registral. La proteccion de este dlti-
mo se fue logrando con posterioridad a través del principio de legi-
timacién —ya visto— y que recoge el articulo 38.

La ley de 1861 si definia al tercero, a diferencia de la actual,
como el que «no ha intervenido en el acto o contrato inscrito». La
generalidad del precepto, unido al hecho de que la propia ley utili-
zaba el término tercero con diversas acepciones, llevo a que en las
futuras reformas se suprimiese la definicidén, asi como a intentar
unificar el concepto, de manera que el tercero fuese siempre «el
mismo».

Desde el punto de vista del derecho civil, el tercero es aquél que no
ha sido parte en un contrato, y por lo tanto no le es oponible. Ello no
obstante, ese tercero lo puede ser en términos ahsolutos, ¢s decir, que
sea totalmente ajeno al contrato, o por el contrario que se trate de un
tercero que posteriormente entrard en relacion con los contratantes.

Por lo que se refiere al tercero en el derecho hipotecario, es el ter-
cer adquirente, respecto de una inscripcidn registral, si bien no han
faltado autores, quicnes como Roca Sastre, entienden que es preci-
so distinguir entre el tercero y la proteccion registral, en la medida
en que el contenido del Registro protege a cse tercero, pero también
puede perjudicarle, y en este sentido, tanto el adquirente a tftulo
gratuito como el que lo es sin buena fe, son terceros, y sin embargo
no se verfan amparados por el principio de la fe pablica registral.

Una vez determinado que debe entenderse por tercero, procede
estudiar qué otros requisitos son precisos para que el articulo 34 des-
pliegue sus efectos.
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3. quu_isitos para que el tercero goce de la proteccion de Ia fe
publica registral

En primer término es preciso que la adquisicion se haga median-
te un negocio vilido, un negocio que retina todos los requisitos mate-
1'1a]e§ y form‘a]cs exigidos por el ordenamiento, en caso contrario no
habria adquisicién alguna, con independencia de la situacién en la
que se encontrase ¢l adquirente,

’ En segundo lugar, exige el articulo 34 que el negocio ademis de
vdlido lo sea a titulo oncroso, ya hemos visto quc el adquirente a
titulo gratuito no goza de otra Proteccion quc la de su transmiten-
te. v ello porque no conviene clvidar que el principio de la fe pabli-
Ca otorga preeminencia al contenido registral frente a la situacién
real en caso de divergencia, por lo que es Preciso que se concrete a
aquel'los supuestos en los que existirfa verdadero perjuicio para el
a.dqutrente que ha confiado en el contenido registral, lo que a prio-
1 no sc producird si la adquisicién ha sido a titulo gratuito, P

En tercer lugar es necesario que quien transmite, esté legitimado
para hacerlo de acucrdo con el contenido de los libros del Re ri‘:‘tro
ya s¢ trate de la transmision del dominio, o de cualquier dg')récht;
teal que conste inscrito, de moda que el transmitente debe ser ¢l
titular registral, o quien actda en su nombre.

| Es asimismo requisito imprescindible la posterior inscripcién por
parte de esc tercer adquirente, pues en palabras de Crist6bal Mon-
tes, «cl Registro ayuda a quien se ayuda». Es evidente que el Regis-
tro no puede proteger una titularidad que desconoce. s

Y por dltimo, Ia buena fo del adquirente. El Registro se presume
exacto y vilido, de ahf la proteccién que despliega, si bien cabe la
pc.»snb'ilidad, cspecialmente debida al caricter volur’ltario de la ins-
cripeién, de que el Registro no sea fiel reflejo de la realidad extra-
rregistral, de ahf que sea preciso que al adquirente que reclame la
plrutec:n(m dc!I principio de la fe piblica deba desconocer por com-
Ev?:;?r'tjld} );;(Ifjstll?clieb‘d1screpanc1a, puesto que en caso contrario podria

V. EFECTOS DE LA INSCRIPCION RESPECTO DEL ACTO O CONTRATO NULO

4 IIJa LH contiene una serie de medidas para evitar que el Registro
e a‘Propledad pubhqge una situacién distinta de la que realmen-
te existe, y por ello exige un control riguroso para el acceso de Ja
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documentacién, por un lado debe tratarse de documentacion autén-
tica, y por otro se somete a calificacién por parte del registrador,

uien controlara cl fondo y al forma del documento que pretende
acceder al Registro.

A pesar de todas cstas cautelas, cs posible que un titulo anulable,
o incluso en algunos casos nulo, acceda al Registro, lo que puede
deberse a un error ya sea en el documento o en la calificacion, o
debido a vicios en la voluntad de los otorgantes que no han podido
ser detectados en un primer momento. En consccuencia se estable-
cen una serie de reglas que intentan paliar los perjuicios que se pue-
den derivar de esta situacion.

Cuando el acto o contrato que se haya presentado en el Registro
sea nulo, la inscripcién no lo convalidard en modo alguno, sino que
seguird siendo nulo tal y como rcxa ¢l articuto 33 de ta LH, pudien-
do solicitarse su cancelacion cuando se haya declarado su nulidad
(art. 79.3 LH). Lacruz pone de relieve que a la vista de este pre-
cepto, es preciso para poder invocar la proteccion del Registro que
el negocio que acceda al mismo sca valido, dado que si no lo es, no
obtendri subsanacion alguna como efecto de la inscripeion, ni siguie-
ra un ulterior adquirente, sin perjuicio de que este altimo quede pro-
tegido por el artfculo de la 34 LH.

El hecho de que el acto o contrato que s¢ haya inscrito sea nulo,
no implica sin cmbargo que se convierta en nula la inscripcidn, pucs-
to que las inscripciones producen todos sus efectos cn tanto no se
declare su inexactitud cn los términos que 1a ley establece. Para poder
hablar de nulidad de la inscripeion, es preciso que ¢sta adolezca de
algin defecto de forma en los términos que establece la LH.

Inscrito un acto o contrato nulo, uno de los principales proble-
mas que se plantean cs determinar cudles seran sus efectos respecto
de los adquirentes posteriores, y €n este sentido hay que distinguir
entre dos supuestos:

— Que la causa de nulidad o anulabilidad constasc en el Regis-
tro, en cuyo caso el contenido registral perjudica al posterior
adquirente;

— Que no conste, o se haga constar con posterioridad, en cuyo
caso el adquirente quedarfa protegido por la fe publica regis-
tral, asi como por el Gltimo inciso del articulo 40 de la LH,
en el que se establece que la rectificacion del Registro no per-
judica el derecho adquirido de buena fe y a titulo oneroso
durante la vigencia dec un asiento que ¢s declarado inexacto.
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V. ACCIONES RESCISORIAS, RESOLUTORIAS ¥ REVOCATORIAS EN RELACION
CON EL REGISTRO

El ejercicio de las acciones rescisorias, resolutorias o revocatorias
puede provocar determinados efectos respecto del contenido de los
libros del Registro, de ahi que sea preciso determinar cudles son esos
e_ﬂ;ctos, especialmente respecto del tercero protegido, De esta cues-
tion se ocupa la LH en su articulo 37, distinguiendo cntre los tres
tipos de acciones mencionadas, siendo la regla peneral qﬁe su ejer-
cicio no perjudica al tevcero que hava inscrito, si bien como L(l)da
regla tiene sus excepciones, que son las siguientes:

Las acciones rescisorias y resolutorias que tengan su origen en

causas que consten explicitamente en el Registro. Esto no es sino
consccuencia de los principios gencrales, el contenido del Regi.stm
favorece, pero asimismo puede perjudicar al adquirente, quien no
desconocerfa la posibilidad de unz resolucion o cescision del acto o
contrato inscrito.
_ La segunda de las previsiones del articulo 37 siguc esta misma
linea, dado que excepciona las acciones de revocacion de donacio-
nes debidas a causas que conster. inscritas, por lo que nuevamente
son conocidas por el adquirente.

En tercer lugar las acciones que derivan del ejercicio de! retracto
legal, lo que merece una serie de puntualizaciones. El ejercicio del
retracto no supone propiamente la resolucion de la venta, sino la
subrogacion por parte de quien tiene ese derecho, en el lugar del pri-
mer adquirente; la segunda de las puntualizaciones obedece al hecho
de que a tenor del articulo 6 del Codigo Civil, «la ignorancia de las
Ig‘}rcs no excusa de su cumplimiento», la publicidad de la ley es supe-
rior a la que proporciona el Registro, de modo gue los retractLos ‘reE:o-

gidos por las leyes serin oponibles al tercer adquirente.

Por 1ltimo se exceptiian las acciones rescisorias de enajenaciones
quc se hayan realizado en fraude de acreedores, que para ser opo-
nibles al tercero, serd preciso que sean o bien a titulo gr:;ltuito 0 blien
en caso de serlo a titulo oneroso, haya habido complicidad en el frau-
de —en este Gltimo supuesto desapareceria la buena fe por parte del
adquirente—. La propia norma seiiala que el mero conocimiento de
haberse aplazado el pago no supone complicidad en el fraude, y afiade
que el plazo para su ejercicio serd de cuatro afos a contar desde la
fechﬁ de la enajenacion fraudulenta,

?101105 autores han criticado la terminologia empleada por el
articulo 37, y en este sentido Sanz, quien no encuentra justifica-
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cién, en la medida en que una accién rescisoria no Pue_d? ciercitgrt
se frente al tercer adquirente, puesto que para su c_;g:rqcm 5(.: t‘flgi.
la existencia de un perjuicio o lesion, que muy dlhmlmanL .\-d ::t
poder constar en el Registro, siendo el Qnico supuesto :l(]l;tljl._lj €
que se actGie de mala fe, en cuyo caso ya no 8¢ l'ratjanu def tercero
protegido, al scr la buena fe requisito nn!}rcsmngi}‘lm. - edu
Tratdndose de acciones revocatorias, €stas bamcm:nen@ sc ‘n;: ul
cen al campo de las donacionces, pl{dmmin ser sus clectos, d'.l.b(..e F‘
momento en el que se ejeree la accion revocatona, o rctr_otrfz_ers-c a
momenta en el que se realizé la donacion. Dentro del prime g'l’u]éo
se encuentran las revocadas por supervivencia o Sllpt‘r\fli‘!‘\llc_lft;ld de
hijos, y las que lo son por ing_ratml(l del donatario. Yene th?tl'll_] ;ﬁ
las revocadas por incumplimiento de las condiciones nnpucl'sRab.
donante. En ambos casos serd preciso que la causa conste en €l RS-
'a ser oponible a tercero,
UOP%E:’] Eéili?mo?y respecto a las acciones resolutorias, pue‘dc‘n ddtlcfl;
se tanto a causas establecidas por las partes como a causas ‘t‘.f_’lc-l_ e-
cidas por la ley. En cualquier caso s€ril preciso quce n!cs Ldm‘}b‘tl‘ms-
ten inscritas para poder scr invocadas frente al tercero protegido.

V1. LA PRESCRIPCION ADQUISITIVA Y EXTINTIVA ¥ EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD

La prescripei6n es una institucion con una dobl(i ‘finalic?lad, p:;:
mite por un lado la adquisicion del dominio y Flemgs (:1elre(,‘w§1 r a
les, y por otro la extincion de los derechos y acciones cua gulﬁ!: dq d.
sea su clase, Al ponerla en relacion con el Registro de la Propiedad,
se plantea una doble cuestitn:

— Si la prescripcion que se ha producido o se estd pr()(ftuciendo
al margen del Registro, pucde perjudicar al que adquiere con-
fiando en lo que el Registro publica; ‘ 1

—— Si la posesién, tal y como ya hemos estudiado, que presume
el articulo 38 de la LH, punde generar una prescripclon adqui-
sitiva «secandum tabulas» (de acuerdo con lo que el Registro
publica).

La LH se ocupa de la prescripcion en sus articg]os 35y 36, dqt:}1—
cando el primero de estos preceptos 2 la denominada prescripClon
«secundum tabulas», esto es, la prescripcién que se produce de acuer-
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do con lo que el Registro publica, y el segundo a la prescripcion «con-
tra tabulas», aquella que perjudica al tercer adquirente.

El articulo 35 sefiala que a los efectos de la prescripcién adquisiti-
va, a favor del titular inscrito, la inscripcion opera como justo titulo,
requisito a su vez exigido por el CC en su articulo 1.940. Ademas goza-
ri de la presuncion de haber poseido de forma piblica, pacifica, inin-
terrumpida y de buena fe, no sélo durante la vigencia de su asiento,
sino también de la de agquéilos de quienes traiga causa.

Para la aplicacién de este precepto, es necesario ante todo que se
trate de derechos susceptibles de ser adquiridos por usucapién, y tal
y camo ha sefialado GARCIA GARCIA, su finalidad radica en acortar
los plazos de la prescripcidn extraordinaria, al convertirse en ordi-
naria, dadas las presunciones de que goza la inscripcién. En cual-
quier caso la doctrina se ha dividido cntre quienes consideran que
este articulo se limita a reforzar la usucapion que se csta produciendo
al margen del Registro, puesto que opera a favor del titular registral,
y quienes entienden quc se trata de una prescripcidn extintiva de la
accion por parte del titular real, gquien no solicita cn tiempo que se
rectifique el contenido del Registro.

El articulo 35 proporciona una seric de ventajas a favor del bene-
ficiado por la presuncién, en la usucapién «civil», el titulo dcbe ser
justo, verdadeto, vélido y probado, y de acuerdo con el precepto hipo-
tecario, la inscripcién es justo titulo. Existe cicrta division entre los
autores a la hora de determinar cudl es el alcance de la expresién,
habiendo seftalado el Tribunal Suprcmo en diversas sentencias que
posibilita la usucapién, a través de las presunciones, frente a otras
sentencias en las que sc ha inclinado por entender que se trata pro-
piamente de un justo titulo.

La posesion, requisito imprescindible para la prescripcién adqui-
sitiva resulta reforzada, al presumirse publica, pacifica, ininterrum-
pida y de buena fe, por lo que va mis alld de la presuncién quc se
recoge cn el articulo 38 de la LH, dando cumplimiento de esta forma
a las exigencias de la legislacién civil en materia de usucapion.

Para terminar, concluye el precepto sefialando que a efectos del
cémputo, no sélo se tendrd en cuenta el tiempo de vigencia del asien-
to del titular actual, sino que también sc cxtenderd a aquéllos de
quienes traiga causa, recogiendo de esta forma lo dispuesto en el
articulo 1960.1° del CC, que anadc al tiempo del poseedor actual el
de su causante.

La denominada prescripcién «contra tabulass se encuentra reco-
gida en el articulo 36, donde se trata de intentar conjugar la pro-
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teccién de la posesion continuada al margen del Registro, con la de!
tercer adquirente a titulo oneroso y de buena fe. ) _
Para una mejor sistemdtica en el estudio de este articulo se puede

distinguir:

I, La usucapién contra cl Registro. N

9 La denominada susucapio libertatis», que es aquella adquisi-
¢i6n libre de cargas de alge efectivamente gravado.

3. La prescripeion extintiva contra el Registro.

La usucapion en contra de los pronunciamientos registrales, 19@
pucde producir cn perjuicio de un tercero pl“OtEgldO por l{a feﬂpub i-
ca registral, o dc un terccro que carezca d_e dicha proteccién. En este
altimo caso el articulo 36 sc limita a seitalar que respecto de ellos
se contard el tiempo y se calificard el titulo de acuerdo con la legis-
lacion civil. ' ‘ )

Si por el contrario se trata de un Lereero h111-'.‘1[&‘;11“'1().‘5’;(110 opera
en su perjuicio en aqucllos casos ¢n los que Ja preseripeion ya esie
consumada, o bien cuando vaya a consumarse dent ro del afio siguien-
te a la adquisicion, si bien en este Gltimo caso ;mad!: cl precepto
como ulterior requisito que el adquirente tuviese conocimicnts, o lu'.s
medios racionales y motivos suficientes para conocer, con anteriori-
dad al perfeccionamiento de su adquisicion, que la f}nca estaba pose-
ida de hecho y a titulo de duefio por pcrsona distinta de su trans-
mitente, o bien que en el caso de no saberlo ni dc haberlo podfd_o
saber, cl adquirente consiente esa posesion de forma expresa o tacl-
ta durante el afio siguientc a su adquisicion. .

La buena fec que proclama cl articulo 34 ya no es s'uflcu:me, se
hacc precisa una buena fe «cspecial» dado que se le exige descono-
cimiento de la situacién, habiendo actuado con los «medios racio-
nales y motivos suficientes» para haberla conocido.

Si se trata de una prescripc-iﬁn meramentq comcnza_da, cl tercer
adquirente deberd interrumpirla en cualquier ticmpo, y siempre antes
de su consumacién total si pretende que no le perjudique.

La «usucapio libertatis», se cncuentra recogld.a} en el pendltimo
parrafo del articulo 36, al sefialar que la usucapién no afecta a los
derechos adquiridos a titulo oneroso y de bucna fe, si esos derec}ws
no llevan aneja la facultad de disfrute mmedlatq, si l!e‘vandolz'l, 'eslta
no es incompatible con la posesién, o cuando siendo 1pcornpat1b e,
el adquirente desconocia esa posesion 0 no la consintié durante el
afio siguiente a su adquisicion.
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Se ocupa en Gltimo término el articulo 36 de la prescripcién extin-
tiva, la cual perjudicara siempre al tercero protegido, cuando se refie-
ra a derechos reales susceptibles de posesion o de proteccion pose-
soria.

Vil. LA PUBLICIDAD FORMAL; NOTAS SIMPLES INFORMATIVAS
Y CERTIFICACIONES

La publicidad formal supone la posibilidad de conocer el conte-
nido del Registro para todas aquellas personas que puedan estar inte-
resadas en conocerlo. Esta posibilidad deriva del cardcter piiblico del
Registro, en este sentido el articulo 221 de la LH, al disponer que
el Registro tienc cardcter piiblico para todos aquéllos quc tengan
interés en averiguar el estado de los bienes inmuebles o derechos rea-
les inscritos. El cardcter piblico por lo tanto no es absoluto, sino
que se exige un interés para [a consulta de su contenido.

Las manifestaciones de la publicidad formal se concretan en la
manifestacién de los libros a Ias personas que a juicio del Registra-
dor tengan interés en consultarlos, siempre dentro de la propia ofi-
cina y con las cautelas necesarias para asegurar su conservacién; la
nota simple informativa y la certificacion, siendo estas ltimas las
formas mds habituales de publicidad formal.

La nota simple informativa es un extracte sucinto en el que se
deja constancia de la identificacién de la finca, la identidad del titu-
lar o titulares de los derechos inscritos sobre 1a misma, asi como la
extensién, naturaleza y limitaciones de aquéllos. Las notas informa-
tivas deben reflejar ficlmente el contenido de los asientos sin exten-
derse mds alld de lo neccsario para satisfacer el interés del solici-
tantc, permitiendo la ley incluso la insercion literal si asi se requiere.
La solicitud dc la nota simple puede hacerse verhalmente, por escri-
to, o por cualquier medio fisico o telematico, de acuerdo con o pre-
visto por el RH, si bien la Direccion General de los Registros v del
Notariado a través de una Instruccién de 17 de febrero de 1998, al
exigir la conservacion en el Registro de toda solicitud de publicidad
formal, ha excluido la posibilidad de solicitud verbal.

El valor juridico de [a nota simple es meramente informativo, no
da fe del contenido del asiento, cualidad de la que si gozan las cer-
tificaciones.

Las certificaciones son «copias, trascripciones o traslados, litera-
les o en relacién del contenido del Registro, que constituyen el medio
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de acreditar documentalmente la situacién hipotecaria de las fincas
o derechos». Se trata de documentos piblicos expedidos por el Regis-
trador, y sicmpre serdn fiel reflejo del contenido de los libros.

Existen diversas clases de certificaciones, pueden ser positivas o
negativas, segan existan o no los asientos sobre los que se solicita la
certificacion; pueden referirse a un perfodo determinado de ticmpo,
o a todo el transcurrido desde la primera inscripcion; por la forma
de expedirse pueden ser literales o en relacién, en este Gltimo casc
s6lo comprenderan determinadas circunstancias; de dominio y de
cargas.

Las certificaciones pucden solicitarse por los particulares, que
deberan hacerlo a través de instancia en la que se ponga de mani-
fiesto el interés invocado, asi como por Jueces, funcionarios publi-
cos o autoridades, en cuyo caso se hard por medio de oficio, man-
damiento o comunicacion,

Si ¢l Registrador sc niega a la expedicion dc una nota simple o
de una certificacion, el interesado dispone de un recurso de queja,
ante el 6rgano judicial correspondiente, que podra ser recurrido ante
la Direccién General de los Registros y del Notariado.

Erente al valor meramente informativo de las notas simples, las
certificaciones constituyen un medio para probar frente a tercero la
tibertad o 1a existencia de gravamenes de los biencs inmucbles o dere-
chos rcales, pero en cualquicr caso, sicmpre seran fiel reflejo del con-
tenido de los libros
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TEMA 8
LA PRIORIDAD REGISTRAL

l. LA ORDENACION DE LOS DERECHOS REALES. EL PRINCIPIO REGISTRAL
DE PRIORIDAD

1. Principio de prioridad. Concepto

Siguiendo a Roca Sastre podriamos definir el principio de priori-
dad como aquel principio hipotecario por virtud del cual ¢l acto regis-
trable que primero ingresa en el Registro de la Propicdad se ante-
pone con preferencia excluyente ¢ supcrioridad de rango a cualquier
otro acto registrable que, siéndole incompatible o pervjudicial, no
h_ublera sido presentado al Registro o lo hubiere sido con postério—
ridad, aunque dicho acte fuese de fecha anterior.

En el Registro de la Propiedad la preferencia entre los diversos
d(_jrechns reales que pueden concurrir sobre una misma finca se gra-
dua t.eni‘endo en cuenta ol tiempo de su presentacion o inscripeion

El principio de prioridad es uno de los més importantes de nues-
tro ordenamiento hipotecario erigido en lema del Cuerpo de Regis-
tr.ad}}rcs .dc 1‘;1 Propicdad a través del aforismo «prior tempore potior i.ure;>-

El principio de prioridad aparece contemplado, fundamental-
mente, en los articulos 17, 24 y 25 de la LH. Dicho principio impo-
ne al registrador la obligacion de calificar y despachar los documentos
por el riguroso orden de entrada que queda reflejado en el asiento
de presentacidn que se practica or. el Libro Diario; en él queda plas-
mado el dia, hora, minutos y segundos de la presentacidn de los titu-
los para su inscripcion registral,

El factor tiempo determinado en el asiento de presentacion es
hasta tal punto importante que el articulo 24 de la LH establece que
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«se considerard como fecha de la inseripcion para tudos los cfectos
que ésta deba de producir la focha del asiento de presentacidn que
deberd constar en la inscripcién mismas. Anadiendo ¢l articulo 23
que «para determinar la preferencia entre dos o mas inscripeiones de
igual fecha, relativos 4 una misma finca, se atenderd a la hora de
presentacién en cl Registro de los titulos respectivos».

2. Caracter excluyente y de mejor rango de la propiedad

Ahora bien, la preferencia que atribuye el principio de prioridad
al titulo primeramente presentado pucde revestir una doble faceta:
excluyente o de mejor rango. Cada una de cllas merece un estudio

detallado.

A) Faceta excluyente de la prioridad

Tiene lugar la faceta excluyente del principio de prioridad cuan-
do los derechos presentados en el Registro, afectantes a una misma
finca, son incompatibles entre si, de manera que la inscripcion de
uno de ellos impide la inscripeion del otro o permite 1a inscripeion
del otro pero mermado en su contenido.

La incompatibilidad total se producird cuando los derechos rea-
les por su amplitud impiden la concurrencia sobre un mismo obje-
to: seria el caso del dominio o el usufructo, los cuales no pueden
coexistir con otro dominio u otro usufructo sobre una misma finca,
exceptuando el caso de condominio o el cousufructo o usufructo suce-
sivo., Asi si se presentan en el Registro dos titulos de compra-venta,
relativos a una misma finca, uno de cllos a favor de A y el otro a
favor de B, la inscripcion del primero excluira la inscripcion del segun-
do, v el orden por el que se deben despachar los titulos vendra deter-
minado por la fecha de presentacion en cl Registro, con indepen-
dencia de la fecha del titulo en ¢f que s€ haya documentado el
derecho. Aqui el principio de prioridad actia de forma totalmente
excluyente puesto que la inscripcién de un derecho supone el cierre
del Registro para ci otro derecho concurrente.

En otras ocasiones el cardcter excluyente del principio de prio-
ridad os relativo, en funcién del orden de presentacion de los titu-
los que contemptan los derechos. Asi por ejemplo imaginemos que
el titular registral de la finca constituye un derecho de opcion a
favor de A y después vende la finca a favor de B. En el supuesto
indicado el caricter excluyente del principio de prioridad, va a
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depender del orden de prescntacién de los titulos: si primero se
presenta la venta a favor de B, ello supondra el cierre de Re istro
respecto de la inscripcion de derecho de opcidén ya que ¢l cgnsti
luyente del .derecho no coincidird con el actual titular de Ia finc;
que s B. Sin embargo, si se presenta primero el titulo que con-
tiene el' derecho de opcidn, la inscripcion del mismo no impedird
que se inscriba la finca a favor de B, si bien gravada co lpd

cho de opcion a favor de A. ’ ’ nEE

B) Actuacidn de mejor rango de ta prioridad

El principio de prioridad en su faceta de mejor rango tienc lugar
cuando lps derechos reales concurrentes respecto de una misma fir%ca
no scan incompatibles entre si, sino que puedan coexistir. Ha de tra-
tarse de derechos que no agoten el poder de disposicion o de utili-
zacion de las cosas como por ejemplo los derechos reales de refe-
rente adquisicidon o de realizacion del valor. Asf cabe la pmibflidad
de que sobre una misma finca concurran varios derechos reales de
hipoteca o un derecho de opcién y un derecho de hipotc‘ca |

En tal supuesto el principio de prioridad organiza la prf;ferencia
entrc los derechos reales concurrentes y compatibles atribuyéndoles
un rango en relacion con los demds. Dicho rango vendria )Elefinido
por la fe_cha de presentacién de los titulos en el Registro con inde-
pendencia de la fecha del titulo en el que fueron creados.

3. Principio de prioridad y su conexion con otros principios registales

’Ngtl’iralmlent_e, el principio de prioridad aparcce conectado a otros
principios hipotecarios como son el principio de la fe pablica re is‘-
tr'al, el de le?g’;alidad y el de tracto sucesivo, Como con'secuenciagde
dicha conexion el principio de prioridad so6lo despliega su plena efi-
cacia frente al adquirente de bucna fe y a titulo oneroso (art. 34 de
la LH) que adquiere de un titular inscrito {(art. 20 de la LH) v siem-
pre que cl derecho constituido sea conforme con Ja legalidad vigen-

te (art. 18 de la LH),
4. Asiento de presentacion y fuentes de acceso al registro

C_éEldprmmp'io de prioridad gira en torno al momento de presenta-
tl 2 c los t.1tu!os en ¢l Registro, ¢l cual tiene su reflejo en el asien-
o de presentaciéon que se practica en el Libro Diario. Ello nos obli-
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ga a hacer una breve referencia al asiento de presentacién y a las dis-
tintas fuentes de acceso al Registro de los titulos.

A) Asiento de presentacion

Es aquel asiento provisional que se practica en ¢l Libro Diario y
que sirve para reflejar el instante en que se verifica la presentacion
de los titulos en el Registro. Dicho asiento es provisional porque estd
Namado a caducar (su vigencia es de sesenta dias) o a convertirse en
otro asiento de inscripcion, anotacién, cancelacién o nota marginal.
Dicho asiento determina el momento a partir del cual la prioridad
desplegard sus efectos excluyentes o de mejor rango.

B) Fuentes de acceso al registro de los titulos

Actualmente las vias por las que un titulo puede acceder al Regis-
tro son cuatro: la presentacién fisica, [a presentacién por correo, pre-
sentaciéon por fax y presentacion telemaitica. El registrador tiene la
obligacion de atender las distintas fuentes de entrada organizando
la prioridad en funcién del momento exacto de acceso al Registro, y
con solo dos excepciones: la presentacidon simultanea y la presenta-
cion fucra de las horas dc oficina.

La presentacién simultanea tienc lugar cuando se presentan al
mismo tiempo dos o més titulos relativos a una misma finca, res-
pecto de los cuales la prioridad despliega un caricter excluyente o
de mejor rango. En este caso al ser el tiempo de su presentacién coin-
cidente, el registrador no puede ordenar la prioridad ni, en conse-
cuencia, el orden de despacho de los titulos. En tal supuesto la prio-
ridad sc resolverd por acuerdo de los interesados y, en su defecto,
por resolucidn judicial.

Otro supucesto especial es el de la presentacion fuera de horas de
oficina, El Registro permanece abierto al piblico de 9 a 14 horas y
de 16 a I8 horas. Los titulos que se presenten fuera de este horario
tienen unas reglas especiales de presentacién en el Diario, segan a
fuente de ingreso:

— Los telemdticos se presentan por su orden de llegada antes de
las 9 horas del dia siguiente (momento de apertura del Diario).

— Los recibidos por telefax se presentan a las 9 horas del dia
siguiente, simultineamente con los titulos que se presentan
fisicamente a esa misma hora.
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Il. ExaAMEN DEL ARTICULO 17 DE LA LH. EL CIERRE REGISTRAL

El cicrre registral es una consecuencia del principio de prioridad
en su funcién excluyente por incompatibilidad sustancial. El llama-
do cierre registral aparecc contemplado en el articulo 17 de la LH,
conforme al cual, al titulo anterior rezagado se le cierran los libros
del Registro.

El artfculo 17 de la LH establece:

«luscrity o anotado previamente en ol Registro cunlquier titilo traslativo o declarati-
v del dominio de los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los mismos, no
podrd inscribirse o anptarse ningin otro de igual o amterior Jecha que se fe aponga o sea
incompatible, por cf cual s¢ transmita o grave la propicdad del wismo ueble ¢ derecho
real. Sttty se hubicra extendido el asienta de presentacisn, no podrd tampoco inseribir-
§¢ 0 anotarse winghn otre titulo de la clase antes expresada dwvante ol @érmine de sesen-
ta dias, contados desde el siguiente al de In fecha del mismo asientor.

Entiendc Roca Sastre que el articulo 17 de la LH tiene un cardcter
normativo meramente formal, ya que va dirigido al registrador para
que se abstenga de inscribir el titulo que simplemente resulte incom-
patible con el ya inscrito. Por su parte, Lacruz matiza que el titulo
incompatible puedc ser de fecha posterior o anterior a la que ya figu-
ra inscrito en el folio de la finca correspondiente. Si es de fecha pos-
terior serd de aplicacion el articulo 20 de la LH, el cual contempia el
principio de tracto sucesivo, impidiendo la inscripcién de los titulos
que no provengan del titular registral. Por el contrario, si el titulo es
de fecha igual o anterior, operard of articulo 17 de la LH, disponiendo
¢l cierre registral como medida simplemente adjetiva, pues la finalidad
del articulo no es reconocer o negar derechos sino la de mantener un
historial limpio de contradicciones.

Para que el articulo 17 de la LH despliegue su operatividad en su
funcién de cierre registral deben darse las siguientes circunstancias:

1. Debe tratarse de titulos declarativos o traslativos. No obstan-
te, y aunque el precepto sélo cita los titulos de tal naturaleza,
debe extenhderse su efecto, analégicamente, a los titulos cons-
titutivos, modificatives o extintivos.

2. El titulo debe estar inscrito o anotado, Si est4 inscrito el cierre
serd definitivo. Si sblo estd anotado o presentado el cierre serd
temporal, pues cesard cuando caduque el asiento de presenta-
cién o la anotaci6n, que son asientos provisionales cuya dura-
cién es limitada. Obvia decir que el cierre registral afecta sélo a
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los libros de inscripciones, no al Libro Diario, ya que sélo puede
descubrirse la incompatibilidad de un titulo a través de su cali-
ficacién, una vez cfectuada la presentacion en el Diario.

3. Entre el titulo inscrito o anotado y el que pretende inscribirse o
anotarsc debe existir incompatibilidad u oposicion, pues si fue-
ran compatibles la prioridad sélo atribuiria prelacion o rango.

4, Quec el titulo posteriormente presentado sca igual o de ante-
rior fecha al ingresado antes.

Debemos exponer a continuacién algunos supuestos que escapan
al articulo 17 de la LH,

. Anteposicion de un titulo de fecha anterior a los solos clectos
de reanudar el tracto con el posterior que se pretenda inseri-
bir. No juega el articulo 17 de la LH porque no hay incom-
patibilidad sino concatenacién de titulos. Serfa el caso en cl
que para inscribir una escritura de compra-venta, deba inscri-
birse antes el titulo de herencia presentado posteriormente por
el cual adquiere el vendedor, En tal supuesto resulta evidente
que si no se antepone la herencia no puede inscribirse la venta
por falta de tracto.

2. La doble venta, cuando el segundo comprador que inscribié pri-
mero conocia la existencia de la venta anterior, El articulo 17 de
la LH no protege a quien no es tercero y en el caso indicado ¢l
segundo comprador que inscribié primero no es Lercero, por care-
cer del requisito de la buena fe, Ahora bien, debe tenerse en cuen-
ta que fa buena fe se presume y que su ausencia sélo puede ser
declarada por los tribunales.
Cuando inscrito un titulo de sucesidn testada a favor de uno
o mis herederos, aparecen posteriormente otros de mejor dere-
cho. En tal supuesto la inscripeion serfa posible si los herede-
ros de mejor derecho se apovan en un testamento de fecha
posterior al inscrito. Aunque ello es mads bien consecuencia del
articulo 28 de la LIT que suspende los efectos de la fe pobli-
ca registral durante un plazo de dos afios en las inscripciones
de herencia.

4. Cuando se haya anotado preventivamente una demanda con-
tradictoria del dominio, si ¢l demandado cnajena con poste-
rioridad la finca, inscribiéndose esta transmision, ello no impe-
dird que se inscriba la sentencia favorable al actor aunque sea
de fecha anterior a la transmision, si bien en este caso el adqui-

et
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TENte tampoco es tercero, ya que no puede alegar buena fe 4l
estar la anotacién de demanda publicada en ¢l Registro. La
mmscripeién de la ejecutoria conllevari la previa cancelacién de
la venta, por razones de tracto sucesivo.

HI. EL RANGO HIPOTECARIO. POSPOSICION, RESERVA Y PERMUTA. Concerto

1. Planteamiento

’ Como ya se ha puesto de manifiesto al principio del tema, el prin-
cipio de prioridad en su aspecto material determina dos efectos:

A) El efecto excluyente que se produce cuando se trata de dere-
chos reales de imposible coexistencia sobre la misma finca en
cuyo caso el documento que primero llega al Registro lo cie-
fra respecto de los documentos incompatibles qué lleguen con
posterioridad aunque sean de igual o anterior fecha, |

B) El efecto jerarquico, por el cual cuando se trata de derechos
reales compatibles, la prioridad atribuye solamente prelacién
0 rango. Es decir, que el documento que primero llega al Regis-

tro consigue una preferencia sobre los compatibles que leguen
con posterioridad.

Lacruz consideraba que el rango de un derecho real limitado es
el puesto que le corresponde con relacidn a los demis derechos
gravan una misma finca. e

San'{, considera el rango como «una cualidad del derecho real que
determina cudl ha de ser el poder excluyente del mismo cn relac?én
con los demis derechos reales que gravan la fincan.

D estas afirmaciones se desprende que el rango no es un derecho
i atecta a la estructura del derecho, Cuya naturaleza y caractercs con-
tinuan siendo los mismos, sea cual sea é] puesto que ocupe en ¢l Regis-
tro. Al contrario, el rango centra su influjo en la dindmica del derecho
real, regulando las condiciones dc su ejercicio y su posible resolucién
cuando entra en colisién con otros derechos reales.

' El rango ticne una gran importancia econémica y jurfdica. La doc-
trina habla de una «sustantivizaciéns del rango, considerdndolo como
un valor patrimonial susceptible de trifico juridico. Lo cierto, es que
la mayoria de legislaciones admiten su negociabilidad. =
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2. Sistemas de rango

Fundamentalmente se pueden distinguir dos sistemas de rango.

A) El sisterma romano o sistema de rango con avance potencial

Este sistema parte de la idea de la hipoteca como (ﬁerc%\r?cfﬁi
recayente sobre la totalidad de la cosa y sobre toc‘io su valor. n con-
secuencia, desaparecida una hipoteca anterior, la:t, demds avan
range, ocupando el puesto dejado por la primera,

B) Sistema germanico o de puestos fijos

En este sistema, la hipoteca no recae sobre toda Ia.f‘mca sino sobre
una parte o parcela de valor. La extincion de una hipoteca a?terlor
no supone un avance de las posteriores y, en consecuencia, e pt(lics-
to libre puede ser negociado sin que las demds hipotecas puedan
oponerse a ello.

El sistema espaftol de rango dec los derechos reales es pu;arr;ente
de avance de pucstos, es decir, la extincion de un _derecho da lugar
a un avance de escalas, todos los derechos posteriores mc?]orag_ su
rango, de manera que el puesto del derecho extinguido queda cubier-

segui en.
to por el que Ic seguia en ord .
gegﬁn Roca la negociabilidad del rango se basa en:

1. Que no hay precepto que lo impida, antes bien l.:e adm;;cj(; 11ia.
negociabilidad del rango en cl art:cl:ulo 24] del RH que
te la ligura de la posposicion de hlpotecal. 04 v 25 de Ia
2. Porque la prelacion resubtante de los articulos | )i _ 2
LH es una norma de derecho privado que admite el juego
autonomia de la voluntad. _ '
3. I[?(Jrq‘;lttlgns los acreedores hipotecarios ]:JllCdCl’l renunciar a lcc}
hipotcca, que es lo mds, con mayor yazon Podra‘n p.osi‘ftrgi:rscs
rango, que e€s lo menos, sicmpre que no se lesione inte

ajenos.

La alteracién del rango registral puede tener lugar a través de las
figuras de posposicidn, permuta y reserva.
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3. Posposicién. Concepto. Requisitos y efectos

La posposicién tiene lugar cuando un derecho constituido ¢ ins-
crito cede su puesto a otro todavia no constituido para el caso y
momento en que ¢ste Gltimo nazea a la vida registral,

A} Requisitos

Para que la posposicion tenga acceso al Registro son necesarios
tos siguientes requisitos:

— El derecho real que sc posponc debe estar inscrito en el Regis-
tro.

— La posposicién debe ser consentida por ¢} titular registral
por todos los titulares intermedios que puedan resultar afec-
tados. Asimismo si el derecho que se pospone estd gravado con
otro derecho real, el titular de este gravamen debe consentir
la postergacion.

— La posposicién debe pactarse cn escritura ptblica.

— El derecho que se anteponc debe de constituirse e inscribirse
en un plazo de ticmpo determinado,

B) Efectos

Los efectos de la posposicion son que el derecho antepuesto
adquiere el rango anterior y ¢l pospuesto pasa a ser posterior que-
dando en la misma posicién que tendrian si hubieran sido presen-
tados por el nuevo orden.

La posposicién aparcce regulada cn el articulo 248 del RH y aun-
que s6lo contempla la posposicion de hipoteca, la DGRN viene admi-

tiendo la posibilidad de Ia posposicion entre hipoteca y condicién
resolutoria.

4. Permuta. Concepto, Requisitos

A) Concepto

Consiste en el cambio de rango de dos derechos constituidos e
inscritos,
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B} Requisitos

— Los derechos permutados deben constar jnscritos. .
— Deben consentir ambos titulares y los titulares intermedios
que pucdan resultar perjudicados.

La permuta debe pactarse en escritura publica.

C) Efectos

Son los mismos que los de la posposicion, es decir, un intercam-
bio de puestos en la escala registral.

5. Reserva

La reserva de rango sc da en los sistemas que presuponen Ja auto-
nomia total del rango, de manera que el yango adquicre indepen-
dencia respecto del derecho que lo hava de ocupar. Por cllo su admi-
sion resulta dificil en un sistema como €l nuestro en el que el rango
se concibe como una cualidad accesoria del derecho. _

Por este motivo, en nuestro sistema, la reserva de rango consti-
tuyc en realidad una posposicion acordada en el momento de la con-
vencion del derecho y antes de su inscripcion registral, pero siempre
en beneficio de un derecho futuro. Es decir, no cabe una reserva de
rango en sentido propio, sino que un derecho debe de retroceder en
beneficio de otro que avanza.

Finalmente debe indicarse que la posposicion, la reserva y la per-
muta se hardn constar en el Registro por medio de una inscripcion,
ponicndo nota al margen de cada uno de los asientos intercam-
biados.
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TEMA 9
EL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

I. PRESUPUESTOS DEL PROCESAMIENTO REGISTRAL: TITULACION ORDINARIA
Y TRACTO SUCESIVO

Podrfamos definir el procedimicnto registral como el conjunto
dc actuacioncs rcalizadas desdc el momento en que se solicita la
registracién de un titulo hasta el momento ch quce el registrador
resuelve esta peticidn, suspendiendo, denegando o practicando el
asiento solicitado.

En efecto, desde que se presenta un titulo en el Registro solici-
tando su inscripcién hasta que cl registrador inscribe, suspende o
deniega la practica del asiento debido, se desarrollan una serie de
actos juridicos y regulados por la Ley: peticién de inscripcion, pre-
sentacidn de documentos, calificacion del registrador y, en su caso,
extension del asiento de inscripcidn.

Como presupuestos del procedimiento registral la doctrina se refie-
re a la presentacién de un titulo formal para la practica de la ins-
cripcién y a la observancia del requisito del tracto sucesivo.

II. EL TiTULO FORMAL

La expresidn titulo inscribible puede ser entendida en un sentido
material y en un sentido formal.

El titulo en sentido material es el acto o negocio juridico por el
que se¢ constituye, transmite, modifica o extinguc alguna situacion
jurfdico-real inmobiliaria asi como las resoluciones judiciales afec-
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tantes al estado civil y los que implican modificacién de entidades
hipotecarias.

Titulo en sentido formal seria el documento en el que queda cons-
tituido el acto o negocio juridico cuya registracion se pretende, es
decir, titulo en sentido formal seria el documento en el que se cons-
tata el titulo en sentido material.

Al titulo en sentido material se refiere el artfculo 3 de la LH al
disponer que: «para que puedan ser inscritos los titult)s-expres.elxdqs
en el articulo anterior, deberdn estar consignados en escritura }‘:mbh-
ca, ejecutoria o documento auténtico». En consccuencia, los titulos
en sentido material son los contemplados en el articulo 2 de la LH.

Al titulo en sentido formal se refiere el articulo 33 del RH que
lo define como «el documento o documentos publicos en que funde
inmediatamente su derecho la persona a cuyo favor haya de prac-
ticarse aquélla, y que hagan fe, en cuanto al contenido que sea
objeto de inscripci6n, por si s6lo 0 con otros con}plement.arms, 0
mediante formalidades cuyo cumplimiento se acredites. Por su parte
el articulo 21 de la LH sefiala que estos titulos «expresaran, por lo
menos, todas las circunstancias que necesariamente debe contener
la inscripcion, y sean relativas a las personas de los otorgantcs, a
las fincas y a los derechos inscritos».

De csta definicion legal podemos extraer los siguientes caracteres

gencrales del titulo inscribible:

a) Debe tratarse de un documento publico, notarial, judic_ial 0
administrativo, sélo en supucstos excepcionales previstos,
expresamente, cn la Ley, se admite la inscripcion de docu-
mentos privados. ' N

b) El documento ha de contener directamente ¢l acto inscribible,
es decir, ha dc contener una justa causa y resultar de €] la tra-
dicion, cumpliendo asf con la teoria del titulo'y del modo pre-
vista en los articulos 609 y 1095 del Codigo Civ.il._

¢) El documento ha de reunir las circunstancias exigidas por la
legislacion hipotecaria, rclativas a los otorgantes, a la finca y
al derecho. Estas circunstancias son las que conforme al arti-
culo 9 de la LH y 51 del RH deben de constar en la inscrip-

cién.
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Documentos publicos

Podemos distinguir dentro de los documentos piblicos inscribibles
tres clases: Los documentos notariales, judiciales y administrativos.

Respecto de los documentos notariales son inscribibles las escritu-
ras publicas y algunas actas (por ejemplo las actas para la inscripcion
de excesos de cabida). :

Los documentos judiciales inscribibles serian las sentencias, los autos,
las providencias. Los autos y providencias normalmente acceden al
Registro a través de un mandamiento judicial que los incorpora.

Entre los documentos administrativos la enumeracién seria inter-
minable, no obstante, podemos citar como ejemplo: mandamientos de
diligencia de embargo, actas de expropiacién, acuerdos como los rela-
tivos a reparcelaciones o aceptaciones de cesiones gratuitas de suelo,
certificactones para inmatncular fincas, etc.

La LH impone limites a la calificacion registral que varian en fun-
cion del tipo de documento, siendo la mds restringida la calificacién de
los documentos judiciales.

En fa actualidad debe tenerse en cuenta que los documentos publi-
cos pueden estar redactados en soporte informdtico de conformidad
con la Ley reguladora del uso de firma electrénica y con las reformas
aprobadas al rcspecto en la LH.

Cuando los titulos inscribibles tienen una matriz, lo que accede al
Registro no es el original de la matriz, sino que lo que accede al Regis-
tro es una copia, testimonio, certificacién o traslado del original.

En ocasiones, el documento pablico inscribible necesita ir acompa-
fado de un documento complementario. Estos documentos comple-
mentarios pueden ser también piiblicos o privados. Dentro lo los pibli.
cos padriamos citar: Las certificaciones del Registro Clivil, las dcl
Registro de Actos de Ultima Voluntad, certificaciones del Registro Mer-
cantil, licencias de obras, autorizaciones administrativas o judiciales,
etc.

Dentro de los documentos complementarios privados cabria citar:
Las instancias privadas en las que s¢ admite la subsanacién de cier-
tos detectos, instancias privadas de distribucion de responsabilidad
hipotecaria, etc.

El documento complementario no puede ser titulo inscribible
puesto que no se funda inmediatamente en €l el derecho de la per-
sona a cuyo favor deba de practicarse la inscripcién sino que tienen
distintas funciones. En ocasiones acreditar ciertos hechos, como el
certificado de defuncién, en otras actdan come complemento a la
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capacidad, por cjemplo una autorizacitn judicial para la venta de
un bicn de un menor; otras veces acreditan la legitimacion del com-
pareciente, como es cl caso de la aportacion de un poder o de la
certificacion de un acuerdo de la junta de una sociedad con la fing-
fidad de salvar una posible autocontratacion del administradof.

Documento privado

La regla general cs que la LH s6lo admite para su inscripcion
fos documentos piblicos de alli que el articulo 420.1° del RH esta-
blezca la inadmisibilidad para su presentacién de los documentos
privados, salvo en los supuestos en que las disposiciones legales les
atribuyan eficacia registral.

Lo cierto cs que las excepeiones son pocas y pueden clasificar-
se segiin €] asicnto a practicar en:

a) Inscripciones mediante documento privado:

— lascripcién a favor del heredero tnico (art. [4 de la LH).

— Cuadernos particionales formados por comisarios o conta-
dores-partidores (art. 80 del RH) ya que aunque se proto-
colizacién en acta notarial, aquellas no pierden su naturale-
za de documento privado.

— Inscripcién a favor del legatario cuando toda la herencia se
ha distribuido cn legados y no existiera contador-partidor o
albacea facultado para efectuar la entrega (art. 81 de} RH).

— TInscripcién de foros, subforos (art. 69y 70 de! RH).

— Distribucién de responsabilidad hipotecaria entre varias fin-

cas.

b) Anotaciones mediante documento privado:

_ La anotacion de créditos refraccionarios (arts 59 de la LHy
155 del RH).

_ La anotacién preventiva del derecho hereditario (art. 46 de
la LH).

— La anotacién preventiva a favor de los acreedores de una
herencia, concurso o quiebra (art. 45 de la LH y 172 del
RH).

— La anotaci6n de legado (art. 56 de la LH y 147 del RH).
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¢} Cancelaciones mediante documento privado:

~— Las de hipotecas constituidas e¢n garantia de titulos transmi-
sibles por endoso o al portador (art. 156 de la LH).

— L.a cancelacién de cualquicra de las anotaciones extendidas en
virtud de instancia privada (art. 208 del RH).

— Canclcl-aci(m dec hipotccas en garantia de obligaciones sujetas a
condicién resolutoria {(art.s 143 de la LH y 238 y 239 del RH).

Documento extranjero

El articulo 4 de la LH prevé la posibilidad de inscribir los titulos
extranjeros con trascendencia real afectantes a inmuebles sitos cn
SZF?QTI dicho precepto aparcce desarrollado en los articulos 35 a 38

El iarFiquo 36 del RH cxige que el documento retna los requisi-
tos exigidos por las normas de Derecho Internacional privado y que
contenga la legalizacién y demés requisitos necesarios para su auten-
ticidad en Espana.

En cuanto al requisito de la autenticidad debe tenerse en cuenta el
quvenlo Internacional de la Haya de 5 de octubre de 1961 que supri-
mi6 la cadena de legitimacion de las firmas del autorizante del docu-
mento y la sustituyo por la llamada Apostilla de 1a Haya. No obstan-
te, la cadena de legitimaciones sigue siendo necesaria respecto de los
documentos otorgados en paises que no hayan ratificado el Convenio

Los documentos otorgados en el extranjero por Agentes Diploi
méticos o Consulares espanoles ya no requieren legalizacion del
Mml‘s’terio de Asuntos Exteriores. También se ha suprimido la lega-
lizacién en cuanto a los Agentes Diplomaticos o Consulares extran-
jeros respecto de los pafses miembros del Consejo de Europu, segiin
Convenio de 7 de junio de 1968. ’

En cuanto a los documentos judiciales Ia actual Ley de Enjuicia-
micnto Civil en su disposicion derogatoria tinica deja vigentes los arti-
cu'los '951 a 958 (dc la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881) sobre
eficacia en Espana de sentencias dictadas por Tribunales extranjeros

En todo caso en materia judicial deben tenerse en consideracién
los Reglamentos de la Comunidad Europea 44/2001, de 22 de dicicm-
bre, dlel Consejo, relativo a la competencia judicial, el reconocimiento
y la ejecucién de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil
y €l 1346/2000, de 29 de mayo, del Consejo, sobre procedimientos
de insolvencia.
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En cuanto a la observancia de las formas y solemnidades extran-
jeras y la aptitud y capacidad legal necesarias para gl acto, el regis-
trador no tiene obligacion de conocerlas y puede exigir que se le acre-
diten mediante informe consular, ya que el derecho extranjero deber
ser probado por guien lo invoca. . )

Por aftimo, todo documento otorgade en el extranjero debf_:ran
ser objeto de traduccion oficial, salvo que el registrador asuma dicha
traduccién bajo su responsabilidad.

INl. EL TRACTO SUCESIVO

1. Concepto

Siguiendo a José Manuel Garcia Garcia podemos defipir el trac-
to sucesivo como «aquel principio hipotcc'arin‘ cn cuva virtud, pa a
que se pueda inscribir, anotar, cancelar o CONSIgNAr por nota marg-
nal un derechy o una situacion juridica inscribible, es necesario que
conste previamente inscrito ¢ anotado dicho derecho a nombre de
la persona que otorgue o en cuyo nombre se otorgue e'l acto o con-
trato o contra la cual se dirige un procedimiento judicial o admi-
nistrativos. ‘

En el tracto sucesivo podemos distinguir dos manifestaciones: La
sustantiva y la formal. .

En su aspecto sustantivo, la exigencia de tracto impone la nece-
sidad de que el acto inscribible se derive del tltLlll:':ll‘ inscrito, Desde
este punto de vista el tracto sucesivo es un requisito ineludible que
apenas presenta excepciones. _ o

En su aspecto formal, ¢l tracto sucesivo persigue que los- dlstl_n-
tos actos registrables consten de modo indepepdwnte, en inscrip-
ciones separadas sin acumular varias transmisiones en un misma
asiento. )

En consecuencia, teniendo en cuenta ambos aspectos, podriamaos
decir que los principales caracteres del tracto sucesivo son:

— Implica un encadenamiento de titulares de derechos a través
de actos y contratos realizados sobre los bienes o derechos, los
cuales han de pasar del respectivo causante al causahabiente

en forma sucesiva y continua.
— Es una concatenacién de caricter causal y no meramente for-
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mal, es decir, referente a verdaderos actos y derechos, v no a
Meros consentimicntos.

El tracto sucesivo csti relacionado con el sistema de folio real,
pues tiene como objeto que todos los actos y contratos afectantes a
una misma finca consten en el folio abierto a la mism4, de forma
ordenada y sucesiva y sin interrupciones en su historial.

2. Examen del articulo 20 de la LH
El artfculo 20 de la LH disponc que:

«Para inscribir o anotar tftulos por los que se declaren, transmitan, graven, modifi-
quen o extingan ol dominio p demds derechos reales sobre inmuehles, deberd constar pre-
viamente inscrito o anotade ef dereche de la persona que otorgie o en euve nombre sean
olergados los actos referidos,

En el caso de resultar inscrite aquel derecho a Savor de persona distinta de ln que
otergue la transmtision o gravamen, los Registradores dencgardn la inscripeion soljci-
fada.

Cudndo no resuleare inscrito a favor de persona alguna ¢l expresado derecho y no e
acredite que fuere inseribible con arreglo al articule 205 los Registradores hardn annta-
cidn preventiva a solicieud del interesado, In cual subsisiird durante el plaze que seiala
el articule 96 de esta Ley.

No serd necesaria la previa inscripeién o anotacién a Javor de los mandatarios, repre-
sentantes, liguidadores, albaceas y demds personas que con cardeter temporal actien come
Grganos de representacion y dispongan de interoses ajenos en la forma permitida por las
lepes.

Tiompoco serd precisa dicha inseripeion previa para inscribir tos documentos etorgados
por los herederos:

Cuande ratifiguen contratos privados vealizados por su causante, siempre que cong-
ten por escrito p firmados por dste,

Cuando vendieren ¢ cedicren a un coheredero Jineas adjudicadas proindivise o los ven-
dedores o cedentes, pera en la inscripeitn que s¢ haga habrd de expresarse dicha previg
adjudicacion proindiviso con referencia al titulo on gue asi consiare.

Y cuando s¢ trate de testimonios de autos de adiudicacion o escritura de venta verifi-
cada en nombre de los herederos del ejecutado en virtud de ejecucion de sentencia, con tal
que el inmuchle o derecho real se halle inscrito a Javor del causante.

Cuandy en una particién de herencia, verificada después del fallecimients de algrin
heredero, se adjudiquen a los que lo fuesen de €ste los bienes que a aquet correspondian,
deherd practicarse la tnscripeion a favor de fos adjudicatarios, pero haciéndose constar en
ella las transmisiones realizadass.

De acuerdo con esta regulacion, el principio de tracto sucesivo
tiene aplicacién respecto de toda situacién juridico-real inmobiliaria
que pretenda acceder al Registro ya consista aquéllas en titulos tras-
lativos, declarativos o modificativos o extintivos.
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a) Titulos traslativos. El tracto su-:esiyo no sélo opera resP(?c-
to de los titulos traslativos voluntarios sino también respecto
de los forzosos, sean éstos judiciales o administrativos. En
estos Gltimos el tracto sucesivo impone que la persona con-
tra quien se haya dirigido cl procedimiento sea cl titulas

istral.

b) {l?i%ulos modificativos. Serian aquellos que alterando el gomlq-
nido del dominio u otro derecho real, sin embargo, no impli-
can su transmisién o gravamen. Podriamos mcI!u‘r aqui las
declaraciones de obra nueva y las operaciones de divisién hori-
zontal, agrupacién o segregacion. . _

c) ';itulos cétinptivos. Final%ncme, el tracto se exige también r;:s
pecto dc los titulos cxtintivos que van a provocar la cancela-
cién de un asiento. Cancelacidn que deberi de ser conslcnt.lsla
u otorgada por ¢l titular registral del dere:chp cuya ef>l<t1 ncion
se pretende y, en su defecto, por scnt_epc_la judicial irnie en_
procedimicnto declarativo ordinario dirigido contra el titular
del derecho.

El principio de tracto sucesivo es exigible para p(?der «in?f:nblr 0
anotar». Ambos términos estan utilizados en un sentido amplio com-
prensivo no sélo de los asientos de inscripeion o anotacion, sino tam-
bién de las cancelaciones y de las notas marglpales. '

Por el contrario el principio de tracto sucesivo no rige nunca res-
asiento de presentacion, o
pecl?ngﬁente, cl tracfo sucesivo requiere la previa inscripcién a favor

a que otorgue el derecho, o
o :{aef[ferggon dc(} requisi%o de [a previa i}1§3cripf:it3n pueden dlStlﬂgl}lr-
se tres situaciones: Que el derecho esté mscr‘]to_ a favor del OtOI'gd.l":l-
te, que conste inscrito a favor de persona distinta o que no conste
o gi le{le%]g:ergho consta previamente inscrito a favor del otorgante,
istrador debe acceder a la inscripcién. _
“ r§1g ]e;ltilacrgcho consta inscrito a favor de persona distinta del otor-
gante, el registrador debe denegar la inscripcién. No Obstapte, el artf-
culo 105 del RH permite no denegar sino suspend{er la inscripcion
cuando el otorgante alegue ser causahabiente del titular mscrl‘to, o
tal circunstancia resulte del titulo y del Registro. En 'tal supuesto, a
solicitud del presentante, el registradol‘ podré practicar lanotacxc:g
preventiva por defecto subsanable. Se.na, por cjemple, edsluyz_ttesi >
en que el vendedor alegue en la escritura ser heredcro del titula

.
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tegistral. En tal caso no procede 1a denegacién porque Ja falta de

tracto puede subsanarsc inscribiendo el titulo previo de herencia.
Si el derecho no sc encucntra inscrito, es decir, no se han inma-

triculado, el registrador debers de suspender la inscripcidn, si bien,

€N este caso también podrd tomar anotacién preventiva a solicitud
del interesado.

3. Tracto abreviado

La manifestacién formal del principio de tracto sucesivo impone
la necesidad dc que por cada acto registrable se produzca un asien-
to en el Registro.

Los supuestos de tracto sucesivo abreviado suponen una excep-
cion a esta regla puesto que por virtud de él, se permitc que en un
mismo asiento, se consignen diferentes transmisiones, si bien sélo es
objeto de inscripcion la Gitima de ellas, siendo objeto de mera con-
signacidn las anteriores transmisiones.

El fundamento del tracto abreviado estaria en la necesidad de evi-
tar inscripciones transitorias o formularias que complicarian el his-
torial juridico de la finca sin necesidad.

Los tres altimos parrafos del articulo 20 de la LH establecen
varias modalidades del tracto sucesivo abreviado, En general podri-
amos destacar como principales supuestos los siguientes:

— Las ventas o cesiones a coherederos. El articulo 205 senala que
noO serd necesaria la previa inscripcion a favor de los herede-
ros: Cuando estos cedan o vendan a un cohcredero fincas adju-
dicadas proindiviso a los vendedores o cedentes. No obstan-
te, en la inscripeién que sc haga deberd de expresarse dicha
previa adjudicacién proindiviso, con referencig al titulo en que
asi conste.

— Particién hecha con herederos de un heredero, En las escrituras
de particién realizadas cuando ya ha fallecido uno de los here-
deros, la inscripcién se practica directamente a favor de los here-
deros del fallecido, si bien haciendo constar en ella las trans-
misiones realizadas.

— Transmisiones hereditarias sucesivas. La DGRN ha venido
admitiendo, analégicamente, la inscripeion en un anico asien-
to de diferentes transmisiones hereditarias sucesivas,

— Otro supuesto, al margen, del Ambito sucesorio cs el previsto
en el articulo 49 del RH respecto de la segregacion de fincas,
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«cuando en el titulo presentado se forme una finca de dos o
mds o se segregue parte de alguna con objeto de enajenarla se
practicard una sola inscripcion en la que se comprendan la
agrupacion o la segregaciéon y su cnajenacions, La DGRN ha
venido admitiendo la aplicacion de este articulo a la wmera cons-
titucion de gravamencs.

— En sede de cancelaciones se considera un supuesto de tracto
abreviado al previsto en el articulo 213 del RH, el cual per-
mitc a los coherederos durante la proindivisién, que puedan
cancelar inscripciones o anotaciones extendidas a favor del cau-
sante.

4. Excepciones al principio de tracto sucesivo

Estas excepciones encuentran su fundamento en la necesidad de
evitar que el Registro publique titularidades transitorias.

La primera excepcion sc encuentra en el dmbito de la represen-
tacién cuando el articulo 20 de la LH dispone que «no serd neccsa-
ria la previa inscripcion o anotacion a favor de los mandatarios, repre-
sentantes, liquidadores, albaceas y demads personas que con caracter
temporal actien como Organos de representacion._», En rigor no es
realmente una excepcién puesto que la representacién, tanto volun-
taria como legal, no provoca ninguna modificacién juridico-real y, en
consecuencia, no debe constituir ningtin eslabon en la cadena de
titularidades. :

El segundo grupo de excepciones reside en las transmisiones here-
ditarias. Dentro de este grupo podemos destacar los siguientes
supuestos:

— Ratificacién de contratos privados. No serd necesaria la pre-
via inscripcion a favor de los herederos cuando ratifiquen con-
tratos privados otorgados en vida por su causante.

— Ejecuciones. Tampoco es necesaria la previa inscripcion a favor
de los herederos para inscribir autos de adjudicacién dictados
en procedimiento ejecutivos seguidos contra Jos herederos pero
por deudas contraidas por el causante.

— Actos dispositivos realizados durante la indivisién., Conforme
al propio articulo 20 de la LH y 209 del RH, cabe inscribir
los actos dispositivos realizados por los herederos durante la
indivision sin necesidad de practicar la previa inscripcién del
bien a favor de éstos.
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Existen otros Supuestos c¢n que se prescinde del tracto sucesivo,
por razones especiales, seria el caso de:

— Las actas de notoriedad de reanudacién de tracto y los expe-
dientes de dominio con la misma finalidad.

Supu.cstos derivados del procedimiento de concentracion par-

celaria, donde las fincas reemplazo se inscriben sin hacer refe-

rencia a las fincas de procedencia.

— En los supuestos de Reconstruccion de Registros destruidos

— En los casos dc expropiacion forzosa ya que el articulo 7 de
la Ley de Expropiacién Forzosa permite seguir el expediente
de expropiacion frente al titular cxtraregistral, siempre que
acredite ser causahabiente del titular registral. |

5. Medios de subsanar la falta de tracto

Los procedimientos de reanudacién del tracto sucesivo son:

— La inscripeién de los titulos intermedios, si ello es posible.
— El expediente de dominio,

— El acta de notoriedad con aprobacion judicial.

— El acta de notoriedad en las expropiaciones urbanisticas,

— El procedimiento administrativo en expedientes de equidistri-
bucién urbanistica.

El expediente de dominio es un procedimiento judicial tramitado
ante el Juzgado de Primera Instancia, aparece regulado en los arti-
culos 201 y 202 de la LH. En todo caso, sélo resulta procedente
cuando existe una verdadera interrupcién del tracto sucesivo, no

cuando existe un titulo piiblico jntermedio que se pretende suplir
por medio del expediente.

V. PROCEDIMIENTQ REGISTRAL: NATURALEZA Y CARACTERES

Siguiendo 2 Roca Sastre podefamos definir el procedimiento regis-
tral como el iter o conjunto de actos por el cual un titulo registra-
ble flega a causar un asiento en el Registro de la Propiedad.

Como senala Lacruz desde que se solicita la inscripcién por la
persona legitimada para ello, hasta que el registrador decide, sus-
pendiendo, denegando o inscribiendo, no cabe duda de que se da un
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auténtico procedimiento, en cuanto que existe una sucesion de actos
regutados por ¢! Derecho a través de los cuales el registrador realiza
la funcidn comrespondiente.

Por su parte, Pena v Bernaldo de Quirds, sefala que el proce-
dimiento registral es aquel por el que se activa la funcion regis-
tral en relacién con una determinada situacion juridica inmobi-
liaria.

1. Naturaleza

Podemos agrupar las teorfas que se han esgrimido en torno al pro-
cedimiento registral, en tres corrientes fundamentales:

Naturaleza jurisdiccional. Defiende la funcidn judicial del proce-
dimiento registral. Es la teoria mas antigua y en la actualidad se
encuentra practicamente abandonada, Dentro de esta corriente pode-
mos citar a De La Rica para el cual la funcion calificadora implica,
en cierto modo, una funcién «cuasijudicial». También se encuentra
en esta corriente Pena y Bernaldo de Quirds para quien la funcién
registral es una funcién publica que puede encajarse en la funcion
jurisdiccional en sentido material, con proclamuacién de situaciones
juridicas crga omnes.

La segunda corriente atribuye al procedimiento registral una natu-
raleza administrativa. Esta teoria parte de la consideracion del Regis-
tro de la Propiedad como un servicio puablico, por lo que el particu-
lar accede al mismo inicia on procedimiento de naturaleza
administrativa. Sin embargo, cabe objetar que el heche de que sea
un servicio pablico no justifica la naturaleza administrativa del pro-
cedimiento. Recientemente se observa una tendencia en la DGRN
de administrativizacion del procedimiento registral, la cual esta pro-
vocando no pocos problemas practicos ya que el concepto de terce-
ro hipotecario es ajeno al procedimiento administrativo quc sélo con-
templa la figura del administrado.

La tercera corriente es la que considera que la funcién registral es
independiente y equidistante de la Administracion y de la Jurisdie-
cion. Dentro de esta corriente podemos destacar a autores como
Lacruz quien considera que el procedimiento registral serfa un «ter-
tium» genus al lado de la Jurisdiccion y de la Administracion. En esta
tercera categoria podriamos citar a Chico Ortiz para quien la funcién
registral se asemeja a la judicial, con ciertos rasgos administrativos,
guardando cierta semejanza con los actos de jurisdiccion voluntaria.
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2. Caracteres

3 i B ST
_[‘m'inamns destacar como principales caracteres del procedimien-
to vegistral, los siguientes:

— Es un procedimiento de Derecho Privado,

— Es un procedimiento al rente del cual se encuentra un fun-
clonario administrativo pero que actda con total independen-
C1a en su funcién calificadora.

— S.U‘ fn_m]tdzid ¢s la publicacion de situaciones juridicas inmo-
biliarias.

— L»J procedimiento interrelaciona los asientos. Sobre cada finca
-sp}o puede haber una cadena de asientos concatenados en fun-
cion del tracto sucesivo,

— Es un procedimiento que, una vez que se inicia a través dc la
rogacion, se impulsa de forma antomatica.

— Est.un procedimiento regulado por normas de cardcter impe-
rativo. '

V. EL pRINCIPIO DE ROGACION

1. Significado del principio

El principio de rogacién implica que el procedimicnto registral
s6lo pucda iniciarse a instancia de parte mediante solicitud diri ida
al registrador y s6lo en casos, expresamente previstos }m-r el le ?sla-
dor, pod.ré el registrador actuar de oficio. *

El principio de rogacién est4 relacionado con el cardcter volun-
tario de la inscripeion.

Conforme al articulo 6 de la LI, pueden pedir la inscripcion: Ef
que adquiere el derecho, el que lo transmita, el que tenga interés en
asegurar el derecho que se deba inscribir o el que tenga la represen-
tacion de cualquicra de ellos. v

En cuanto a la representacion a que alude este precepto se trata
de un mero mandato representativo. El articulo 39 del RH conside-
Ta coma representante a quien presente los documentos correspon-
dientes en el Registro con ohjeto de solicitar la inscripciéon C(Inifor-
me a ello el registrador no puede exigir al representante qucl acredite

la representacién si Ssta
senta No que esta se presume por el hecho de ser e
portador del titulo, P #oerel

227



—_——--

|_ Monica S_antos Lloro 7 I

Mas dificil es precisar ¢l concepto de persona intgresada en ase-
gurar el derecho inscribible. No obstante, podriamos citar comao ejem-
plo de interesado el supucsto del embargante o dod tn.ul_ar de un dere-
cho real que precisa la previa inscripeion del dominio a favor del
deudor o del constituyente del derecho. o

Son manifestaciones del principio de rogacién las siguientest

— La peticién de inscripeion que s¢ presume por el mero hecho
de presentar ¢l titulo en el Registro.

— La posibilidad de retirar el titulo una vez presentado y antes
de practicarse 1a inscripcién {art. 427 del RH) o

— La posibilidad de dar la conformidad a una inscipcion pat-
cial {art. 322 de la LH). .

— La posibilidad de desistir del asiento de presentacién (art. 433
del RH).

2. Excepciones al principio de rogacion

Las excepeiones vendrian dctcrn'linada.s por aquetlos supuestos e.n
los que el registrador puede actuar -de: gfncxo, pese a que 51e?1prf§: se
requiere o se presume una solicitud inicial. Los supuestos serian fun-
damentalmente los siguientes:

— Inscripciones: La inscripcién de hipoteca legal en garantia de
dote estimada que regula ¢l articulo 171 de la .

— Anotaciones: Por falta de indices; por acumulacion de titulos;
por destruceion de los libros del Registro; por i’mposibilid:-ld
del registrador por presentacion simultinea dcl titulos contra-
dictorios relativos 3 una misma finca; suspension por defecto
subsanable de embargos en causa criminal o en la quue ¢l esta-
do tenga intercs directo. '

— Notas marginales: Serian fundamentalment_e _las notas de afeg-
cion fiscal al pago de impuestos y notas exigidas por la mecd-
nica registral. ' )

__ Cancelaciones: Fundamentalmente las previstas en el articulo
353 del RH, en las disposiciones transitorias de la LH y en el
articulo 177 del RH que contemplan la posibilidad de cance-
lar cargas o asientos caducados.
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3. El pacto de no escribir

Podriamos definir el pacto de no inscribir como la renuncia uni-
lateral o convenida a solicitar la inscripcion de algiin negocio juri-
dico por el que sc produzca una mutacion juridico real susceptible
de inscripcion,

Parte de la doctrina considera que el pacto de no inscribir seria
nulo de pleno derecho, de conformidad con el articulo 6.2 del CC,
por cuanto el derecho a instar la inscripcion es irrenunciable ya que
el Registro desarrolla una funcion de orden piiblico,

Otro sector doctrinal admite el pacto de no inscribir con ciertas
matizaciones:

— Sélo lo admiten respecto de las inscripciones no constitutivas.
Lo que implicaria su exclusion respecto del derccho real de
hipoteca o superficie.

— Que obedezca a un interés juridicamente protegible.

— Que sea temporal v no perpetuo.

— Que no sea vinculante para el Registrador. En consecuencia,
el pacto s6lo tendria efectos obligacionales y su incumpli-
micnto se resolveria en una indemnizacién de danos y perjui-
cios entre las partes.

En todo caso, si seria admisible el pacto de no inscribir respecto
de aquellos derechos que requieren pacto expreso para que sc ins-
criban como seria el supuesto del derecho de arrendamicnto o el
derecho de opcion. Se trata de derechos de naturaleza obligacional
a los que excepcionalmente se les permite el acceso al Registro, con
la finalidad que sus efectos puedan proyectarse respecto de Lerceros.

4. El desistimiento

Ventura Traveset define el desistimiento como el acto voluntario
por el cual el interesado en un titulo presentado en el Libro Diario
solicita, con posterioridad, que no se practique operacién alguna en
el Registro.

Actualmente el desistimiento est4 regulado en el articulo 433 del
RH, sin embargo, con anterioridad a su regulacién, la doctrina dis-
cutia en torno a su admisibilidad.

En contra del desistimiento se alegaba: El automatismo que carac-
teriza el procedimiento registral (Lacruz). También que el desisti-
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miento encubre una desinscripcién del inmueble contraria al orden
publico.

A su favor se alegaba que en los procedimientos de jurisdiccion
. voluntaria se admite la renuncia y sobre todo, el argumento mas séli-
do, era el cardcter voluntario de la inscripcion.

Clases de desistimiento

El desistimiento puede ser total o parcial. Es total cuando afecta
a la totalidad del tftulo presentado a inscripcion. Es parcial cuando
afecta tan solo a alguna clausula del titulo o bien alguna finca cuan-
do el tftulo comprende varias.

Los requisitos del desistimiento son diferentes segin sea total o
parcial. El desistimiento total debe ser solicitado en escritura pabli-
ca o en documento privado con firmas legitimadas notarialmente. El
desistimiento parcial puede realizarse verbalmente.

Legitimados para solicitarla

El desistimiento puede ser solicitado por el presentante y desde
luego por el interesado, Tratdndose de documentos judiciales o admi-
nistrativos, el desistimiento s6lo podré solicitarse por la autoridad
administrativa o judicial que hubiera expedido el documento.

Efectos

Admitido el desistimiento el efecto que provoca es la cancelacién
del asiento de presentacion con pérdida de la prioridad registral.

El registrador puede denegar la solicitud de desistimiento. La dene-
gacion por parte del registrador serd susceptible de recurso guber-
nativo o judicial.

El registrador debe denegar el desistimiento cuando perjudique a
tercero {art. 6 del CC).

Consecuentemente, el desistimiento no podrd admitirse cuando
como por consecuencia del mismo se produzca la imposibilidad de
despachar otro documento, también prescntado a inscripcion, salvo
que la peticion de desistimiento afecta también a ese otro documento
y se trate del mismo interesado o, siéndolo distinto interesado, se
solicita tambitn por éste.

En todo caso el desistimiento no impide que se pueda volver a
presentar el documento, si bien con otra prioridad.
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Finalmente, cabe poner de manifiesto que junto al desistimicnto
expreso, existe también Ja posibilidad de un desistimiento tcito, Se
trataria del supuesto previsto en ¢l articulo 427 del RI1, esto os. la
posibilidad de que el presentante o el interesado retiren el docu-
Mento sin olra nota expresiva que la de haber sido presentado, o en
los supuestos en que se retire para ¢l pago dc los impuestos previos
0 para subsanar defectos advertidos en la nota de calificacién. En
todos estos supuestos, queda al arbitrio del presentante o del inte-
resado devalver el documento. En caso de no devolverlo se produci-
rd un efecto parecido al desistimiento va que esta conducta impedi-
rd L inseripeion del titulo presentado, caducando el asicinto de
presentacion a los sesenta dfas. La diferencia entre el desistimiento
y la retirada del titulo es que ¢l primero produce la extincion inme-
diata del asiento de presentacion mientras que en el segundo supues-
to habrd que esperar a que aquel se extinga por caducidad. PEE

VI. EL PRINCIPIO DE LEGALIDAD. CALIFICACION REGISTAL

1. Concepto y fundamento de la calificacién registal

~ Podemos definir la calificacion registral como aquella actividad rea-

lizada por el registrador y cuya finalidad es el control de ia legalidad
de los documentos que pretenden acceder al Registro y cuyo objeto es
la pracuca, suspension o denegacion del asiento solicitado,

La calificacién encuentra su fundamento en el llamado principio
de le;,alidad conforme al cual solo pueden tener acceso al Registro
los titulos que rednan los requisitos de validez establecidos por las
leyes. La culificacion es el control de a legalidad por parte del rcgisi-
trador de la propicdad a los efectos de la publicidad y de la se -
dad‘del trifico juridico inmabiliario. ’

En opinion de Roca Sastre «la importancia de la funcién califi-
cadora del registrador estd en consonancia con la importancia de los
efectos mismos que lu inscripeion, en el Registro de fa Propiedad
implica», ,

Dcbe tenerse en cuenta que a través de la inscripcién, el titulo
que s6lo tenia efectos entre las partes otorgantes o intcrvinicnlcs’
pasa a tener eficacia frente a terceros. Este valor afiadido que upur:
ta la inscripeion justifica y exige, por si, una rigurosa censura sobre
Io;s actos inscribibles. Pero es que ademis, por mediacién de ta ins.
cripeion el Registro publica erga omnes que la transmision se ha pro-
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ducido vlidamente ya que como consecuencia del principio de legi-
timacion los asientos se presumen exactos y vélidos. N y

En definitiva. el principio de le piblica registral y de legitimacion
son lo que mejor realzan la funcion calificadora del 'reglstrador, y asf
resulta de la magistral exposicion de Amords Guardiola en cuya opl-
niGn «para conseguir que ¢l Registro publique la \*L:I‘(.lad oficial de
los derechos inscritos, y que el titular registral sea considerado como
verdadero titular v tenga legitimacion para actuar como tal, sin nece-
sidad de otra prueba de su derecho, tanto en _el trifico como en el
proceso, la ley establece of requisiwo de la calificacion registral, para
que los titulos cuya inscripeion se solicita pgedan tener acceso al
Registro y gocen de los efectos que la publicidad registral les atri-
buye cn nuestro sisteman.

2. Caracteres de la calificacion registral

José Manuel Garcia Garcia senala los siguientes caracteres de la
funcion registral:

—— Es una funcién especifica del registrador que no puede ser sus-
tituida por otros juicios de legalidad salvo los derivados 'del
recurso gubernativo o judicial interpuesto contra la califica-
cién registral.

— Es una funcién obligatoria para el registrador, una vez pre-
sentado ¢ titulo en ¢l Registro, el registrador tienc obligacion
de rcsolver sin que pueda escudarse en dudas sobre el asunto
y sin que se admita la figura del silencio como ocurre en los
actos administrativos. . '

— Es una funcién que se ejerce bajo la responsabilidad del regis-
trador, quien responde de los perjuicios que pueda causar con
su patrimonio personal. ‘ .

— Es una funci6n de proteccién de la legalidad en beneficio de
las partes y de terceros. .

— Es una funcién que tiene por objeto practicar, denegar o sus-
pender la inscripcién de un titulo. o

— Es una funcién que esta sujeta a recursos y a un control juris-
diccional.

— La calificacién debe efectuarse de modo global, (respecto de
todo el titulo), ha de ser unitaria (no puede efectuarse por ’pla-
zos sino que todos los defectos observados han de manifes-
tarse en el mismo acto) y ha de ser motivada.
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— Es una funcién imparcial. Esta imparcialidad se pone de mani-
fiesto en la imposibilidad de elegir el Registrador.

En efecto, la calificacién se realiza por el registrador titular del
Registro en cuya circunscripcidn territorial se encuentra la finca a la
que afecta la inscripcién solicitada,

Ahora bien, esta caracteristica de la funcidén calificadora encuen-
tra su excepcidn en la figura del registrador sustituto regulada en el
articulo 19 bis de la LH y en el RD 1039/2003, de 1 de agosto.

La intervencion de éste puede tener lugar en los supuestos en los
que el registrador titular incumpla los plazos establecidos para cali-
ficar o cuando la calificacién sea negativa.

3. Medios de la calificacién registral

El registrador en la calificacion ha de basarse en tres medios que
son: Los documentos aportados, los asientos del Registro y las Leyes.

Segin el articulo 18 de la LH, el registrador debe calificar por lo
que resulte del titulo. Esto quiere decir que el registrador no puede
fundar su calificacion en su conocimiento de la realidad extraregis-
tral, tampoco puede tener cn cuenta documentos no aportados al
Registro, de los que pueda tener noticia.

El registrador tendrd que tener en cuenta los asientos que con-
forman el historial registral de la finca de donde resultari el tracto
sucesivo, posibles limitaciones a la capacidad, etc. Ademds, y como
consecuencia del principio de prioridad debera de tencr en conside-
racion los asientos de presentacién relativos a tftulos presentados
con anterioridad y afectantes a la misma finca, o presentados con
posterioridad si su consideraciéon puede conllevar un mayor acierto
en la calificacidn.

Finalmente, e} registrador, como cualquier jurista, en su funcién
calificadora ha de aplicar la legalidad vigentc, es decir, la Ley, la cos-
tumbre, los principios generales del Derecho y la jurisprudencia del
Tribunal Supremo,

Respecto de las resoluciones de la DGRN, tienen caricter vincu-
fante para el registrador las resoluciones estimatorias de recursos
gubernativos publicadas en el Boletin Oficial del Estado y en tanto
no sean anuladas por sentencia firme. Se ha discutido si €] caricter
vinculante de estas resoluciones es respecto de todos los registrado-
res o respecto del registrador recurrido. Un importante sector de la
jurisprudencia menor entiende que son vinculantes tan sélo frente
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al registrador al que se recurre dado su caricter de acto administra-
tivo singular.

En todo caso no son vinculantes las resoluciones no desestima-
torias. -

4. Ambito de la calificacion registral

En el 4mbito de Ia calificacion registral debemos distinguir entre
documentos notariales, judiciales y administrativos.

Con caracter general establece el articulo 18 de la LH: «Los Regis-
tradorcs calificardn, bajo su responsabilidad, 1a legalidad de las for-
mas extrinsccas 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 publi-
cas, por lo que resulte de ellas y de Jos asientos del Registros.

Por lo tanto, el 4mbito de la calificacién registral se circunscribe a:

— La legalidad de las formas extrinsecas. Podriamos incluir en
esta categoria los defectos de forma afectantes al tipo de docu-
mento (st ha de ser escritura o acta notarial, testimonio de
ejecutoria 0 mandamiento, etc.); los defectos afectantes a la
autenticidad (falta de papel sellado, falta de firma o de fecha,
etc.); los afectantes a requisitos del propio documento (falta
de jujcio de identidad, falta de juicio de capacidad, etc.); y
finalmente, los afectantes a circunstancias que deben recoger-
se en la inscripeion (descripeién de la finca, régimen matri-
monial de los adquirientes, etc.).

— La capacidad de los otorgantes. Al respecto el registrador debe
tener cn cuenta si ¢l interviniente ¢s mavor de edad o si sien-
do menor, incapaz o concursado sin concurren los drganos de
representacion y las autorizaciones judiciales pertinentes.

— La validez de los actos contenidos en cl titulo. Ello conlleva
controlar la correccién de todos los elementos que conforman
el titulo como la causy, el objeto y el consentimiento, tenien-
do en cuenta no sélo el documento presentado sino también
los obstaculos que puedan surgir del Registro como por ejem-
plo prohibiciones de disponer o sustituciones fideicomisarias.

— La expresion en el documento de las circunstancias que debe
contener la inscripcién. Son las circunstancias que necesaria-
mente deben expresarse ¢n la inscripcién y que aparecen deta-
lladas en e] articulo 9 de la LH y 51 del RH. Por otro lado, el
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registrador deberi tener en cuenta también las circunstancias
requeridas por la legislacion cspecial como por ejemplo las exi-
gidas en la legislacion del suelo, la de arrendamientos urbanos
o rasticos, la de propiedad horizontal, ete.

Documentos judiciales

i

La calificacion registral de los documentos judiciales estd espe-
cialmente limitada como consecuencia del debido respeto a 1a fun-
cion jurisdiccional de los Jueces y Tribunales. La calificacion regis-
tral de los documentos judiciales debe limitarse a los requisitos
formales del propio documento y a las exigencias derivadas de los
asientos registrales y a los requisitos exigidos por la legislacién hipo-
tecaria para que el documento pucda afectar a terceros.

Asi ¢l articulo 100 del RH establece que: «La calificacion por los
Registradores de los documentos expedidos por la autoridad judicial
se limitard a la competencia del Juzgado o Tribunal, a la congruen-
cia del mandato con el procedimiento o juicio en que se hubiere dic-
tado, a las formalidades extrinsecas del documento presentado y a
los obstdculos que surjan del Registro».

En cuanto a la competencia la tnica calificable por el registrador
seria la competencia territorial, si bien parece que la misma debe
quedar también excluida a la vista de la nueva regulacién de la Ley
de Enjuiciamiento Civil que establece la nulidad de los actos proce-
sales s6lo en caso de falta de competencia objetiva o funcional.

La incongruencia del mandamiento judicial con el procedimiento
seguido tendria lugar por ejemplo cuando se utilice un expedicnte
judicial de reanudacién de tracio, sin que este se haya roto realmente
o cuando se dicte un auto judicial de declaracién de herederos intes-
tados existiendo testamento, o se pretenda la inscripcién del domi-
nio de una finca en base a la resolucién recaida en un incidente de
terceria de dominio.

Los obstaculos que puedan surgir del registro serfan aqucllos que
puedan afectar a la indefension del titular registral como la faha de
demanda contra el mismo, o limitaciones que surjan de los asicntos
registrales, como que se pretenda cl embargo de bienes de personas
declaradas en situacién concursal.

La legalidad de las formas extrinsecas hace referencia a los aspec-
tos formales del documento, relativos tanto a su expedicién como a
su autenticidad, como por ejemplo la falta del conforme del Juez o
del sello del Juzgado.
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En todo caso no son nunca calificables los fundamentos de la reso-
lucién judicial y los tramites procedimentales especificos, siempre
que no produzcan indefension en el titular registral.

Documentos administrativos

Antonio Pau Pedrén entiende que la diferencia entre la califica-
cién registral de los documentos judiciales y de los administrativos
consiste en ¢l cardcter limitativo de la primera y el caricter especi-
ficativo de la segunda.

La calificacién registral de los documentos administrativos estd
regulada en el articulo 99 del RH, y se extiende a los siguientes aspec-
tos:

— La competencia del érgano.

— La congruencia de la resolucion con la clase de procedimiento.
— Las formalidades extrinsecas del documento,

— Los tramites e incidencias esenciales del procedimiento.

— La relacion del procedimiento con el titular registral.

— Los obstaculos que surjan del Registro.

Respecto de los trdmites e incidencias del procedimiento, la cali-
ficacién registral se refiere s6lo a los «esenciales», es decir, aquellos
cuyo incumplimiento puede ser determinante de la nulidad o anula-
bilidad del expediente administrativo. En cuanto a la competencia, si
la mcompetenua del érgano produce la nulidad del expcdlente el
defecto serd insubsanable, en otro caso, el defecto serd subsanable.

Respecto de los demés aspectos, sirve lo comentado con relacion
a la calificacion de los documentos judiciales.

5. El plazo para calificar

La materia aparece regulada en el articulo 18 de la LH, el cual
dispone: «El plazo maximo para calificar serd de quince dfas conta-
dos desde la fecha del asiento de presentacién o, si hubiese sido reti-
rado antes de la inscripcion, tuviera defectos subsanables o existie-
ra pendiente de despacho un titulo presentado con anterioridad,
desde la fecha de la devolucién, la subsanacion o el despacho del
titulo previo, respectivamente».

En consecuencia, la regla general es que el plazo miximo para
calificar es de quince dias desde ta presentacion del documento. St
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la calificacion es positiva el plazo de quince dias abarca la califica-
cidn v la inscripeién.

En la regulacion de los plazos resulta también aplicable la Ley
30/1992, de 26 de noviembre, de Régimen Juridico de las Adminis-
traciones Publicas y del Procedimiento Administrative Comiin, como
consecuencia de la remision prevista en el altimo parrafo del arti-
culo 326 de la LH.

Consecuencia de ello es que el registrador tiene diez dias para
efectuar la notificacién de la calificacién tanto si ¢s positiva como
si €5 negativa.

Los quince dias se entienden dias hédbiles y si el Gltimo dia fuera
inhébil, se entenderd prorrogado el plazo hasta el primer dfa habil
siguiente.

No obstante, conforme al precepto indicado ¢l plazo de los quin-
ce dias sc puede ver afectado en funcidn de la diferente situacién en
que puede encontrarse el documento:

S§i el titulo hubiese sido retirado antes de la inscripcién, para
liquidar el impuesto o por cualquicr otra causa, los quince dias se
contardn desde {a fecha de la devolucion del titulo. En ¢l caso con-
creto de falta de liquidacién del impuesto, ello es causa de suspen-
sién de la calificacion conforme al articulo 255 de la LH. Tanto la
retirada como la devolucidn del titulo se refleja en el Libro Diario.

Si el documento adoleciere de defectos subsanables, el plazo se
computard desde la subsanacién. En este supuesto de calificacién
negativa, el plazo de vigencia del asiento de presentacion se prorro-
ga durante sescnta dias desde la notificacién de la calificacion, la
cual se hard constar en el Registro. Sesenta dfas es el plazo que tiene
el interesado para subsanar los defectos advertidos por el registra
dor, por su parte el registrador ticne un nuevo plazo de guince THE
para verificar si la subsanacion se ajusta a la primera calificacion.

Si existiera pendiente de despacho un titulo presentado con ante-
rioridad, en tal supuesto los quince dias se contardn desde ¢l des-
pacho del titulo preseniado antes,

En todo caso la falta de calificacién dentro del plazo fijado por
la legislacion tiene tres consccuencias:

— Legitimar al interesado para instar la intervencion del regis-
trador sustituto.

— Legitimar al interesado para solicitar una reduccién del aran-
cel del treinta por ciento.

— Puede conllevar responsabilidad disciplinaria por el Registrador.

i
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6. Efectos de la calificacion. Faltas subsanables e insubsanables
Efectos de la caiificacion

Si la calificacion es positiva la consecuencia inmediata es la prac-
tica de la inscripcion. Por el contrario si la calificacion cs negativa,
el registrador ¢n el plazo de diez dias debe notificarla al presentan-
te y al funcionario autorizante del titulo. La calificacién ncgativa
debe cfectuarse por escrito y deber ser motivada.

La calificacion negativa puedce afectar a la totalidad del documento
0 a determinadas clausulas del mismo. En cste Gltimo supuesto cabe
la inscripcién parcial del titulo, siempre que el interesado o presen-
tante lo hubieran solicitado y que el registrador considere la proce-
dencia de la misma. Sélo serfa posible la inscripcién parcial cuando
la calificacion negativa afecte, a juicio del registrador, a cldusulas no
esenciales del negocio y siempre que la inscripcién parcial no impli-
que una alteracion de la voluntad negocial.

La notificacidon de la calificacion conforme al articulo 59 de la
Ley 30/1992, de 26 de noviembre, se practicard «por cualquicr medio
que permita tener constancia de la recepcion por el interesado o pre-
sentante, asi como la fecha, la identidad y el contenido del acto noti-
ficado...».

Faltas subsanables y faltas insubsanables

La distincion entre unas y otras aparece recogida en cl articulo
65 de la LH, el cual establece; «Las faltas de los titulos sujetos a ins-
cripcion pueden ser subsanables o insubsanables».

La distincién entre faltas subsanables e insubsanables es una de
las mds complejas que ha tenido que abordar la doctrina. No obs-
tante, en la actualidad ha cobrado gran importancia la doctrina d:
Garcia Garcia que considera que las faltas subsanables se caracter
zan por su retroactividad mientras que Jas faltas insubsanables se
caracterizarian por su irretroactividad.

En todo caso procede ver con detenimiento las distintos notas
diferenciadoras de uno y otro tipo de faltas.

— Las faltas insubsanables se caracterizan por:

— El defecto en que consisten ha de provocar la nulidad del acto
o la falta de trascendencia real.

— Para su solucion se requicre un nuevo otorgamiento instru-
mental.
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— Se produce el cierre definitivo del Registro no permitiéndose
la extensiéon de anotacion preventiva por defecto subsanable.
Como consecuencia de ello se pierde la prioridad registral gana-
da con el titulo objeto de calificacién.

Las faltas subsanables se diferencian de las anteriores por las
siguientes caracteristicas:

— El defecto en que consisten no puede conlievar la nulidad del
acto ni su intranscendencia real, y han de afectar a la forma
del mismo titulo o acto.

— Deben poder subsanarse por medio dec una nueva redaccion
instrumental sin rcquerir un nuevo otorgamiento,

— Provocan un cierre registral provisional condicionando la futu-
ra inscripcion del titulo a la subsanacion de la falta. Permite,
mientras se subsana, que pueda cxtenderse anotacion preven-
tiva por defecto subsanable, conservando e] titulo la prioridad
ganada con su presentacion.

VIl. RECURSOS CONTRA LA CALIFICACION DEL REGISTRADOR

Contra la nota de calificacién negativa del registrador, los intere-
sados podran, de conformidad con los articulos 19 bis, 66 y 328 LH:

— Instar una nueva calificacién ante otro registrador del cuadro
de sustituciones a que se refiere el articulo 275 bis LH. El Real
Decreto 1039/2003, de [ de agosto, regula el procedimiento
para ¢l ejercicio de este derecho de los interesados para instar
la intervencidn de un registrador sustituto.

— Interponer recurso gubernativo ante la DGRN o, en su caso,
ante el organo jurisdiccional competente de la Comunidad Auto-
noma que tenga atribuido por los Estatutos de Autonomia cl
conocimiento del mismo. En Catalufia, la Ley 4/2005 de 8§ de
abril regula cl recurso gubernativo ante la Direccion General de
Derecho y de Entidades Juridicas contra la calificacién negati-
va de los tftulos inscribibles en un Registro de la Propiedad,
Mercantil o de Bienes Muebles de Cataluia, siempre que dichos
recursos se fundamenten, total o parcialmente, en una infrac-
cién de las normas del derecho cataldn, remitiéndose al proce-
dimiento previsto en los articulos 325 y siguientes LH,
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— Interponer recurso ante los Grganos del orden jurisdiccional
civil, mediante demanda de juicio verbal

— Acudir a fos ‘Iribunales dc Justicia para ventilar v contender
entre si acerca de la validez o nalidad de los titulos.

Vistas estas posibilidades, centraremos nuestro cstudio en el recur-
so gubernativo y en la demanda de juicio verbal, también denomi-
nada recurso judicial.

1. Recurso gubernativo

La legitimacidn para interponer el recurso gubernativo correspon-
de, segin el articulo 325 LH a:

a) La persona natural o juridica a cuyo favor se hubiera de prac-
ticar la inscripcion, quien tenga interés conocido en asegurar
los efectos de ésta, como transferente o por otro concepto, y
quien ostente notoriamente o acredite en forma auténtica la
representacion legal o voluntaria de unos y atros para tal obje-
to:

b) el Notario autorizante o aquel en cuya sustitucion se autori-
ce el titulo, en todo caso: '

¢} la autoridad judicial o funcionario competente de quien pro-
venga la ejecutoria, mandamiento o el titulo presentado;

d} el Ministerio Fiscal, si la calificacion se refiere a documentos
expedidos por las autoridades judiciales en el seno de proce-
sos civiles 0 penales en los que deba ser parte con arreglo a
las leyes.

En cuanto a las cuestiones que pueden discutirse en un recurso guber-
nativg, éstas son, segiin el articulo 326 LU, las relacionadas directa
¢ inmediatamente con la calificacion del registrador, rechazdndose
cualquier otra pretensién basada en otros motivos o en documentos
no presentados en tiempo y forma.

El plazo de interposicion del recurso gubernative es de un mes a con-
tar desde la fecha de notificacién de la calificacién (art. 326 LH),

Respecto de los trdmites de este recurso, vienen regulados en los
articulos 326 y 327 LH. El mismo se inicia mediante la presenta-
cion de un escrito, con el contenido que fija la Ley, acompanado de
los documentos calificados por el registrador y de una copia de la
calificacion efectuada. Sino hubiera recurrido ¢l Notario autorizante,
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autoridad judicial o funcionario que expidio ¢l titulo, cl registrador,
en ¢l plazo de cinco dias, deberd trasladar a éstos ¢l recurso para
que, en los cinco dias siguientes a contar desde su recepeion, reali-
cen las alegaciones que consideren oportunas, A la vista del recurso
y de las alegaciones presentadas, el registrador podra rectificar la cali-
ficacion cn los cinco dias siguientes a que haya tenido entrada en el
Registro los citados escritos, accediendo a su inscripeion, en todo o
en parte, en los términos solicitados, debiendo comunicar su deci-
sién al recurrente y, en su caso, al Notario, autoridad judicial o fun-
cionario cn los diez dias siguientes a contar desde que realizara la
inscripeion. Si el registrador mantiene su calificacion, remitird ¢l titu-
lo calificado, la nota, el recurso, su informe v en su caso, las alega-
ciones dcl Notario, autoridad judicial o funcionario no recurrente a
la DGRN, en el plazo de cinco dias. Esta debera resolver v notificar
su resolucion en ¢l plazo de tres meses, conputados desde que el
recurso tuvo entrada en ¢l Registro cuya calificacion se recurre. Trans-
currido este plazo sin que recaiga resolucién se entendera desesti-
mada. Las vesoluciones expresas por las que se estime el recurso se
publicaran cn el BOE, v tendrin cardcter vinculante para todos los
Registradores mientras no se anulen por los Tribunales. Si la Direc-
cién General estima el recurso, el registrador practicara la inscrip-
cion en los términos que resulten de la resolucion.

2. Recurso ante el drgano jurisdiccional civil

El articulo 328 LH se refiere a este recurso al establecer en su pri-
mer pdrrafo que las calificaciones negativas del registrador (v, en su
caso, las resoluciones expresas y presuntas de la Direccién General)
serdn recurribles ante los drganos del orden jurisdiccional civil, sien-
do de aplicacion las normas del juicio verbal,

El tundamento de este recurso, segin GARCiA GARCIA estd en e
la calificacion registral no puede considerarse un acto administrati-
Vo sin mds, aunque el drgano que lo dicta sea Administracion v no
Jurisdiccidn, y frente a quienes sostienen que es un acto adiminis-
trativo o los que opinan que es un acto de jurisdiccién voluntaria,
opina que se trata de un acto de naturaleza mixta de cardcter cspe-
cial, como se confirma por esta posibilidad de acudir directamente
a la via jurisdiccional civil para recurrir unja calificacion registial
negativa.

La demanda se interpone en el plazo de dos meses a contar desde
la notificacién de la calificacion, ante los juzgados de la capital de
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la provincia a la que pertenezea ¢l lugar de situacion de la finca,
estando legitimados para interponeria los que [o estuvieren para recu-
rrir ante la DGRN. El Tribunal emplazard a los interesados para que
puedan comparecer y personarse en autos en el plazo de nueve dias,

Esta via judicial es distinta del derecho que tienen los intetresa-
dos de proponer demanda para que se declare la validez del titulo,
quienes podran pedir que se tome anotacion preventiva de la misma.
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