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NUEVA SECCION

BASES GRAFICAS

Pedro Fandos Pons. Coordinador de la Revista

BASESGRAFICASREGISTRALES

Estimados Lectores, como Coordinador de laRevista, os presento unanuevaseccionde lamisma, en laque los miembros
del Consejo de Redaccion hemos puesto especial ilusion por el caracter novedoso de este nuevo servicio que se presta
en los Registros de la Propiedad, concretamente es la seccidn dedicada a las bases graficas registrales, las cuales han
permitido dotar al Registro de la Propiedad espafiol de una base fisica, ayudandonos a representar graficamente el
dominio literario que tenemos inscrito en los folios registrales y permitiéndonos superar, ya en una primera fase de su
aplicacién, las tradicionales anomalias de los excesos de cabida y las dobles inmatriculaciones. Pero no se agotan ahi
las posibilidades de uso de un sistema de bases graficas registrales, pues la posibilidad de asociacion de informacién
territorial, que no consta en los libros del Registro y que se genera por las administraciones responsables de la misma,
a la base grafica registral supone un intento efectivo de clarificacion del derecho de propiedad, aumentando la
informacidn de que pueden disponer las partes contratantes, lo que mejora el equilibrio de las mismas a la hora de
contratar, y permite al propietario poner en valor una serie de elementos que, hasta ahora, no habian sido tenidos en
cuentaalahorade determinar el valor de la propiedad inmobiliaria. Junto aello, el uso de bases graficas puede permitir
en un futuro, no muy lejano, el desarrollo, a través del Registro de la Propiedad, de un mercado de recursos naturales
limitados, que haga posible la sostenibilidad del desarrollo econémico y otras consecuencias colaterales.

Eldesarrolloy aplicacion practica del sistema de bases graficas registrales es lo que pretende lanuevaseccion que hemos
creado, que tendra la siguiente estructura:

Estadistica de identificacion de los suelos, en este caso de los situados en la Comunidad Valenciana, posiblemente con
unaortofoto de laComunidad con la capa de identificacion de fincas existente en cada nimero. Laimagen de laevolucion
se convertira, con el paso de los nimeros de la revista, en una documentacién verdadero historial.

Caso préactico. Se trata de describir un supuesto registrad real, que tenga por objeto cuestiones registrales, catastrales,
de cartografia, etc.

La utilidad de Geobase. Nuestro sistema de bases graficas registrales tiene maltiples utilidades, tanto para la técnica
hipotecaria estricta, como para otras disciplinas juridicas relacionadas con el territorio. Se trata de hacer propuestas de
utilidad juridica de nuestra herramienta, una en cada nimero.

Firma invitada. Cada nimero de la revista contaria con la colaboracion de algiin compafiero o de alguna autoridad con
opiniones o propuestas respecto al uso de bases graficas.

Legislaciony jurisprudencia. Se trataria de comentar aquellosarticulos de las normas ya sean legales o de rango inferior,
gue vayan apareciendo progresivamente y que estén directa o indirectamente relacionados con el sistema de bases
gréficas registrales. Asi como comentar la jurisprudencia que sobre esta materia nuestra vaya apareciendo.

La seccién va a ser coordinada por nuestro compariero y miembro del Consejo de Redaccién Christian Sendin, el cual
se encargara de recoger y coordinar toda la informacién, por lo que si algun lector o suscriptor quiere realizar algin
articulo, formular alguna cuestién o expresar algin cdso practico, puede remitirselo a su correo corporativo

csendin@registradores.org.

De momento y por ser éste el primer nimero vamos a abrir con el siguiente articulo de Oscar Vazquez, Registrador de
Chivay uno de los mejores expertos en nuestro pais sobre este campo de la representacion graficadel dominio literario.

Esperando que o0s guste esta nueva seccion de la revista, recibid un saludo.
Pedro Fandos Pons

Coordinador
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PRACTICOS

CASOS PRACTICOS

Cristina Martinez. Registradora de la propiedad

CANCELACIONDEL USUFRUCTOPORLATESORERIADE
LASEGURIDAD SOCIALCOMO ACREEDOR EMBARGANTE

En el Registro un determinado sefior es duefio de una cuarta parte indivisa de unafinca en nuda
propiedad, correspondiendo asu madre el usufructo vitalicio sobre toda la finca.

Ahorase presentaen el Registro un mandamiento de anotacion preventivade embargo expedido por
laTesoreriade laSeguridad Social en el que se embarga unacuarta parte indivisasobre el pleno dominio
del sefior antes indicado, porque en el mismo mandamiento solicita la cancelacion del usufructo y
consiguiente consolidacion en ese nudo propietario, acompariando el certificado del Registro Civil
acreditativo del fallecimiento de lamadre.

El primer problema que se plantea es el de la liquidacion del impuesto sobre sucesiones y
donacionesyaque laconstitucion de dicho usufructo tuvo lugar como consecuenciade laparticion de la
herenciadel maridoy padre respectivamente y el mandamiento s6lo esta presentado en centro gestor
competente paralaliquidacion del Impuestosobre Transmisiones Onerosasy Actos Juridicos Documentados.

Lanormativareguladoradel ITPydel ISD establecen, al igual que el articulo 254 LH, el cierre
registral en el caso de que no seacredite lapresentaciony pago, exencion o nosujecionadichosimpuestos
de losactosy negocios juridicos contenidos en el documento que es objeto de inscripcion.

Eneste casoesnecesarioexigir lanotade liquidacion de losdosimpuestos (ITPeSD)yaque,
enprimer lugar, taly como resultade lo establecidoenel articulo 72 del Reglamento del ISD (RD 1629/
1991, de 8de noviembre) laoficinacompetente paraliquidarel ISD segun loestablecidoenel articulo 70
(donde serecogen los puntos de conexion segun seatransmision inter vivos o mortis causa) liquidaratodos
losactosy contratos que el documento contenga, incluso lossujetosal ITPAJD.

Ensegundo lugar, hemos de tener en cuentalasRDGRN dictadas en este tema (21-10-87, 21-
1-93,1-9-98, entre otras). Entodos los supuestos, el documento recogiaunacto sujetoal ITPy otroal
ISDyeldocumentotansolotenialanotadel ITP, porloquelaDGRN exigié lanotadel ISD, yellocon
independenciade que el brgano competente para liquidar ambos impuestos fuerao no el mismo.

Teniendo en cuentaque los puntos de conexion (el criterio paradeterminar lacompetencia) del
ISDydel ITP partendecriterios diferentes, y lo 16gico esque no coincidan, el articulo 72 tiene unalogica,
porello, sieldocumentotiene lanotadel ISD esosignificaque el documento se hapresentado en laoficina
competente paraliquidartodos los negocios juridicos contenidos en el documento, por lo que si hay alguno
noliquidado (seade ISD ode ITP) procederaagirar las liquidaciones complementarias correspondientes.

Sinembargo, si se hapresentado el documento en la oficinacompetente parael ITP si que existe
un problema, ya que esa oficinano es competente parael ISD. En este caso, es indudable que se hade
exigirlanotade presentacion o liquidaciondel ISD.

Elsequndo problema que se planteaessila TSS puede directamente solicitar dicha cancelacion
y consolidacion.

Pararesponder aesta preguntahemos de partir de dos articulos, el primeroesel articulo6ensu
apartado c¢) de la LH que dispone “La inscripcion de los titulos en el Registro podra pedirse
indistintamente ... por quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba inscribir”.

-
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Elsegundoarticulo que debemosteneren cuentaesel 140 apartado 3 del RH que dispone “Los
interesados en los embargos podran pedir que se requiera al considerado como duefio, 0 a su
representante en el procedimiento, para que se subsane la falta verificando la inscripcion omitida
y, en caso de negarse, podran solicitar que el Juez o Tribunal lo acuerde asi cuando tuvieren o
pudieren presentar los titulos necesarios al efecto”.

Este tltimoarticulo hasido interpretado en dos ocasiones por laDGRN en Resoluciones de 25 de
mayo de 1962y 18 de octubre de 2005, y en esta Gltima establecid: “Ello se entiende sin perjuicio de
que conforme conelarticulo 7.2 de laLey hipotecariael titular de cualquier derecho real —extensible
por analogia al acreedor embargante-impuesto sobre finca cuyo duefio no hubiere inscrito su
dominio —en este caso derecho de arrendamiento y eventual derecho de traspaso- (se pretendia
embargar el derecho de traspaso pero el contrato de arrendamiento no estaba inscrito en el Registro),
pueda solicitar la inscripcion de su derecho, en concordancia con los articulos 105 y 140.3 del
Reglamento hipotecario, determinando este ultimo precepto que los interesados en los embargos
pueden pedir que se requiera al considerado como duefio, 0 a su representante en el procedimiento,
para que se subsane la falta verificando la inscripcion omitida, y, caso de negarse, podran solicitar
que el Juez o Tribunal asi lo acuerde cuando tuvieren o pudieren presentar los titulos necesarios al
efecto (confrontar igualmente los articulos 629.2, 663 y 664 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, Ley
1/2000, de 7 de enero, y 312 del Reglamento Hipotecario).”

Elarticulo 140 RH parte de unembargo ordenado por laautoridad judicial, y por ello establece que
si el embargado no aporta los titulos, el acreedor pueda aportarlos al Juzgado y éste, que es quien ha
ordenado el embargo, puedaordenar también lainscripcion de dichostitulos.

Interpretando dicho articulo paranuestro caso, dado que el 6rgano que solicitalainscripcionesel
organo que haordenado el embargoy que ahoraaporta ladocumentacion necesaria paraprocederala
inscripcion de lacancelaciony consolidacion, todos los contertulios entendieron que si que se podra
practicar dichacancelaciony consolidacion pero solo en cuantoalacuarta parte perteneciente al deudor
embargado.

CANCELACIONARRENDAMIENTO URBANO

Enel Registrofigurainscrito un contrato de arrendamiento urbano celebrado con posterioridad al
1deenerode 1995, al que, en consecuencia, le serd de aplicacion el RD 297/1996, de 23 de febrero,
deinscripciénenel Registro de laPropiedad de los contratos de arrendamientos urbanos.

Dicho contrato de arrendamiento se pact6 por unaduracion inicial de diez afios prorrogables por
cincoafnos. Taly comoestaredactada laclausula, parece que las prorrogas por cinco afios son indefinidas,
salvo que, conun preaviso de dos meses, cualquierade las partes manifieste su voluntad de no prorrogar.

Ahorase presentaunaescriturade compraventaen laque intervienen los arrendatarios indicando
queahorason precaristasy laRegistradorase planteasi puede proceder alacancelacion del arrendamiento
atenordelosefaladoenelarticulo 7.2 del RD antes indicado y que sefiala “por el mismo procedimiento
(conformeal articulo 353.3 RH) se cancelaran de oficio las inscripciones de losdemas arrendamientos
urbanos (el primer parrafo es paralos arrendamientos de plazo inferioracincoafos ), unavez que haya
transcurrido el plazo pactado y no conste en Registro la prérroga del contrato™ .

Comodel Registroresultaque las prérrogas son indefinidas y no se acredita que se haya desistido
de lasmismas, lacuestion estribaen determinar si puede cancelarse el arrendamiento.

Los contertulios entendieron que si puede cancelarse el mismo puesaunque en laescriturano
constadicho desistimiento, el mismo se derivade lamanifestacion de que son precaristas los que ensu dia
eranarrendatarios, porque ello supone que estan poseyendo lafinca perosin el titulo del arrendamiento,
loque implicasuextincion.

-
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EJECUCIONHIPOTECARIAY REQUERIMIENTODEPAGO

Enel Registro figurainscritaunahipotecaen laque comparecieron como deudores solidarios del
préstamo hipotecario tres personas, una de ellas era la titular registral de la finca, es decir, el deudor
hipotecante, y los otros dos eran deudores no hipotecantes.

Dichahipotecase haejecutadoy se presentaenel Registro el testimonio del auto de adjudicacién
yelmandamientode cancelacion de cargas, y de dichadocumentacionresultaque, aunque el procedimiento
se sigue contra los tres deudores, solo ha sido requerido de pago el deudor hipotecario, por lo que el
Registrador se planteasi puede inscribirse o no dichadocumentacion.

Todos los contertulios entendieron que no se puede practicar lainscripcionyaque sélo se puede
ejecutar lahipotecasi se acreditaque se harequerido de pago atodos los deudores solidariosy ninguno
deelloshapagado, exigenciaque se derivadelarticulo 132.1 LHy 686.1 LEC que exigen que se requiera
de pago al deudor, al hipotecante no deudor y al tercer poseedor.

CONFLICTODE INTERESES

Sepresentaen el Registrounaescriturade constitucion de préstamo hipotecarioen laque lapersona
fisicaque interviene enrepresentacion de lasociedad titular registral e hipotecante no deudor interviene
también enrepresentacion de lasociedad deudora no hipotecante.

Enambos casos dicha persona interviene como administradora Unica de ambas sociedades y el
Notario autorizante manifiestaque hatenidoalavistalas escrituras de las que resultael nombramientoy
lojuzgasuficiente.

LaRegistradorase planteasi puede inscribirse dichaescrituraosi porel contrario debe suspenderse
por entender que existe unacontraposicion de intereses.

Loscontertuliosentendieron que no puede inscribirse dichaescriturapor existir conflicto de intereses
altener unamismapersonael poder de disposicion de dos patrimonios con intereses contrapuestos.

Eneste caso nonosencontramos ante un problemade representacion, yaque el administrador tiene
facultades pararepresentaracadasociedad, el problemaes que al coincidirenun mismo negocio juridico
enrepresentacion de las dos sociedades surge dicho conflicto de intereses.

Dado que setratade unarepresentacion organica, el administrador tiene las facultades que por ley
le corresponde, a diferencia del apoderado, el cual, al tener las facultades que voluntariamente el
poderdante le haatribuido, también dicho poderdante en dicho poder puede salvar, con caracter previo
y general, dicho conflicto de intereses paralos negocios juridicos que tenga por conveniente.

Estoimplicaque dicho conflicto de intereses sdlo podrasalvarse mediante laratificacion de dicha
actuacion por parte de la Junta General de Socios de la sociedad hipotecante no deudora.

-
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RESOLUCIONES

R ESO LU C I O N ES Direccion General de los Registros y del Notariado

Fco. Molina, Ana Isabel Llosay Marta Gozalbes. Registradores de laPropiedad

RDGRN de 3 de abril de 2009
(BOE 01/05/09)

Anotacion preventiva de embargo. Recaudador municipal. Competencia
territorial

El Recaudador Municipal de Fuenlabrada - Madrid - expide mandamiento para que se tome anotacion
preventivadel embargo trabado sobre fincas en el municipio de Chozas de los Canalesy Ugena - Toledo
- emitiendo el Registrador nota de calificacion negativa, por incompetencia territorial, debiendo el
recaudador recabar el auxilio de los 6rganos competentes de laComunidad Autonomao del Estado,
criterio que confirmala DG en sumas que consolidada doctrinaal respecto.

Fco. Molina

RDGRN de 13 de abril de 2009

(BOE 01/05/09)

Contador-partidor. Sustitucidén vulgar. Rectificacion de las adjudicaciones.
Legado

Eltitular registral de unaserie de fincas ordenaen sutestamento un legado, consustitucionvulgar queincluye
el supuesto de premorienciadel legatario, y designaun contador-partidor, ente otras disposiciones. El
contador-partidor, al formalizar las operaciones particionales, adjudicaindebidamente lafincaobjeto del
prelegado, al noteneren cuentalasustitucionvulgar. Ahorase presentaal Registrounaescrituraotorgada
por el sustituto vulgar, quien, noexistiendo legitimarios, y hallandose en laposesion de lafincaprelegada,
procede a «rectificar» el error en la adjudicacién. El Registrador considera que no cabe la actuacion
unilateral, siendo necesarialaentrega por el heredero o albacea con facultades para hacerlo.

Laentregaque el albaceao el heredero hacen de la cosa legadano lo es sélo de la posesion, siendo, de
hecho, necesaria paraobtener lainscripcion, concretando latraditio que completael iter traslativo. La
necesidad de entrega tiene una excepcion en el caso del prelegatario heredero Gnico, siempre que no
concurran legitimarios. Pero en el caso existe un heredero instituido, un contador-partidor, y diversos
legatarios, distintos del heredero, por lo que no concurre laexcepcion, sin que puedaalegarse en contra
la situacion factica de estar el legatario en posesion de la finca. No solo el testador no autorizoé la
adjudicacion por sisolo del legado, sino que se pretende rectificar unaescriturapublicasin intervencion
de quienes laotorgaron - el contador-partidory el heredero - o sus herederos - ambos han fallecido. En
definitiva, paralograrel resultado buscado sera necesario que el heredero del heredero formalice laentrega
delafincalegadaal sustituto del legatario.

Fco.Molina
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RDGRN de 14 de abril de 2009

(BOE 12/05/09)
Tracto sucesivo. Legitimacion registral. Alcance de la calificacion

Presentada copiaautorizadade escriturapor laque lasociedad titular registral de unafincavende supleno
dominio, el Registrador suspende lapracticade lainscripcion por constar enel Libro Diario asientos de
presentacion, ya caducados, que permiten apreciar que el vendedor no es yatitular real de lafinca, en
concretoel relativoalapresentacion de mandamiento de cancelacion de cargas expedido en procedimiento
deejecucion hipotecaria, que fue calificado negativamente por no haberse acompafiado el correspondiente
testimonio del auto de adjudicacion.

El principiode legitimacion registral determinala presuncién de existenciay titularidad de los derechos
inscritos, como lo estd, eneste caso, el dominio de lasociedad vendedora; por otro lado, la calificacion
registral debe atenderalosasientosvigentes de lafincay losdocumentos presentados, esto es, conasiento
de presentacion vigente, no los caducados, que a los efectos del procedimiento registral, escomosino
hubieranexistido nunca, y ello por simple exigenciade laseguridad juridica, yaque, de dar por buenala
actuaciondel Registrador, resultaria inatil laexigencia de notasimple informativaantes del otorgamiento
de laescritura. Sentado esto, el Registrador no puede exigir laaportacion de documentos que fueron
presentadosy retirados, siendo que, en lasituacionactual del Registro, se cumple con el principio de tracto
sucesivo. EIRegistrador no puede atender aunaeventual ineficaciade laventaahoraformalizada, debiendo
cefirsealoqueresulte del propiodocumento calificado, y lasituacion registral existente enel momento de
su presentacion. Cierto que se podratener en cuenta documentos presentados con posterioridad, pero
nuncadocumentos con asiento de presentacion caducado. En definitiva, poraplicaciondel principiode
prioridad, en un caso de doble venta como es éste, el Registrador no puede dejar de inscribir la
primeramente presentada, aunque sea lade fechamasreciente.

Fco.Molina

RDGRN 7 DE ABRIL DE 2009
(BOE 16/5/2009)

Inmatriculacion. Acta de notoriedad

EnlapresenteresolucionlaDG vieneaconfirmar ladoctrinarecogidaen otraanterior de fecha2 de Junio
de 2005, afirmando que el actade notoriedad para lainmatriculacion de fincasaque serefiere el articulo
298del RH puede utilizarse tanto parael caso en que no existatitulo previo fehaciente, como parasupuesto
enque entre el documento previo fehaciente y el titulo inscribible existaunadiscordanciaen cuantoala
descripcionde lafincaainmatricular.

Ana Isabel Llosa
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RDGRN 16 DE ABRIL DE 2009
(BOE 12/5/2009)

Hipoteca. Cambiaria. Cancelacion. Por resolucion judicial firme en
procedimiento seguido contra el primer acreedor. Necesidad de
cumplimiento de los requisitos del art. 211 RH.

Sepresentaen el Registro un mandamiento judicial enel que se ordenalacancelacionde lainscripcion
de hipoteca que grava una finca, al haberse declarado por sentencia firme la nulidad del préstamo
garantizadocon lahipotecapor ser usurario. El Registrador suspende lacancelacion solicitadaal considerar
que tratandose de unahipoteca cambiaria debe hacerse constar larecogidae inutilizacion de las letras de
cambio, portestimonio del secretario que interviene enel procedimiento judicial enaplicacion delarticulo
211 delRH. LaDG desestimael recurso interpuestoy confirmalanotade calificacion del Registrador.

Ana Isabel Llosa

RDGRN 17 DE ABRIL DE 2009
(12/5/2009)

Hipoteca. Cambiaria. Cancelacion. Insuficiencia de instancia privada.
Cancelacién por acta notarial o por el procedimiento del art. 156 LH.

Seinscribid enel Registrode laPropiedad unahipoteca cambiariaafavor del tomador actual de las letras
ydelossucesivostenedores de lasmismas, habiéndose estipulado que la parte hipotecante podré cancelar
lacitadahipotecasinnecesidad del consentimiento de aquéllos, mediante actanotarial que acredite que las
letras garantizadas estan ensu poder debidamente inutilizadas, debiéndose transcribir las letrasen actas
notariales por exhibicion de lasmismas. Ahora, se presentaen el Registro unainstanciaprivadaen laque
se solicita su cancelacion registral, acompafiada de la escritura de constitucion y otra escritura de
renovacionde lascambiales garantizadas. LaDG confirma lanotade calificacionemitidapor el Registrador,
estableciendo que parapoder cancelar lacitada hipotecacambiaria, sera necesario acudir al procedimiento
expresamente pactado en su constitucion, esdecir, lacancelacion podratener lugar mediante acta notarial
queacredite que las letras garantizadas han sido recogidase inutilizadas y en laque se transcriban las mismas
por medio de suexhibicidn, obiendeberdacudirse al procedimiento general delarticulo 156 de laLH. Asi
mismo laDG establece que, el hecho de que ladeuda garantizada por las letras garantizadas haya sido
renovadaenvirtud de laemision de unanuevalletra, noacredita lainutilizacion de las letrasanteriores, que
puedenseguirencirculacionafavor de tenedores sucesivos que podrian ver conculcados sus derechossi
seprocedieraalacancelacionde lahipotecacambiaria.

Ana Isabel Llosa

RESOLUCION DE 30 DE ABRIL DE 2009
(BOE 01/05/09)
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Negativa del Registrador a la inscripcion de una
sentencia firme

Se presentaen el Registro mandamiento que ordena lainscripciénenel Registro de unasentencia firme.
Lasentencia que se acompafia declaralanulidad de laaprobacion por parte del Ayuntamiento, de un
Proyecto de Compensacion. Elmandamiento ordenaque se cancelen determinadasinscripciones quetraen
causade lasadjudicaciones de las fincas consecuenciade dicho proyecto.

ElRegistrador deniegalacancelacional resultar perjudicados por lasentencia firme quienes no hansido
demandados en el procedimiento tal y como reiteradamente ha declarado el Centro Directivo por
aplicaciondel principio de tracto sucesivoy laproscripcion de laindefensionalegadaenelart. 24 CE. A
todoloanterior hay que afiadir que el demandante tenia laposibilidad, que no utilizo, de solicitar del Tribunal
laanotacion preventivade lademanda, con lo que dirigiendo lamisma contralos que enagquel momento
eran lostitularesregistrales, tal anotacion hubieraservido de aviso alos posterioresadquirientes derivados
de la titularidad cuestionada. Por todo lo expuesto, la Direccion General desestima el recurso.

MartaGozalbes

Resolucion de 4 de mayo de 2008
(BOE 01/05/09)

En el recurso interpuesto contra la negativa del Registrador a lainscripcion de un acta de
solicitud de notamarginal

Se presentaen el Registro cartasolicitando la constancia por nota marginal de lasiguiente leyenda “ El
presente bien esta sujeto durante cinco afios desde el inicio de actividad, a las obligaciones de
mantenimiento de actividady cumplimiento de los objetivosy compromisosasumidosen basealaOrden
6964/06 de 13 de noviembre de laConsejeriade Economiae Innovacion Tecnoldgicade laComunidad
de Madrid, paralo cual se concedi6 unaayudade x euros con fecha 30/07/07. Elincumplimiento de las
obligaciones, objetivos y compromisos podra dar lugar al reintegro de la subvencion concedida”.El
Registrador suspende el despacho del documento por indeterminacionen el contenidoy alcance de la
afeccion cuyoreflejoregistral se pretende, lanuevaafeccion de unafincaal pago de unadeudanoesuna
figuratipificadaen nuestro ordenamiento juridicoy portanto queda indefinida.Deberaental caso, acudirse
aunade lasafeccionestipicascomo puede ser lahipoteca, o bien debera perfilarse en todos sus contornos
y consecuencias, laconcretaafeccion que ahorase pretende.LaDireccion General acuerdadesestimarel
recurso ya que si bien es perfectamente conocida la doctrina de la Direccion General acerca de la
posibilidad de creacion de nuevas figuras de derechos realesal amparo de los Art. 2LHY 7 RH, es preciso
que lafiguraque se createnga las caracteristicas de un derecho real y si bien dicha figurano estotalmente
atipica, laAdministracion puede constituir garantias paraasegurarse el cumplimiento de lafinalidad de la
subvencion, cualquieraque seaeltitular de lafinca, pero lagarantiadeberaser, bienunayaexistente, bien
unanuevapero cuyos perfilesy eficaciadeben estar perfectamente delimitados.

MartaGozalbes
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Resolucion 5 de mayo de 2009
(BOE 01/05/09)

Contra la negativa a la cancelacion de una Hipoteca en garantia de un pago
aplazado

Elprincipio basicoennuestrosistemaesque lasinscripciones practicadasen virtud de escriturapublicasélo
pueden ser canceladas envirtud de otraescrituraen laque preste suconsentimiento para lacancelacion
eltitular del derecho o por sentenciafirme, conformeal Art. 82 LH. Como excepcion, el parrafo segundo
dedichoarticulo permite lacancelacion sindicho consentimiento cuando se cumplieron las condiciones
pactadas.Eneste supuesto, sefiala laregistradoraen sunotade calificacion que en laescriturade hipoteca
se pacto losiguiente * las partes contratantes comparecen ante el Notario autorizante o el que de mutuo
acuerdodesignan paraotorgar lapertinente escrituraen lacual se recoja laentrega por la parte vendedora
y larecepcion por lacompradora del oportuno pagaré”.Por tanto , en este caso se esta previendo una
voluntad concorde, consistente, entre otras circunstancias, en laentregadel pagaré y laaceptacion del
mismo. Noexistiendo tal voluntad concorde, se excluye laactuacion unilateral y lacancelacion solicitada
enel documento presentado del cual resultaba laentregaal Notario de unaval bancario parasu puestaa
disposicionde laentidad acreedoraal noseratendido el requerimiento previorealizadoadichaentidad y
justificado poractapararetirarel citado pagare .Por lasrazones expuestas, laDireccion General desestima
el recurso presentado.

Marta Gozalbes

Resolucion 6 de mayo de 2009
(BOE 01/05/09)

En el recurso interpuesto contra la negativa a la inscripcion de una sentencia

Se presentaen el Registrotestimonio de sentencia firme enautos de juicio declarativo ordinario por laque
seejercitaaccion declarativade dominio contradeterminadas personas concretasy contraotros inciertos
o desconocidos que pudieran tener interésen el pleito, se estima lademanda, declarandose en rebeldiaa
losdemandadosy duefiaalademandante de las fincas alas que se refiere lademanda por inscripcién de
lasmismas, al haber sido poseidas por dicha durante mas de treintaafios. En lademanda se hace constar
que dichas fincas fueron adquiridas por herenciade Dofia x, ya fallecida, acreditandose con el oportuno
certificado de defuncion.En cuanto al defecto de no haberse citado enel procedimientoa latitular registral
dedosdelasfincas que figuran inscritas, no puede alegarse tal defecto segiin el Centro Directivo, yaque
enel procedimiento se alega haber adquirido por herenciade dichatitular registral, acreditdndose enel
mismo que ésta hace mas de cuarentaafos. Por otra parte, declarandose laadquisicion por inscripcion
extraordinaria, hay que rechazar el defecto yaque tal acreditacién no es necesariacuando se haacreditado
la inscripcion por mas de tres afios. Entender que hace falta acreditar la cualidad de heredero en la
demandante seria entrar en el fondo de la sentencia.Respecto de otras fincas no inscritas se reitera la
Direccidon General en laexigenciade total coincidenciaentre ladescripcion Catastral y laque resulte del
titulo.En cuantoala cuestion de laeficaciaaefectos registrales de las sentencias dictadas en rebeldia,
recuerdalodispuestoenelart. 524 4 LCCy que dicho titulo puede ser objeto de anotacion preventiva.

Marta Gozalbes
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SENTENCIAS

ALicia M2 pe LA RUA NAvARRo. Registradora de la Propiedad.

Sentenciadel Tribunal Supremode 23 de julio
de 2008. Sociedad de gananciales:
anulabilidad de opcion de compraotorgada
por unconyuge.

Ponente: Almagro Nosete, José.

Articulos citados: 1322, 1375y 1377 del
CadigoCivil.

ANTECEDENTESDEHECHO

1°- Laentidad A, S.L. es arrendataria del
local X, propiedad de D. B y D? C con caracter
ganancial.

2°.- El 5 de mayo de 1998 D. B celebra
contrato de opcion de compra con la sociedad A,
S.L.sobredicholocal X, siendofalsalafirmaqueen
él consta de la esposa. Dicha sociedad ejercita la
opcion.

3°.- A, S.L. presentademandacontraD. B
yD?C, solicitando laelevacionaescriturapublicadel
contrato de opcion de compra. La esposa D? C
formula demanda reconvencional instando la
anulabilidad del contrato por falta de su
consentimiento.

4°.- El Juzgado de 12 Instanciadesestimala
demanda principal y estima la demanda
reconvencional. La AudienciaProvincial estimael
recurso de apelacién. Lademandadareconviniente
recurre encasacion.

FUNDAMENTOSDE DERECHO

Partiendo del caracter ganancial de lafinca,
el Tribunal Supremo pone derelieve que el principio
de cogestion supone que no cabe que se contraigan
obligaciones contralasociedad de ganancialessino
actlan los dos conyuges, conjuntamente, o con
representacion o consentimiento del otro, y que
seran anulables los actos de gestion y los de
disposicion, seanobligacionales o sean dispositivos,

que hayan de tener cumplimiento directo sobre un
bienganancial especifico.

Habiendo ejercitado, por tanto, la esposa
afectada, por via reconvencional, la accion de
anulabilidad del contrato celebrado sin su
consentimiento y no constando tampoco su
consentimiento tacito al mismo, la consecuencia
juridica ha de ser la anulabilidad, por falta de
consentimiento de laesposa, del contrato de opcidn
de compra, estimandose asi la demanda
reconvencional y desestimandose, en consecuencia,
lademandaprincipal.

Por lo expuesto, se declara haber lugar al
recurso de casacion.

Sentenciadel Tribunal Supremode 21 de abril
de 2008. Responsabilidad civil del
Registrador de laPropiedad por expedir una
certificacion de cargaserronea.

Ponente: Xiol Rios, Juan Antonio.

Articulos citados: 1218, 1220y 1214, en
relaciénconlos 1106y 1902, del Cédigo Civil; 296
y311delaleyHipotecaria.

ANTECEDENTESDEHECHO

1°.- La sociedad A, S.A., a través de la
Comision Liquidadoradesignadamediante convenio
enjuiciodequiebra, vende mediante escriturapublica
de4deagostode1986alasociedad B, S.L., lafinca
X por precio de 30.000.000 ptas., pactandose la
resolucion de laventapor faltade pago de cualquiera
delosplazosdel precioaplazado. Lacompraventay
lacondicionresolutoriasoninscritasenel Registrode
la Propiedad el 15 de octubre de 1986.

2°.- Posteriormente, en procedimiento en
reclamacion de cantidad a instancia de varios
trabajadores de B, S.L., el Juzgado de lo Social
acuerdaelembargo de lafinca X.
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3°.- El 20 de septiembre de 1989 D. C,
registrador de laPropiedad, envirtud de mandamiento
judicialainstanciade D, S.A.,expidecertificacionde
cargasen laque se hace constar el gravamen de una
hipotecaenfavorde BancoE, S.A.engarantiadeun
crédito, y la anotacion preventiva del embargo
indicado, omitiéndose lacondicion resolutoriaque
figurabaen lainscripcidnregistral de lacompraventa.

4°.- Por auto de 23 de noviembre de 1989
lafinca, sacadaapublicasubastaporel Juzgado de
lo Social, se adjudica a la sociedad D, S.A., por
19.000.000 ptas., y se otorgael 15de diciembre de
1989 escritura publica de compraventa por dicho
precioy con las cargas que figuranenel certificado
de cargas, inscribiéndose en el Registro de la
Propiedad el 8 de febrero de 1990.

5°.- El 15 de septiembre de 1990 D, S.A.
solicitanuevacertificacion de cargasde lafinca, que
se expide el 17 de septiembre de 1990, en la que
figuralacargaomitidaen laanterior certificacion.

6°.- A, S.A. presenta demanda contra B,
S.A. solicitando la resolucion del contrato de
compraventay larecuperacionde lafinca, allanandose
lademandada, y recayendo sentenciade 25 de mayo
de 1990, que la estima integramente. Mediante
mandamiento judicial se instalacancelacion de la
inscripcién posterior a favor de D, S.A., que es
denegada por el registrador por no haber sido citado
uoidoeltitularregistral.

7°.- D, S.A. presenta ante la Sala Primera
del Tribunal Supremo aval bancario porimporte de
5.000.000 ptas. para conseguir lasuspensionde la
citada sentencia, contralaque se habiaadmitidoa
tramite unrecurso de revision, pero desiste de este
recurso.

8°.-A, S.A.promuevejuiciocontraD, S.A.
paraque se declare laplenaeficaciade laresolucion
del contrato de compraventa, recayendo sentencia
de 28 dejuliode 1992 que ordenalacancelaciénde
la inscripcidn registral a favor de D, S.A. y la
reinscripcion de la finca a nombre de A, S.A.
Recurridadichasentencia, D, S.A. desiste del recurso,
recayendo sentenciade 11 de abril de 1994.

9°.- LaComision Liquidadorade Acreedores
mediante escritura publica de 2 de enero de 1990
vendeaD. Elafinca, y quedatotalmenteaplazadoel
pagodel precioconvenido. Medianteescrituraplblica
de reconocimiento de derechos y extincion de
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obligaciones de 24 de marzo de 1994, D. E,
aduciendo que no puede pagar el precio convenido,
subrogaconel consentimiento del acreedor vendedor
enlaposiciondecompradoralasociedad D, S.A.La
sociedad vendedoray lacompradoraestablecenuna
transaccionenvirtud de lacual fijan lacantidad de
20.000.000 ptas., que reconoce haber recibido la
sociedad vendedoraantes del acto del otorgamiento
de laescritura.

10°.- El 29 de marzo de 1999 D, S.A.
presenta demanda de indemnizacion de dafios y
perjuicios contrael Registrador D. C.

11°.-ElJuzgadode 12 Instanciadesestimala
demanda por entender prescrita la accion. La
Audiencia Provincial desestima la excepcion de
prescripcion, perodesestimaigualmente lademanda
fundandose en que la sociedad demandante tenia
conocimiento de la existencia de la condicidn
resolutoria y que no han quedado acreditados los
dafios. Laentidad demandante recurreen casacion.

FUNDAMENTOSDEDERECHO

En relacién con la imputacion causal del
dafio al Registrador de la Propiedad, comienza
sefialandoel Tribunal Supremo laposibilidad de ser
revisadoencasacion, al serunsupuestode imputacion
objetiva, integrado en la quaestio iuris, como
excepcion a laregla general conforme a la cual la
determinaciondel nexo causal entre el acto causante
del dafioy laactividad del agente aquien se imputa
laresponsabilidad civil constituye unacuestion de
hecho. La imputacién objetiva consiste en que,
establecida una relacion de causalidad fisica o
fenomenoldgicaentreel agentey el resultadodafioso,
debe formularse un juicio mediante el cual seaprecia
si las consecuencias dafiosas de la actividad son
susceptiblesdeseratribuidasjuridicamenteal agente,
aplicando las pautas o criterios extraidos del
Ordenamiento juridico que justifican o descartan
dichaimputacién cuando se ponenenrelacionconel
alcancedelactodafioso particularmente considerado,
con su proximidad al resultado producido, con su
idoneidad para producir el dafio y con los demas
elementosy circunstanciasconcurrentes.

Entrando a valorar si existe el nexo de
causalidad, el Alto Tribunal consideraque el hecho
de que en varias ocasiones compareciera en el



Registro de la Propiedad una persona que habia
mantenidovinculoscon lacompradoray lavendedora,
yrecabarainformacion sobre lasituacionde lafinca,
no es suficiente para deducir que la sociedad
adjudicatariatuvieraconocimiento circunstanciado
dedichasituacion, suficiente paraconocer lacarga
omitidaen lacertificacion.

Por otro lado, la importancia que en la
regulacion procesal se atribuye alacertificacionde
cargasemitidapor el registrador, y latrascendencia
que este documento tiene desde el punto de vistade
la seguridad juridica procesal y material de los
intervinientesenel procesodeejecucion, juntoconla
destacadasolvenciaque derivadel reconocimiento
al registrador de una funcion de certificacién, en
calidad de funcionario publico y de profesional
especialmente cualificado, no permite hacer recaer
sobre laparte que actiiaconformeal contenidode la
certificacion de cargas las consecuencias derivadas
de haberse omitido un dato registral relevante que
debia constar enella, pues no puede imponerse al
interesado en laadjudicaciéonde lafincalanecesidad
de consultar directamente lainscripcion acercade
cuyo contenidodafe laexpresadacertificacion, para
comprobar si existe enellaalgunerror uomision, ni
considerar queel principiode prioridad registral, en
relacionconel de publicidad, eximeal registrador de
responsabilidad de las consecuencias derivadasde la
omisionde hacer constartodas las cargas. El principio
depublicidad registral, frente alaespecificidad de la
certificacion como instrumento gnoseolégicoy de
garantia, nopermite mantener que sobreel interesado
pesaunapresuncion de conocimiento de las cargas
que, aun cuando consten en el Registro, no se
expresenenaquélla.

Este criterio de imputacion, acorde con los
principiosdelsistemaregistral, es corroborado por el
art. 286 LH, segun el cual los registradores
responderan civilmente, en primer lugar, con sus
fianzas, y en segundo, con sus demas bienes, de
todos los dafios y perjuicios que ocasionen, entre
otrossupuestosespecificos, «porerroruomisionen
lascertificacionesdeinscripcionode libertad de los
inmueblesoderechosreales, o pornoexpedirdichas
certificacioneseneltérminosefialadoenestaley»,sin
queelloesté condicionadoalacomprobacionde su
exactitud por los interesados mediante laconsultadel
Registro.

Asi, el Tribunal Supremo declarahaber lugar
al recurso de casacion y concluye que no procede
estimar la excepcién de prescripcién, porque la
hipotética existencia de dafios y perjuicios estaba
condicionadaal resultado de los procesostramitados
queteniancomoobjetoprincipal determinarelalcance
y eficaciade lacondicionresolutoriapactadaenel
contrato de compraventae inscritaenel Registrode
laPropiedad, loqueimpediael ejerciciode laaccion
de responsabilidad hastael momento en que recayo
sentenciaordenando lacancelacidonde lainscripcion
registral afavor de lahoy recurrente (11 de abril de
1994), momentoen que quedafijadoel diesaquoo
inicial del plazo de prescripcion. Elimporte del dafio
emergente se fija en 20.000.000 ptas., cantidad
satisfecha en la transaccion llevada a cabo para
recuperar el dominio de la finca perdido por la
sociedad demandante, comoadjudicatariaensubasta
publica, como consecuencia del ejercicio de la
condicionresolutoriaomitidaporel Registrador de la
Propiedad demandado en lacertificacién de cargas;
segun el art. 300 LH, «el que por error, malicia o
negligenciadel Registrador perdiere underechoreal
0 la accién para reclamarlo podra exigir, desde
luego, del mismo Registrador el importe de lo que
hubiere perdido». No procede indemnizacion por
otros conceptos comoel lucro cesante porno haberse
acreditado debidamente.

Sentenciadel Tribunal Supremode 22 de
septiembre de 2008. Tercero hipotecario:
causas en Registro.

Ponente: Salas Carceller, Antonio.

Articuloscitados: 1.4°del Codigo Civil; 34
y42.1delalLey Hipotecaria; 198 del Reglamento
Hipotecario.

ANTECEDENTESDEHECHO

1°-El9deagostode 1988 A, S.A. transmite
aB, S.A.lafinca X, por preciode50.000.000 ptas.,
quedalugaralainscripcion 42enel Registrode la
Propiedadanombre de lacompradorade fechalde
octubre de 1988. EI mismo dia9 de agosto de 1988,
B, S.A. y A, S.A. suscriben un contrato de
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arrendamiento financiero por plazo de 7 afios, por
rentas de 78.191.000 ptas. mas IVA de 9.277.740
ptas. y valor residual de 8.400.000 ptas., objeto de
lainscripcion 52del Registro. Dichoarrendamiento
financiero, ante el incumplimientode laarrendataria,
es cancelado por escritura de 14 de septiembre de
1989, quedalugaralainscripcion 62de cancelacion
de fecha 9 de enero de 1990.

2°.- A, S.A. inicia el 7 de julio de 1989
Expediente de Regulacionde Empleo, dictandoseel
31 del mismo mes resolucién administrativa que
accedealaextincion de los contratos de diecinueve
trabajadores, procediendo laempresaal despidode
losmismos, queejercitanreclamacionanteel Juzgado
delo Social, dictandose sentenciael 13 de octubre
de 1989 condenando a A, S.A. a pagar a los
trabajadores lasindemnizaciones correspondientes.

3°.- En Auto de 27 de septiembre de 1990
sedeclaraa A, S.A. en quiebracon retroaccion de
sus efectos al 8 de agosto de 1988, revocando la
compraventay el arrendamiento financiero, lo que
determinalacancelacionde lainscripcionde dominio
afavorde B, S.A.

4° - Enejecucionde laSentenciadictadapor
el Juzgado de lo Social a favor de los trabajadores
condenando al pago de indemnizaciones, se traba
embargo sobre lafinca X, practicAndose anotacion
preventiva letra A en el Registro el 21 de julio de
1994, siendo subastada el 23 de junio de 1995, y
adjudicadaa D. C, que cede el remate a D, S.L.,
dictandose auto de adjudicacion a favor de la
cesionariael 6 de noviembre de 1995, presentado el
mismodiaenel Registro, produciendo lainscripcion
82,

5°.- Durante dicho proceso, B, S.A.
interpone una primerademandasolicitando que se
declare nulala cancelacion de lainscripcidn 42 de
dominio que constabaa su favor, practicandose la
anotacion preventiva de demanda letra B, que es
posteriormente canceladacomo consecuenciade la
adjudicacion judicial derivada de la ejecucion del
embargo.

6°.- B, S.A. interpone nueva demanda,
acumulandose ambas, solicitando que se declaren
nulaslacancelacionde lainscripcion 42 de dominio
que constaba a su favor y la cancelacién de la
anotacién preventivade demandaletra B, asicomo
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la adjudicacion judicial a favor de D, S.L. y la
inscripcion practicadaanombre de ésta.

7°.-ElJuzgado de Primera Instanciaestima
parcialmente lademanda, declarando lanulidad de la
cancelaciénde lainscripcién42dedominioyladela
anotacion preventivade demanda, nohabiendo lugar
adeclarar la nulidad de la adjudicacion judicial a
favordeD, S.L.,nidesuinscripcion 8 LaAudiencia
Provincial desestima el recurso de apelacion. La
demandante recurre en casacion.

FUNDAMENTOSDEDERECHO

La cuestion que se plantea, dada la
declaracion firmede lanulidad de lacancelacionde
la inscripcion a favor de la demandante y de la
cancelacionde laanotacion preventivade demanda,
es la consideracion de la entidad D, S.L. como
tercero hipotecario, cuya proteccion determinaria
guenoseanularalaadjudicaciénjudicial asu favor
y lacorrespondiente inscripcion de ésta.

Elart. 34.1 LH establece que «Elterceroque
debuenafeadquieraatituloonerosoalginderecho
depersonaqueenel Registroaparezcaconfacultades
paratransmitirlo, seramantenido en suadquisicion,
unavez que hayainscritosuderecho,aunque después
se anule o resuelva el del otorgante por virtud de
causasquenoconstenenel mismo Registro». Eneste
casoD, S.L.comocesionariade laadjudicaciondel
remate sobre lafinca X adquirié lamismade quien
segunel Registroapareciafacultadaparatransmitirla,
A, S.A,, pues tal titularidad registral la habia
recuperado tras producirse indebidamente la
cancelacion en el Registro de la Propiedad de la
inscripcion de dominiode B, S.A. sobre lamisma
finca; pero, instadademanda por esta tltimacon la
pretensionde que sedeclararajudicialmente lanulidad
de tal cancelacion, dicha demanda fue anotada
preventivamente en el Registro de laPropiedad, lo
queconllevalosefectos previstosenelart. 198 RH,
dandoaconoceracualquiertercero lapendenciade
unproceso sobre lapropiedad del inmueble de cuyo
resultado dependialapracticade lascorrespondientes
inscripciones o cancelaciones a que diere lugar la
sentenciafirme, de modo que cuando se decreté la
nulidad de lacancelacionde lainscripcion dedominio
deB,S.A., la«anulacion»del derechodel «otorgante»
(A, S.A)) no se producia por causas ajenas al



Registro, como exige el art. 34 LH, sino por el
resultado de un proceso que el folio registral estaba
proclamando mediante laanotacion preventivade
demanda.

ElTribunal Supremotomaen consideracion
elart. 71LH, queestablece que «losbienesinmuebles
oderechosrealesanotados podranser enajenados o
gravados, perosinperjuiciodel derechode lapersona
acuyo favor se haya hecho laanotacién», de modo
que, aunque determinados tipos de anotaciones
producen cierreregistral (ej.: las prohibiciones de
disponer), en el caso de anotacion de embargo,
crédito refaccionario o demanda, nada impide la
transmisiondel bien perosiempre sujetoalosefectos
detal anotacion. Y que laanotacion preventiva de
demanda (art. 42.1° LH) tiene por objeto el dar a
conocer, mediante la publicidad de que gozan los
asientos registrales, la existencia de un proceso
pendiente que puedaafectaraalginderechoreal que
conanterioridad hayaaccedidoal Registro, todoello
conlafinalidaddeevitarque larealizacionde ulteriores
actos o negocios sobre dicho derecho puedan
desembocar en el traspaso de su titularidad a un
terceroenquien concurran todas lasexigencias de
los principiosde buenafe (art. 34 LH) y legitimacion
(art. 38 LH) registrales, con la consiguiente
produccion de los radicales efectos de
irreivindicabilidad anudadosatal posicion juridica.

Consecuencia de todo ello es que la
adquisiciondel bienporpartede D, S.L. noresultaba
inatacable pues quedaba sujeta al resultado del
procesoaquedio lugar lademandaanotada, sinque
dichamercantil quedaraamparada por sucondicion
de tercero hipotecario. En primer lugar, porque la
anulacion del derecho del otorgante no se produjo
por causas que no constaran previamente en el
Registro (enel que seencontrabaanotadalademanda
ensolicitud de nulidad de lacancelacionregistral del
derecho de B, S.A.) y, en segundo lugar, porque
precisamente por ello faltaba labuena fe del tercer
adquirente.

Por lo expuesto, se declara haber lugar al
recurso de casacion, conestimacionde lasdemandas
que dieron lugar a ambos procesos acumulados,
declarando lanulidad de lacancelacion (inscripcion
7%) de la inscripcion 42 de dominio a favor de la
actora, lanulidad de lacancelacién de laanotacion
preventivaletraBafavordeB, S.A.sobreaccionde
nulidad, lanulidad de laadjudicacion judicial de la
fincaafavordeD, S.L. dimanante de los autos del
proceso de despido iniciado por los trabajadores de
A, S.A.ylanulidaddelainscripcion82de lafincaa
favordelamercantil D, S.L.
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BASES GRAFICAS

REGISTRALES

Oscar German Vazquez Asenjo. Registrador de la propiedad

EL VISOR DE BASES GRAFICAS REGISTRALES

1. Planteamiento
2. Intermediacién formal y material en lapublicidad registral ordinaria
3. Aplicacionde laideaal ambito graficoregistral

4.Significadoyalcancejuridicoregistral del visor de bases graficasregistrales

1. Planteamiento

Latecnologialo estd cambiando todo. Y en el &mbito registral también se estan produciendo
muchos cambios estructurales que deben su razén de ser fundamentalmente alaaparicion de las
nuevas tecnologias.

El Sistema de Bases Gréaficas Registrales constituye unade las mayores novedades al respecto.
Estateoria, de origen eminentemente practico, consiste en el analisis de las consecuencias que
se producen al tratar de representar graficamente sobre imagenesy cartografias del territorio
las descripciones que hasta la fecha literariamente se han venido haciendo de las fincas en los
asientos de los libros de cada Registro de la Propiedad; en el estudio de cudndo, como'y por
qué ladescripcion de una fincaadmite unatraduccion gréficaterritorial; y en la proyeccion de
futuro que para ladisciplinaregistral puede llegar atener latareaacometida.

Uno de los aspectos mas destacados del Sistema de Bases Graficas Registrales se centraenel
estudio de lainfluencia que sus premisas pueden llegar atener en el campo de la publicidad
registral, formal y material.

Esmucha, muy variaday ademas muy complejalatematicaaabordar en estamateria. Solo me gustaria
centrarel presente trabajo en uno de los aspectos obviamente méas llamativos de lamisma. El Visor de Bases
GréficasRegistrales.

Setratade enun lugar Web, en una pégina, el acceso alamisma permita lalocalizacion visual
de fincasregistrales atraves de su base gréfica.

Tomamos como ejemplo el visor que los Registradores de Tenerife tienen instalado en el servidor
informatico de su Decanato Territorial. Siabrimos en lapagina www.registradoresdetenerife.orgel
serviciollamado“Aloe”, se desplegaraante nosotros lasiguiente explicacion:

" El asistente de localizacion especializada (ALOE) permite al usuario de este servicio
localizar, a través de un visor gréfico, la finca registral cuya informacién se pretende
solicitar.

Mediante lautilizacién de unsencillocursor, el usuariode ALOE podradesplazarse por
elterritoriodeaquellos Registros de laPropiedad de Canarias que se hallen dadosde alta
en este servicio.
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Si por el contrario el usuario de aloe pretende la localizacién geogréafica de una finca
determinada, en tal supuesto un localizador especializado le llevara a la ubicacion
correspondiente mediante lasimple introduccion del nUmerode fincaregistral de que se
trate.

Las fincas registrales cuya base grafica haya sido identificada por el Registrador de la
Propiedad (“validada” o “provisional’’), apareceran representadas mediante un poligono
(decoloramarilloo rojosegunel caso) enel centrodel cual se podravisualizar el nGmero
de lafincaregistral.

Pulsando sobre la etiqueta de este nimero de finca, se desplegara la informacion
suficiente para que el usuario de ALOE pueda solicitar nota simple informativa, o
certificacion registral de la finca correspondiente; asi como la propia base grafica
registral de la finca en cuestion.

Se advierte que existen fincas registrales cuya base grafica no hasido aun identificada
por el Registrador; respecto a las mismas légicamente no podré aparecer en ALOE
informacion alguna, sin que ello prejuzgue su existencia. Para obtener informacion
registral de las mismas, sera preciso acudir al procedimiento tradicional. **

Enlaactualidad existen visores de bases graficas en los Decanatos Territoriales de Canarias, Valencia,
CastillalaManchayenlaCiudad Autonomade Melilla. Proximamente este servicio se pondraadisposicion
de todos los usuarios registrales en toda Espafia. Un proyecto similar bajo el nombre de IGRIAM
(Informacion Gréfica Registral Iberoamericana) estasiendo desarrollado conjuntamente por Espafia, Peru
y CostaRica. Proximamente Chile, Guatemala, Argentina, Hondurasy Republica Dominicanaseuniranal
Sistemade Bases Gréficas Registrales iberoamericano.

Lafinalidad inicial del visor fue lade localizar lafinca parapoder solicitar certificacion o notasimple
informativa de la misma. Sin embargo, desde el primer momento ya se plantearon solicitudes de
certificacionesgraficas de laspropiasfincas, se produjeron interpretaciones sobre el significado de latrama
de lineasregistrales que aparecenen los visoresy en definitiva, se creo ciertaconfusion en cuantoacuales
habrian de ser los efectos caracteristicos que la publicidad suministrada por esta herramienta iba a
proporcionar acuantos usuarios utilizasen lamisma.

Estetrabajo versapuessobre el significadoy las consecuencias juridico registrales de latrama de bases
graficasquese visualizaenunvisor de las caracteristicas apuntadas. Sinembargo, para llegar aeste estudio
final hemos de examinar ciertas cuestiones relativas a la publicidad registral engeneral, en concretoel
aspectode laintermediacionenel suministrode lainformacion, tanto alfanuméricacomo gréaficaregistral.

2. INTERMEDIACION FORMAL Y MATERIAL EN LA PUBLICIDAD
REGISTRAL ORDINARIA

Una vez mas, como tantas veces ocurre con la teoria del Sistema de Bases Graficas Registrales la
certificacion grafica de la finca registral participa de la misma naturaleza juridico registral de las
certificacionesengeneral. Paracomprender el papel del visorentodo el temade la publicidad graficahay
quereferirse al aspecto general de laintermediacion en laemision de lapublicidad ordinariaregistral.*

SielRegistrador certificade unasiento registral es porque dicho asiento registral, su contenido, hade ser
objetode publicidad material univoca. De ahi ladiccion del articulo 222.4 de la Ley hipotecaria.
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Art.222.4: Laobligacion del Registrador al tratamiento profesional de la publicidad formal implica
que la misma se exprese con claridad y sencillez.

Unasientoregistral, ensimismo o interrelacionado con otros de lamismafinca, puede admitir diversas
interpretacionesy el sistemade seguridad juridicaespariol exige que lainterpretacion seaauténtica, esdecir,
se lleve acabo o por su creador o por el profesional que le sustituya o suceda.

Efectivamente, por muy claro que parezcael texto de unasiento registral, siempre serd necesario que una
autoridad determine con absolutaclaridad las consecuencias de su diccion. No solo respectoaloqueel
asientodispone, sinotambién respectoaloque el mismonodisponeeincluso, loqueenrelacional mismo,
disponenlosdemasasientosvigentes de esafincaregistral.

Esprecisoqueseaunaunicalaautoridad de certificacion porque no se trata de certificar de unasimple base
de datos registrales, sino de la apreciacion de conceptos hipotecarios complejos y compuestos. Y es
preciso que esacomposicion interpretativa lo searespectoaun momento registral determinado que esel
delafirmade lacertificacion.

Siendonecesariaunaunicainterpretacion certificante, esigualmente necesario que lamismanoseallevada
acabo por cualquier autoridad sometidaatensiones del mercado, por cualquier funcionario llevado por
lafinalidad pablicade su oficio (que en ocasiones puede chocar con los intereses privados inscritos), o por
cualquier organismo jurisdiccional encargado de juzgar através de las pruebas que se le suministrany no
encargado de juzgar precisamente dichas pruebasensi.

Cuandose haentablado laproblemaéticasobre laposibilidad de que los terceros pudieran acceder al propio
asiento registral materializado en los libros, mas en concreto la problematica sobre si laautoridad, el
funcionario oempleado publico puedenteneraccesoal folioregistral sin necesidad de intermediacion del
Registrador, obviamente no se hadiscutido acercadel hecho material de acceso (cualquierapuede acceder
a la visualizacion del folio en la actualidad 222.1) 2, sino que el objeto de discusion consiste en la
determinacion losefectos juridicos de ese acceso o visualizacion.

Sehadiscutidosilainterpretacion del folio registral hechapor un profesional, el propio interesado incluso
oel notario autorizante del titulo, puede producir los efectos caracteristicos de lacertificacionregistral. Y
larespuestahade ser necesariamente, no.

Laley no permite que el resultado de un libre acceso a los folios registrales produzca los efectos de la
certificaciénsin mas paraquien los consulta, sino que dichos efectos solo se produciran si dicho acceso
libremente ejercitado se hace al contenido registralmente interpretado de los asientos practicados en los
librosregistrales.

Elarticulo222 de laLey hipotecariaempleael termino intermediacionenel punto 2y enel punto 10 para
referirse a intermediarios diferentes. El punto dos “....mediante el tratamiento profesional de los
mismos, de modo que seaefectiva la posibilidad de publicidad sin intermediacion...” se estarefiriendo
alaimposibilidad de que enel tratamiento de lainformacion registral puedan aparecer otros intermediarios
diferentesdel Registrador. El puntodiez “....elacceso se realizarasin necesidad de intermediacidn por
parte del registrador....”’en cambio se refiere claramente al Registrador como intermediador .

Art. 222.2. La manifestacion, que debe realizar el Registrador, del contenido de los
asientos registrales tendra lugar por nota simple informativa o por certificacion,
mediante el tratamiento profesional de los mismos, de modo que sea efectiva la
posibilidad de publicidad sin intermediacion, asegurando, al mismo tiempo, la
imposibilidad de su manipulacion o televaciado.
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Art. 222. 10. La manifestacion de los libros del Registro debera hacerse, si asi se
solicita, por medios telematicos. Dicha manifestacion implica el acceso telematico
al contenido de los libros del Registro. A tal efecto, si quien consulta es una
autoridad, empleado o funcionario publico que actue por razén de su oficio y cargo,
cuyo interés se presume en atencion a su condicién, el acceso se realizara sin
necesidad de intermediacion por parte del registrador. Dicha autoridad, empleado
o funcionario publico deberd identificarse con su firma electrénica reconocida o
por cualquier otro medio tecnoldgico que en el futuro la sustituya. Cuando el
consultante sea un empleado o funcionario publico, responderan éstos de que la
consulta se efectia amparada en el cumplimiento estricto de las funciones que
respectivamente les atribuye la legislacién vigente. En todo caso, la autoridad,
empleado o funcionario publico no podra acceder telematicamente sin
intermediacion del registrador al indice de Personas.

Ambasdicciones parecenincompatibles, en unael resto de profesionales son los intermediadotesentre la
informacion que suministrael Registroy losusuariosregistrales. Enlaotrael Registroesel intermediario
entresuinformacidny estos profesionales. LaUnicainterpretacion légicadeambos preceptoses considerar
que los mismos se refieren a intermediaciones de naturaleza diferente. La del nimero dos a una
intermediacion intelectual o material que solo debe ser llevadaa cabo por el Registrador, ladel nimero diez
serefiereaunaintermediacion instrumental o formal que debe desaparecer paradar acceso directoal
contenidode loslibros.

Laposibilidad de unaccesodirectoalosfoliosde los libros registrales, apesar de laopinion mayoritaria
de ladoctrina®, noesobjetode regulacionenelarticulo 222 LH, nitampoco lo podraserensudesarrollo
reglamentario. Laposibilidad de visualizar “en remoto” un folio registral y deducir de esa visualizacion
efectos certificantes esunobjetivo materialmente imposible de concebir en laactualidad yaque, al noser
los Registros de la Propiedad oficinas digitales, la practicade losasientos no seproduce entiempo real (la
fechaque figuraenel asiento no puede siempre ser lade lafirmadel mismo) y por lotanto, lapretension
de efectuar cualquier consulta “on line” de un folio registral se puede considerar como un verdadero
ejerciciodetemeridad paralaseguridad juridica.

Silafinalidad del accesoal contenido de los libros es evitar una intermediacion registral que retrase los
plazos de gestion del otorgamiento de untitulo o evite tener que acudir ala oficinaregistral para obtener
informacidn sobre una finca, en realidad lo que se esta buscando no es la desaparicion de la funcion
calificadoraregistral o dearchivo de laOficina, sino que esa figuradel registrador en su funciony de toda
laoficinay medios que constituyen su organizacion no aparezcan como obstaculo mas quealalibertad,
alaceleridaddeltréficojuridicoinmabiliario.

Simplemente se tratade que lainterpretacion del contenido del folio registral se pongaadisposicion de
cualquierusuario. Estoimplicaque el Registrador hade modificar el momento temporal de creacionde la
certificaciény pasar de darlaenel momento enque se le solicitaatenerladispuestaen cualquier instante
paraque lamismano se “entregue” sino que alamismase “acceda” por parte de cualquier usuario.

Loqueelnimerodiez delarticulo 222 de la Ley hipotecariaestd demandando en definitivaes lacreacion
deun “repositorio” que contengatodas las certificaciones posibles de dominioy cargas de todas las fincas
registrales existentes en cadadistrito hipotecario.

Unacoleccidnque se vacreando con las certificaciones o notas simples informativas que de ordinario se
suministrany que se vamanteniendoy actualizando con lainformacion contenidaen los nuevos asientos
registrales que generan lostitulos que sobre esa finca se van inscribiendoalo largo del tiempo.
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Estesistemageneraria laposibilidad de que, sin necesidad de intermediacién formal, se puedaaccederal
contenido de los libros registrales por parte de cualquier usuario registral y al mismo tiempo ese acceso
producirialosefectostradicionalesde laintermediacion material de la certificacion registral yaque no habra
posibilidad de interpretaciones controvertidas sobre el mismoasiento, sino que lainterpretacion serianica
yauténtica, ladel Registrador.

3. APLICACION DE LA IDEA AL AMBITO GRAFICO REGISTRAL

Enelaspectograficoocurre unasituacidon muy similaralaexplicada. Lasbases graficas registrales de cada
finca que hayan sido validadas se inscribenenel archivo grafico particular de cada Registro y todasellas
conformanunrepositoriocomdn que, adiferenciadel explicado paralas certificaciones, en este caso es
visualizableensuintegridad.

Losasientosregistrales se crean mediante lafirmadel Registrador y son susceptiblesde ser interpretados,
por eso de los mismos se hade certificar, precisamente paraque no hayainterpretaciones diversas, sino
solamente una, ladel Registrador, lacual emitidabajo su responsabilidad dota de lanecesariaseguridad
juridicaanuestrosistemade publicidad registral.

Lasbases graficas registrales se crean mediante la validacion del Registradory son susceptibles de ser
interpretadas de maneramucho mas diversaque lade losasientos alfanuméricostradicionales. Por eso,
paraque no hayainterpretaciones diferentes debidasalaescala, grosor, resolucion o actualidad del material
cartdgrafico u ortofotografico con el que se trabaja, es por lo que se precisa, quizas con mayor razén, una
interpretacion graficauniforme de su contenido através de lacertificacion graficaregistral.

Y volvemos a la misma problematica que examinabamos para las certificaciones tradicionales. La
necesidad de que el Registrador certifique graficae individualmente de laexistencia, configuraciéony
contenido de unabase graficaregistral, ¢ implicanecesariamente laexistenciade intermediacion formal o
instrumental por parte del propio registrador?. Como en el caso de la publicidad tradicional, eso
formalmente no debe ser asi aunque materialmente asi sea.

Es perfectamente posible tener acceso directo (sin intermediacién formal del Registrador) al archivo de
todas las certificaciones graficas de las fincas registrales validadas en cada Registro, pero para que eso
sucedaes preciso: primero que el Registrador las haya determinado previamente (intermediacion material)
y segundo un modo de acceso, precisamente el visor grafico registral del que tratamos en este trabajo.

Elrepositoriode certificacionesalfanuméricas esel lugaral que cualquier interesado habra de acudir para
obtener, mediante acceso directo, sin intermediacion formal del Registrador, la certificacionregistral
correspondiente. Elusuario accede al repositorio relacionando los datos identificativos de lafincacuya
informacion de dominioy cargas pretende averiguar. Hade elegir lacertificacion que le interesa frenteal
resto de lainformacion depositadaenel repositorio que no resultade suinterés o utilidad. Peroenningun
caso lasimple visualizacion de las bases graficasen el visor implica laobtencidon de lacertificacion. Para
ellohabradesolicitarlay el Registro tenerla dispuesta paraautomaticamente ser expedida.
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4. SIGNIFICADO Y ALCANCE JURIDICO REGISTRAL DEL VISOR DE
BASES GRAFICAS REGISTRALES

El visor de bases graficas registrales es el lugar al que el interesado ha de acceder para solicitar la
certificacion graficadel contorno perimetral de los linderos de unafinca. A diferenciadel repositorio, en
el casodel visor lapeticion esvisual y grafica. Pinchando en el area de cualquier base gréaficaregistral el
sistema le habra de proporcionar de maneraautomatica la certificacion gréficade lafincasolicitada frente
alas del resto que no lo han sido.

Mientras que enel repositorio lapeticionatravésde laidentificacion alfanuméricade lafincageneraria la
certificacion literariatradicional, enel visor lapeticionatraves de lapulsaciéninformaticasobre el areade
unterritorio, también generalacertificacion de labase grafica de lafinca correspondiente. *

Pero en ningun caso la visualizacion del area implica que ese perimetro aparente sobre la imagen
ortofotograficao cartograficadel territorio sea labase graficaregistral ensi, ni se podradeducirdeello
ningun efecto certificante. Tansolo se tratade unaaparienciaindiciariade suexistenciay lafuncion que esa
aparienciadesempefia, al igual que el indice del repositorio paralas certificacionestradicionales, no consiste
masqueenunmodode localizar lainformacion gréficaregistral que, sinintermediacion formal alguna, habria
desersuministrada.

Y laaparienciaque visor de las bases graficas registrales ofrece no puede tener los efectos propios de la
certificacion de labase graficade unafincaregistral por razones de naturaleza espacial y temporal.

Enprimerlugar porque enel visor de bases graficasregistrales se visualizan lasbases graficas de fincas cuya
descripcion literaria (y la base gréafica registral no es mas que la traduccion grafica de la descripcion
alfanumeéricade unafinca) obedece amomentos historicos diferentesy que se pueden situar enunarco
temporal que va desde el afio 1861 hasta nuestros dias.

Tratar dereflejar sobre unaimagen del territorio, que necesariamente hade ser uniformeen cuantoalafecha
desucreacion, todaunatramade bases graficas que reproducen descripciones de fechas tan heterogéneas
pretendiendo ademas su coherenciavisual exacta, esimposible.

Hay que teneren cuentaque las descripciones de lasfincasregistrales no se llevan a cabo de oficio, como
puede ocurrirenel Catastro, nisometiéndose aunaactualizacién uniforme paratodas ellas, cadacierto
numero deafios. Enel Registrode laPropiedad las descripciones son llevadas a cabo por cada propietario
de cadafincay precisamente cuando se inscribe el titulo otorgado por el mismo.

Elcontraste entre labase graficay laimagendelterritorio puede facilitar al usuario del visor unainformacion
interesante y valiosa. Puede comprobar si ladescripcion del dominioinscrito se corresponde con larealidad
ortofotograficadel momento actual, o de un momento pretérito, pero en todo caso uniforme.

Puede comprobar si las declaraciones constructivas declaradas en el asiento registral han llegado a
materializarse fisicamente con el paso de los afios o, si por el contrario han desaparecido de larealidad
actual.

Puede apreciar invasiones de espacios naturales, contrastes de calificaciones de naturaleza urbanistica,
evolucionesen cuantoaloselementosde ponderacion que alteran el valor medio del mercado del entorno
delafinca, etc.

Pero para que todos esos aspectos puedan producir consecuencias juridicas, sinentraraanalizar cuales
sean estas, es preciso que el Registrador certifique de ellos o de lainformacion territorial asociada que los
mismos representan®.
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Pero este es otro aspecto a certificar diferente del de la certificacion grafica registral en si misma
considerada. Siel Registrador certificade lavalidaciongraficade unafinca, esavalidacion esunaoperacion
individual e independiente de la certificacion del resto de latramade bases graficas registrales validadas
yserefiereexclusivamentealaexistenciade unadescripciongraficaidentificativade unafincageograficamente
inscritaatravésde lavalidacion efectuada por el Registrador de la Propiedad.

Siempre respetando el principio de prioridad, evitando solapes incompatibles histéricamente, es decir
cuidando manifestar las posibles dobles inmatriculaciones o excesos de cabida, lo que si parece l6gico
pensar es que por razén de laépocaen lacual cada fincahasido descrita, esimposible unacompatibilidad
gréficaperfectade todasellas cuando las mismas se ponen en contraste con unaimagentemporal Gnicadel
territorio.

Elvisor nos mostraraajustadas las bases graficas de un Registro, incluso de todos los Registros existentes,
paraque todas juntas puedan ser contempladas por el usuario. Obviamente se manifestaran errores de
representaciony ajustes forzados, los necesarios parapoder visualizar el archivo de bases graficas, pero
enningun caso esas bases graficas que se visualizan se podran tomar como certificaciones graficas de las
descripciones literarias de las fincas registrales.

Ensegundo lugar, porque con independenciade laépocaen laque lasdescripciones literariasde las fincas
fueronrealizadas en el Registro de laPropiedad, la validacion de su base gréaficase realizatambiénen
momentostemporales diferentesy utilizando el material grafico del que se dispone en ese preciso momento
temporal.

Efectivamente, el proyecto de bases gréficas registrales arrancamas o menos en el afio 1998 en Espafia
¢ Desde entonces hastahoy los Registradores hemos ido validando las bases gréficas de las fincas respecto
alascualesse hanido presentandotitulosainscripcion.

Hemos configurado los perimetros utilizando material ortofotografico de distintos afios, de distintasescalas
ydediferentesresoluciones. Amedidaque se haido produciendo lasucesion de material ortoy cartografico
ennuestraherramientade validacion, lasbases graficasregistrales identificadas conanterioridad hanido
sufriendo desplazamientos, mientras que las nuevas validaciones se ajustaban, l6gicamente, al nuevo
material existente, ignorando, salvo mejor precisién o mayor ajuste a la descripcion del folio, todo el
acumuladoanterior.

Los problemas de desplazamientoy solape no se han producidoen las oficinas registrales yaque, cuando
senoshasolicitado labase graficade unafincaregistral, hemos procedido entodo caso al ajuste de lineas
respecto al material de representaciony también hemos procedido en consecuenciaal correspondiente
ajuste entre colindantes. Al trabajar bajo el principio del folioreal, lainformacion suministradaal usuario
registral siempre hasido lacorrecta.

Ahora, al tener que visualizar todas las bases graficas sobre unaimagen Gnicadel territorioy en lamayoria
deloscasosdiferentealaque se utilizé parasu creacion, evidentemente las distorsiones son muy grandes
y del todo punto inevitables. Se hace entones necesario realizar determinados ajustes de vision,
imprescindibles parahacer de lavisualizacion de todo el entramado de bases gréficasalgo minimamente
coherente.

Este posibletratamientode las bases graficas paraser visualizadasatravés del visor no se puede considerar
como una operacion juridica registral (como si que lo es lavalidacion de la base grafica de unafinca
registral), simplemente se tratade unaserie de adaptacionestécnicas que permiten lavisibilidad coordinada
detodo el archivo de bases graficasregistrales existente.
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Asi, es perfectamente posible que podamos observar la base grafica registral de una fincaen el visor
correspondienteyalahoraderecibir lacertificacion graficade lamisma, sudelimitacién sobre laimagen
o cartografiadel territorio searelativamente diferente, ya que esa distorsion se acepta con laexclusiva
finalidad de poder ser el elemento de localizacion de lainformacion gréafica objeto del certificado.

Asi, es perfectamente posible que las distorsiones de lasbases graficas que visualizamos en el visor puedan
llevarse acabo através de procedimientos tecnoldgicos automatizados e independientes de lavoluntad
calificadoraindividual del Registrador. Puesto que las bases graficas del visor no pueden producir efectos
juridicosdeninguntiposino que actianamodo de indices de localizacion, parece [6gico pensar que puedan
sermanipuladas con launicafinalidad de serviraese fin de localizacion parael que fueron creadas.

El tnico limite que deberian respetar estos procedimientos automaticos de correccion seria el de no
distorsionar el perimetro gréfico de lafincahastael punto de hacernos dudar de su localizaciony existencia.

Ellimite de elasticidad esmucho masamplio que el establecido para las certificaciones graficasregistrales.
Laelecciéndeimagenes “raster” de contraste, de escalas de visualizacion o de opciones de impresion
deben respetar la identidad de la finca validada y en ningun caso pueden hacernos dudar de que esa
representacion certificativagraficano es coincidente, dentro de un margen de relativa mayor o menor
precision, con labase gréaficavalidada.

Lasdistorsionesdel visor puedensin dudarebasar este limite puesto que su funcion es lade permitir la
localizacion de labase gréficacorrespondientey por lotanto su tnicalinearojaseralaque leimpidalocalizar
las bases gréficas validadas existentes.

Fuerade este aspecto evidentemente elastico de interpretacion, cualesquiera otros solapes, invasiones o
trasgresiones de la imagen subyacente del territorio que las soporta debe ser comprendida como el
sacrificionecesario paragozar de unindice publicode localizacion graficade losinmuebles.

Aun existiendo esas distorsiones de desplazamiento o incluso de solape, la finalidad del visor, que noes
otraque lade poder llevaralalocalizacion de laentidad graficarespectoalacual se solicite certificacion
registral, se cumple perfectamente.

(Footnotes)

1L a publicidad formal consiste en la cognoscibilidad potencial del contenido del Registro para todos los
que puedan estar interesados en ello y en los medios utilizados para convertir en actual dicha posibilidad
de conocimiento, asi como en los medios habilitados para mostrar o incluso probar fuera del Registro el
contenido del mismo en un momento determinado”. Diez Picazo “Fundamentos del Derecho Civil Patrimo-
nial” (111) Ved. Pag 479

2Las STS Sala 32de 12 de diciembre de 2000, de 31 de enero de 2001 y de 9 de abril de 2001 entienden que
la “puesta de manifiesto” o exhibicion fisica o manual de los libros es una de las tres formas de publicidad
formal, junto a las notas simples informativas y las certificaciones (y ahora también la manifestacion con
acceso telematico al contenido de los libros). Garcia Garcia “Cddigo de Legislacién Inmobiliaria y del
Registro Mercantil” comentario al art. 222 LH (5%d)

8 “Obsérvese en primer lugar que “el acceso telematico” se refiere al contenido de los libros del Registro,
lo que implica que se pueden examinar los folios de los libros. Por tanto el acceso telematico es un “acceso
a los folios de los libros”. Garcia Garcia “Codigo de Legislacién Inmobiliaria y del Registro Mercantil”
comentarioal art. 222 LH (5%d)
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4 Instruccion de la DGRN de 2 de marzo de 2000 sefiala:
Quinto: Publicidad formal.

1. Entodos aquellos municipios en los que exista incorporada al Registro de la Propiedad la base gréaficade
las fincas, se adjuntara a las notas simples informativas o certificaciones que se expidan, la representacion
grafica correspondiente a la zona donde se encuentre situada la finca de que se trate.

2. Cuando dicha zona no pueda determinarse por los datos descriptivos de la finca, debera ser identificada
por el propio solicitante de la informacion. La representacion grafica asi obtenida sera el soporte necesario
para que los interesados en cualquier negocio juridico sobre la finca representada puedan realizar las
manifestaciones que correspondan sobre la identificacion de la misma, debiendo el Notario autorizante
recoger dichas manifestaciones en el contenido de la escritura que autorice.

3. Lodispuestoen el parrafo anterior seraaplicable tanto a las solicitudes de informacidn realizadas por los
Notarios, en los supuestos que contempla la letraa) del articulo 354 del Reglamento Hipotecario, como alas
realizadas por las autoridades judiciales o administrativas y los particulares.

5 “ La nota mas importante del concepto de publicidad juridica registral es la produccién de efectos de
Derecho material. La publicidad registral, por si misma, produce efectos juridicos que derivan directamente
del hecho publicitario y no del nogocio o derecho publicado”. Antonio Manzano Solano “Instituciones de
Derecho Registral Inmobiliario” 2008 Fundacidn Registral P.47

6“El primer precedente normativo para la instauracién de una base grafica en los Registros de la Propiedad
fuelaRDGRN 31-8-1987(BOE 10-9-1987). En concreto su apartado sexto estableci6 que a titulo experimental
en los Registros “se dispondra progresivamente de una base grafica, a escala unificada”, para que el
Registrador pueda identificary situar las fincas”. Luis Javier Arrieta “Aproximacion sistematica a las bases

graficas registrales” Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologias, afio 2009, n° 19
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CINDER

Francisco Javier Gomez Jené. Registrador de la propiedad

SEGURIDAD JURIDICAY MERCADO SECUNDARIO

«La publicidad registral de las clausulas de las hipotecas como base de
la seguridad juridica.»

LAS CLAUSULASDE HIPOTECAY SUPUBLICIDAD
ELCASOHABITAT

1.- LA LEY 41/2007

En la regulacion de la constatacion registral de las clausulas de hipoteca en Espafa se ha
producido, con lareformade la Ley Hipotecaria operada por Ley 41/2007 de 7 de diciembre, una
evolucionclarahacialainclusionen lasinscripciones de hipoteca de cuantas cldusulas sean precisas
paraque el Registro de laPropiedad proporcione lainformacion completa del derecho inscrito, de
laobligaciénaque estavinculada, superando ladicotomia clausulas reales versus clausulas personales
conforme alacual solo tenian acceso al Registro de la Propiedad las primeras.

Noes que ahoratengan acceso todas las clausulas pactadas entre las partes, sino solo aquellas
que son precisas paratener un perfecto conocimiento de laobligacion garantizaday proporcionen la
méaximatransparenciae informacion,tanto al que quiere contratar sobr e el bien hipotecado, comoal
que quiere hacerlo sobre lahipotecainscrita.

Y asi, elarticulo 12 de la Ley Hipotecaria ha quedado redactado en los siguientes términos:
«Enlainscripciondel derecho real de hipoteca se expresaré el importe del principal de la deuda
y, en su caso, el de los intereses pactados, o, el importe maximo de la responsabilidad
hipotecaria, identificando las obligaciones garantizadas, cualquiera que sea la naturaleza de
éstas y su duracién. Las clausulas de vencimiento anticipado y demas clausulas financieras de
las obligaciones garantizadas por hipoteca a favor de las entidades a las que se refiere el
articulo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de Regulacion del Mercado Hipotecario, en caso
de calificacion registral favorable de las clausulas de trascendencia real, se haran constar en
el asiento en los términos que resulten de la escritura de formalizacion.»

A)ANTECEDENTES

Ciertamente era unareformademandada por los operadores juridicos y econdémicos, si bien
desde posturas dispares.

Lasdos tesis previas eran las siguientes: En primer lugar larepresentada por el Proyectoy
algunosjuristas, partidarios de un contenido escueto de lainscripciony de laposibilidad de ejecutar
sobre labase de las clausulas incluidas en laescriturade hipoteca, aun sin reflejo registral.

Tesisque fue introducida por el Gobierno en el Proyecto sin haberse recogido previamente en
el Anteproyecto sometido a informacidn publicay sin haberse promovido, por tanto, un debate
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abierto sobre las ventajasy los inconvenientes. Afortunadamente el debate parlamentario permitio
que se valoraran las posturas dando lugar a laredaccién final.

Asi, en la Exposicion de Motivos del Proyecto se decia: « en lainscripcion del derecho de
hipoteca se expresaré el importe del principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses
pactados, o, el importe maximo de la responsabilidad hipotecaria; las demas clausulas del
contrato de préstamo, crédito o cualquier otra obligacion garantizada con hipoteca no seran
inscribibles, salvo que la Ley dispusiera cosa distinta».

Y frente a ella, la tesis de que es necesario el acceso al Registro de la Propiedad de todas
aquellas clausulas—aun carentes de trascendenciareal en el sentido clasico del término—que permitan
configurar plenamente laobligacion garantizada con hipoteca. Excluyéndose solo las contrariasala
ley o las simplemente superfluas. Tesis ésta que por fin se ha impuesto y que, mal que pese a sus
detractores, es lamas conforme con el caracter constitutivo de lahipoteca, con laseguridad juridica
y laclaridady transparenciaen laejecucion de la hipoteca.

Permitir, como asi sucedia con el Proyecto, que pudiera despacharse ejecucion - acreditada la
existenciade lahipotecay laresponsabilidad hipotecaria garantizada - sobre la base de clausulas de
vencimiento anticipado incluidas en el titulo pero no en el asiento, era radicalmente contrario a
principios fundamentalesy, como reconoce doctrina partidaria de tal eventualidad la uniformidad
pretendida y la reduccidn de costes — alegada que no justificada — lo era a costa de « una menor
transparencia del registro, una merma de su objetivo (fundamental) de servir de instrumento
de publicidad de la titularidad de los bienes y derechos inmobiliarios y de las cargas
establecidas sobre los mismos. Esta postura se opondria a las recomendaciones contenidas en
el Libro Verde del Crédito Hipotecario de la Unién Europea de 19 de julio de 2005 (COM -2005-
327 final). Y también hay que admitir que la seguridad juridica se veria comprometida al poder
despacharse ejecucion sobre la base de clausulas de vencimiento anticipado contenidas en el
titulo, no en el asiento, carentes de trascendencia real «*

B) ANALISISPOR EL COLEGIO DE REGISTRADORES DE ESPANA

Deinmediatoel articulo 12, con el 130 de lamisma Ley, han sido objeto de andlisis por las mas
variadas instancias. Por su altura juridica y precision merece ser destacado el realizado por la
Comision de Calificacion del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia
Enesteandlisis, al que aludiré endiversas ocasiones, descolla la precision conceptual al estudiar el
segundo parrafo del articulo, cuando se dice: «EIl parrafo 2° del nuevo art. 12 LH tiene por
finalidad lograr la constatacion completa y fiel de la obligacion garantizada y, por ende, del
derecho real de hipoteca, en todos aquellos aspectos en que la publicidad registral puede
demostrar su utilidad».

Asi es, de lo que se trata es de acceder al Registro, a través de la publicidad registral , en
cualquierade sus dos &mbitos (publicidad noticia o publicidad efecto), la constatacion fiel de la
obligacién garantizada, pues cadavez aparece mas entrelazada la obligacion con su garantia.
Paraun mejor andlisis de lanormaes preciso, como no, situarlaen el contexto correcto (art. 3 del
Cadigo Civil: «enrelacion con el contexto»). Y eso es lo que hace laComision cuando, en lugar de
situarelarticulo 12 enel campo de la calificacionregistral (art. 18 Ley Hipotecariay concordantes)
dice que « serefiere, tanto en su parrafo segundo como en el primero, directamente al contenido
de la inscripcion mas que al alcance de la calificacion y, en este sentido, guarda mas relacion
con los articulos 9 de la Ley Hipotecaria y 51 del Reglamento Hipotecario que con el articulo
18 de la Ley Hipotecaria, que se mantiene incolume»
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Es ésta otra afirmacion clave y que nos permitird avanzar en el andlisis correcto y llegar a
conclusionesacercade laverdaderatrascendencia de lamodificacion legislativaasi comoasituar la
normaen el contexto correcto que nos permita una adecuada interpretacion de lamisma.

Elarticulo 9 de laLey Hipotecaria, complementado con el 51 del Reglamento, son normas
paralelasal nuevoarticulo 12. Y loson porque, como el citado aunque desde otro punto de vista, nos
dicen qué circunstancias debe contener el asiento de inscripcion. Regulan con caracter general que
esloque debe constar en losasientos (identificacion de la finca, de los titulares, etc.), mientras que
elarticulo 12 esmés concretoy especifico, aplicable s6lo a los asientos de inscripcion de hipoteca.
Dealgunamanera, pues, el nuevoarticulo12 viene acompletar deficiencias del articulo 9 enrelacion
con las inscripciones de hipoteca, deficiencias puestas de manifiesto con la evolucion social y
econdmicaque exige laincorporacion alos asientos registrales de pactos o estipulaciones que no
tenian cabidaenelarticulo 9y que, por su especificidad, debian ser reguladas independientemente.
Y evolucion, también, que se ha puesto de manifiesto en laadopcidn de figuras como la hipoteca
flotante del articulo 153 bis de la Ley.

Frenteaello, laDG manifiesta, en su Resolucion de 10 de marzo de 2008, que los articulos
12y 18delaLey correspondenal &ambito propio de lafuncion calificadora. Y asi dice, refiriéndose
a la Ley 41/2007, que: « Esta Ley, incidiendo en esa linea de circunscribir la actuacion del
Registrador al contenido de su verdadera funcion —calificacién del contenido de los actos y
negocios juridicos y de las clausulas de contenido real inmobiliario (articulo 18 de la Ley
Hipotecaria)—, porque asi se deriva del ambito objetivo de la inscripcidn en el Registro de la
Propiedad (articulos 1y 2 de la Ley Hipotecariay 4 y siguientes de su Reglamento), asi como
de los efectos de ésta —publicidad «erga omnes» de tales derechos reales inmobiliarios-, da
nueva redaccion al articulo 12 de la Ley Hipotecaria».

Concluye la Comisién diciendo que «el legislador demuestra en todo momento su respeto
y su confianza en la Institucion Registral y en los Registradores, y, sobre esta base, pretende
sacar un mayor fruto de las ventajas de la que el asiento de inscripcion no so6lo sea el asiento
constitutivo del derecho real de hipoteca sino, ademas, un asiento de publicidad, fiel y sin
distorsiones, del integro contenido de la obligacion garantizada y un asiento habil para
complementar o servir, en su caso, de titulo ejecutivo».

Logicamente el legislador ha sopesado los prosy contras de una formulau otra, de convertir
alainscripcionde hipotecaen poco méas que unaafeccién, en unainscripcion desprovista de todo
contenidoy que no tuvieramas contacto con laobligacion garantizada que la clausula de constitucion
de hipoteca, responsabilidad y duracién. De forma que quien quisieraconocer con precision cual era
laobligacion garantizada, sus peculiaridades, las posibles clausulas de vencimiento o laregulacién de
losintereses, debiaacudiral titulo, asolicitar copiaal notario autorizante. Y asi nos encontrariamos
conel hechode que si el solicitante no se incluye entre quienes considerasu reglamento legitimados
parapedir copia, nisiquierapodriahacerlo. Y no es muy generosa lanormativanotarial , asi el 224
del Reglamento Notarial sefiala quienes tiene derecho a pedir copia: «1. Ademas de cada uno de los
otorgantes, segunel articulo 17 de la Ley, tienen derecho a obtener copia, en cualquier tiempo,
todas las personas a cuyo favor resulte de la escritura o poliza incorporada al protocolo algun
derecho, ya sea directamente, ya adquirido por acto distinto de ella, y quienes acrediten, a
juiciodel notario, tener interés legitimo en el documento». Esto es, quien quiera informacién que
acredite, ajuicio del notario, tener interés legitimo, y de todos es conocida la dificultad de acreditarlo.
Conestaférmula, pues, se hubieraretrocedido enormemente en latransparenciay en laseguridad
juridicay econdmica.
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C) LADIRECCION GENERAL DE LOSREGISTROS Y DEL NOTARIADO

Biendistintaeslaposicionde la Direccion General de los Registros y del Notariado que, ensu
actual etapa - caracterizada por atacar, subrepticiamente en ocasionesy directamente en otras, el
ambito, alcancey virtualidad de la calificacion registral — llegaaunas conclusiones que paso aexponer
y que sereflejan en variadas Resoluciones.

Parasu estudio baste conreferirse alas de 6 y 10 de marzo de 2008, que vemos a continuacion,
pues encierran unadoctrinareiteradaen otras muchas.

Enlade 6 de marzo de 2008, aunque el supuesto de hecho estaba sujeto ala legislacion anterior,
laDireccion General aprovecha para exponer sus criterios sobre lanueva ley.

Expone, en primer lugar, sunovedoso concepto de calificacion registral, al decir: «sobre las
estipulaciones, clausulas o pactos que carezcan de trascendencia real no recae, en puridad,
verdadera calificacion sino més bien una previa actividad logica de determinacion para
excluirlas de la actividad de control en que se ha de traducir — en el &mbito que le es propio
—esacalificacion ensentido estricto que hade ejercer el registrador relativa a las clausulas con
trascendenciajuridico-real inmobiliaria que deben inscribirse si son conformes al ordenamiento
juridico»

¢ Y qué se supone que es la«previaactividad l6gica de determinacion»?. ;O la calificacion
registral no consiste en un actividad l6gica de determinacion realizada por un Registrador de la
Propiedad?. Cuando se decide que un pacto carece de trascendencia real es porque se analiza el
mismo alavistade los principios, normasy doctrinajuridica, y se concluye que, efectivamente, carece
detrascendenciareal.

Segun laDG s6lo se califica cuando se juzga si algun pacto de caracter real eso noinscribible,
pero no paradecidir si ese mismo pacto es real o personal.

La levedad de la doctrina se pone de manifiesto al decir: « mas que existir algin defecto u
obstaculo que impida su constancia registral, o que ocurre es que no son susceptibles de
inscripcion.». Llegado este punto, me pregunto asombrado: (Y como sabemos que no son
susceptibles de inscripcionsino los calificamos como tales?.

Doctrina, ademas, contradictoria con la Resolucion de 19 de abril de 2006 que cita: «la
calificacion que debe efectuar [el registrador], como nucleo de su funcion publica, tiene una
premisa previa y es que la misma se extiende a aquellos pactos que tienen trascendencia
juridico real inmobiliaria, ya que son los Unicos que deben acceder al Registro de la Propiedad;
de ese modo, calificacion, como actuacion juridica que, primero ha de depurar lo que tiene tal
trascendencia y lo que no y, segundo, como control de legalidad para determinar si lo
inscribible puede acceder al Registro, constituyen el marco y limites a que debe sujetarse la
actuacion del funcionario calificador.». Aln a pesar de su intencionalidad limitadora de la
calificacionregistral (y por eso se apoyaenellalaResolucion analizada), es claro lo que se dice: la
calificacion esun proceso continuo, primero calificamos los pactos segun su caracter real o no, y luego
silosreales pueden serinscritosy en qué forma. Porque ya se ha calificado previamente respecto de
los pactos personales. Y no enaplicacion ciega de un parrafo de unarticulo que ni impone, ni puede
imponer, «numerus clausus» alguno.
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No conforme contal, laDireccion General entraenel andlisis de laLey 41/2007 paradecir: «Se
sigue asi el criterio de diferenciar las clausulas de trascendencia real, que se concretan por la
Ley en el parrafo primero del mencionado articulo 12, y que son las que debe calificar el
Registrador, y las restantes clausulas que no son objeto de inscripcion ni, por tanto de
calificacidn, sino de mera transcripcién en los términos pactados y que resulten del titulo,
manteniendo el criterio formulado por la Leyes para la defensa de los consumidores y usuarios,
sobre condiciones generales de contratacion, y la propia Ley Hipotecaria.»

O sea que segun este criterio, es el parrafo primero el que dice cuales son las clausulas de
trascendenciareal —y no hay mas, estamos ante el triunfo del principio de «<numerus clausus» segun
laDG -y asileemos: «Enlainscripcion del derecho real de hipoteca se expresara el importe del
principal de la deuda y, en su caso, el de los intereses pactados ,0, el importe maximo de la
responsabilidad hipotecaria, identificando las obligaciones garantizadas, cualquiera que sea
la naturaleza de éstasy su duracion.»

Comparte esatesis Fernando Azofra que afirma, refiriéndose al Proyecto, que: «Se proponia,
por tanto, mitigar el alcance de la calificacion registral favorable de la trascendencia real de
las clausulas del préstamo, crédito u obligacidn garantizada por hipoteca, sustituyéndolo por
la imposicidn legal de un ciertamente breve contenido de la inscripcion.» 2

Ensuma, suprimamos o jibaricemos la calificacion registral paraque no moleste. Dado que los
titulos se hacen conarreglo aminutaelaborada por los asesores juridicos de las entidades de crédito
—sinque se conozcan impedimentos desde el notariado a su redaccion —eliminemos la calificacion
registral, y permitamos laejecucion en base, noaloinscrito sino al titulo elaborado por el acreedor
y suscrito en contrato de adhesion por el consumidor. Y aello se presté la Direccion General de los
Registros, algo inaudito tratindose de un gobierno socialista. Pero asi fue.

Trascendenciareal tendriansélo, pues, laresponsabilidad hipotecariay laidentificacion de las
obligaciones garantizadas. Y esadonde llegala DG en su Resolucién de 10 de marzo de 2008, cuando
dice que «la Registradora debe limitarse a calificar y, en su caso, a inscribir esas clausulas de
trascendenciajuridico real inmobiliariarelativas al importe del principal de la deuda, el de los
intereses pactados, con expresion del importe méaximo de responsabilidad hipotecaria,
identificando la obligacion garantizada y su duracion. En cambio, respecto de las deméas
clausulas debe proceder noasuinscripcionsino alatranscripcionde las mismas en los estrictos
términos que resultan del titulo presentado, sin que pueda practicarse calificacion alguna de
ellas.»

Lo que no puede negarse aestas resoluciones de laDG es su claridad en el ataque a la funcion
calificadora. Pero es que, paraempezar, esa «identificacion de laobligacion garantizada» exige el
acceso al Registro de clausulas de variada naturaleza, previa la pertinente calificacion registral.
Porque ahiestael quid de lacuestion, de laintencion de quienes han redactadoy firmado éstay otras
muy similares Resoluciones: Si s6lo son clausulas de trascendencia real las citadas, y ya vienen
definidas por laley, y siel Registrador no calificael resto de las clausulas, sobrala calificacion registral.

Tesis estadisparataday que no puede compartirse en absoluto. Tan esasi que, como acertadamente
ha puesto de manifiesto la Comision de Calificacion, la finalidad de la reforma -expresada en el
Preambulo de la Ley - no excluye la calificacion del Registrador, al decir que el Registrador de la
Propiedad: «como operador juridico en la practica de los asientos, entienda dirigida su labor
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en el sentido de facilitar el acceso al Registro de los titulos autorizados por los medios legales
existentes, paralograr que lapropiedady los derechos reales sobre ellaimpuestos queden bajo
el amparo del régimen de publicidad y seguridad juridica preventiva, y disfruten de sus
beneficios, de conformidad, en todo caso, con las disposiciones legales y reglamentarias que
determinen el contenido propio de la inscripcion registral, los requisitos de su extension y sus
efectos».

Pero es que la vida juridica es mucho més compleja de lo que pretende argumentar la DG.
Cualquier juristaminimamente conocedor de los pactos que se incluyen en las hipotecas convendra
en gue hay muchos supuestos en que no es facil discernir el caracter real de un pacto, su posible o
necesariatrascendenciarespecto de terceros. Y mas cuando tratdndose de hipotecas hay que hablar
de otrotercerodistinto del tradicional «tercero hipotecario». Es por ello que, a partir de lareforma
legal deben constar en la inscripcidon registral aquellos pactos que configuren con precision la
obligacion garantizada. Porque es de interés no sélo paraacreedor y deudor sino para los terceros
posibles interesados. Ya se trate de terceros adquirentes, o de adquirentes de los titulos en el
Mercado Hipotecario que se hallen respaldados con la hipoteca en cuestion.

Y, claro, como lacomplejidad apuntaday el segundo parrafo de la Ley dejan en evidencia la
pretension — constatada en el Proyecto respaldado por la misma Direccion General — de que al
Registro de la Propiedad s6lo accediera el contenido sefialado en el parrafo primero, tienen que
encontrar explicacion parael acceso al Registro de otras clausulas conforme al parrafo segundo. Y
en lugar de entender que el articulo estodo uno, complejo pero uno, optan por latesis de que el parrafo
segundo es la excepcidn al primero. Y asi dice la DG: «lo que sucede es que como excepcion, y
resultando aconsejable para el trafico juridico por la publicidad con efectos de mera noticia
que dimanadel asiento registral, respecto de las clausulas que carecen de dicho contenido real,
la Ley 41/2007 en la modificacion del articulo 12 de la Ley Hipotecaria ha incluido un parrafo
segundo que permite que, respecto de las hipotecas constituidas a favor de las entidades
financieras a que se refiere la Ley 2/1981, de 25 de marzo, ademés puedan hacerse constar en
el Registro las clausulas financieras, incluidas las de vencimiento anticipado, aun cuando
carezcan de trascendencia real inmobiliaria y queden extramuros de la calificacion».

Y ya esta. Puesto que la Ley no dice lo que yo quiero que diga (que en el Registro de la
Propiedad sélo se inscribe laresponsabilidad hipotecariay poco mas, y que lo esencial paraconocer
cual es laobligacion garantizadaesel titulo notarial), pues afirmo que laley dice lo que no dice porque
el segundo parrafo es unaexcepcional primero.

Puesno, el parrafo segundo no es una excepciénal primero. Es sucomplemento. Mal que pese
aquienes pretendian—y pretenden—que en el tréfico juridicoy econdmico lo importante es el titulo
publico— las hipotecas se redactan conarreglo aminuta, no se olvide - y no lainscripcion de hipoteca.
Tesis del notariado que desoye ladiccion del articulo 1.875 del Codigo Civil, sosteniendo que la
inscripcion de hipotecano tiene carcter constitutivo porque, como no podiaser de otramanerasegin
ellos, lahipotecaya existe desde el otorgamiento de laescritura.

Quetal cosa sostenga un sector del notariado no deberia tener mayor trascendencia pues la
historia de las controversias juridicas esta plagada de defensores de ideas o tesis mas 0 menos
peregrinas que han pasado sin penanigloria. Pero que ello seaacogido por la Direccidon General de
los Registros actual es muy preocupante, revelador de hasta que punto estan dominando tesis que
buscan reducir la calificacion registral lo mas posible. Porque, como dice algin autor, « ladensidad
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y prolijidad de los titulos inscritos y sus requerimientos formales encarecian enormemente el
producto, y este sobrecoste era pagado finalmente por el deudor. Se proveia con ello a
contratantes y terceros de unos estandares de seguridad juridica muy superiores a los que
realmente estuviera demandando el mercado (y més caros)»® . Ciertamente la densidad y
prolijidad de los titulos es mérito de sus autores, esto es, de las asesorias juridicas de las entidades
de crédito, y no es precisamente algo propugnado por los Registradores. Y laalusion a «estandares
juridicos muy superiores a los demandados por el mercado», después de la crisis hipotecaria
estadounidense, no parece precisamente unargumento atendible.

2.-ACCESO DE LAS CLAUSULAS AL REGISTRO: CUALES Y COMO

Hemos visto, pues, que al Registro de la Propiedad accederan distintos tipos de clausulas,
previa la oportuna calificacion registral, que no debe limitarse a decir cuales sino que tiene que
discernir «coOmo» acceden.

Hay que partir de la idea de que debe hacerse constar en la inscripcion de hipoteca todo el
contenido de laobligacion, entanto que influya en su determinacion o cuantia, o bien porque sea
determinante de laejecucion de la hipoteca por tratarse de una causa de vencimiento anticipado de
laobligacion. ;Y elloporqué?. ;porqué dice laley lo que dice?.

A mijuicio lo que sucede aqui es que en las hipotecas no debemos contemplar yaséloaun
«tercerox, el tercero hipotecario clasico, el comprador de la finca hipotecada, o el interesado en
comprarlaorealizaralgin negocio juridico sobre lamisma. A éste lo que le interesa primordialmente
es conocer cual es laresponsabilidad hipotecaria que asumird, en qué medida puede afectarle. Pero
esque, tratandose de hipotecas, tenemos otro tercero, el tercero interesado en negociar y conocer,
no respecto de lafinca hipotecada sino respecto de la hipotecamisma. De esa hipoteca que no existe
hasta que se inscribey que existiraen lamedidaen laque se refleje en el Registro de la Propiedad.
Hipotecasobre laque se negocia, hipoteca que se titulizay que sirve de soporte atitulos que generan
nuevos créditos. A este nuevo tercero le interesa conocer — por supuesto —el capital garantizado por
lahipoteca sobre la que pretende contratar y cuya eventual recuperacion servirade respaldo en su
caso, perotambién quiere conocer qué clausulas de laobligacion garantizada— que se le transmite
junto con lagarantia—definitorias de lamismahan accedido al Registro.

Esdecir, el fendmeno de latitulizacion hipotecaria ha creado un nuevo escenario en el cual
intervienen como actores no sélo quien quieracontratar sobre la finca hipotecada sino ademas quien
quiera hacerlo sobre las hipotecas que sirven de respaldo a bonos, cédulas o participaciones
hipotecarias. Segln cuales sean las clausulas de las hipotecas implicadas — pensemos en formas de
disposicion, reducciones de crédito, imputacion de pagos, diferenciales en funcion de calidad del
cliente, etc — mejor se podra realizar el andlisis de las hipotecas afectadas y, por tanto, de mejor
calidad seran los titulos que salgan al mercado. Y ello lo tendremos, lo tendra cualquier operador
juridico o econémico, examinando las inscripciones de hipoteca.

A) CLAUSULAS INSCRIBIBLES
Siguiendo el analisis de la Comision de Calificacion citada, distinguiremos:

a) Lasqueelart. 12 denominade trascendenciareal: Esdecir los pactos de caracter real y demas
clausulas que forman parte estrictamente de la garantia hipotecaria. Son en definitiva las que

I LUNES CUATRO TREINTA / N°464 31




determinan el derecho de hipoteca, que gozan de trascendencia real por el caracter real de la propia
hipoteca.

b) Las que el precepto denomina clausulas de vencimiento anticipado y demés clausulas
financieras. Son las clausulas que configuran laobligacién garantizaday por ello afectan al derecho
real de hipoteca. Por clausulas financieras hay que entender las incluidasen el Anexo |1 de laOrden
Ministerial de 5 mayo de 1994.

Parala Comision: «del analisis de lanuevaregulacion resulta que el legislador ha querido
que acceda al Registro el integro contenido de la obligacion garantizaday las causas pactadas
por las partes conforme al principio de autonomia de lavoluntad, que determinen el vencimiento
anticipado de laobligaciony, en consecuenciael ejercicio anticipado de laaccién hipotecaria.».
Tesis que suscribo y que permite el acceso al registro de la Propiedad de las clausulas que se
mencionan a continuacion.

c) Otrasclausulas: Aquéllasque, aunsinestar incluidas enel listado de estipulaciones financieras
antesaludido, no sélo proporcionan unainformacion Gtil sobre derechosy obligaciones del deudor
y del acreedor derivadas de la obligacién garantizada (compensacion, imputacién de pagos o
condiciones paralasubrogacion en laposiciéndel deudor), sino que también contribuyen
adeterminar el contenido de laobligacion garantizada, por lo que es pertinente su reflejo en el asiento.
Tendremos, pues, que determinar como acceden esas clausulasalainscripcion registral. No ha lugar
a hacerlo respecto de las sefialadas en la letra a), pues accederan como siempre lo han hecho,
expresando correctamente las clausulas reales, en formaconforme con el titulo, pero no necesariamente
transcribiéndose.

Porlo que hace alas clausulas financierasy de vencimiento anticipado tenemos que atender al
articulo 12 que dice «en caso de calificacion registral favorable de las clausulas de trascendencia
real, se haran constar en el asiento en los términos que resulten de laescriturade formalizacion.».
Nos preguntaremos, en primer lugar, si deben acceder todas. No parece que pueda ser asi, y ello
porque el articulo 12, cuyo &mbito es el del contenido de las inscripciones de hipotecay noel de la
calificacionde sus clausulas, debe someterse al articulo 18 el cual contintaimponiendo al Registrador
la obligacidn de calificar la validez de los actos dispositivos. Por lo tanto, no podran acceder al
Registro los pactos contrarios a disposiciones legales, como por ejemplo las prohibiciones de
disponer atitulo oneroso o las comisiones contrariasalaLey 41/2007.

Asi pues, accederan al Registro de la Propiedad las clausulas financieras y de vencimiento
anticipado que no sean contrariasaunaprescripcion legal y que, por tanto, sean validas y conformes
alaLey.Puesnoolvidemos que ese esel limitealalibertad de pactos del articulo 1.255 del Codigo
Civil. Ahiesdonde debe entrar, con precision quirdrgica, la calificacion registral.

Y aqui es, nuevamente, donde podemos confrontar el analisis de la Comision de Calificacion
con las Resoluciones de laDireccién General.

Se pregunta laComisidnsi deben ser transcritas literalmente sin previa calificacion de su
procedenciaovalidez, y lorechaza: «Esta interpretacion debe ser rechazada, porque el articulo
18 de la Ley Hipotecaria, que no ha sido modificado, continGa imponiendo al Registrador el
deber de calificar la validez de los actos dispositivos cuya inscripcion se solicita».

Frenteaello laDireccién General de los Registros se inclina por latranscripcion, y asi dice que:
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« respecto de estas clausulas financieras el registrador debe limitar su actuacion a hacerlas
constar en el asiento, esto es, atranscribir sin mas las mismas, siempre que las de trascendencia
juridico real inmobiliaria —las enumeradas en el parrafo primero del articulo 12 de LH—
hubieran sido calificadas favorablemente» .

Pero esque dice mas. En consonancia con sus tesis anticalificacion registral, sigue afadiendo:
«debera el Registrador proceder no a la inscripcion de tales clausulas, sino a la transcripcion
de las mismas en los estrictos términos que resulten del titulo presentado, sin que pueda
practicarse calificacion alguna respecto de aquéllas». Si relacionamos esta expresion ( «sin que
pueda practicarse calificaciénalguna» ) con lo expuesto anteriormente forzosamente tendremos que
concluir que lapretension de la Direccion General es que las inscripciones de hipoteca sean meras
transcripciones de las escrituras—otorgadas conarregloaminutay sin actuacion alguna del notario
no loolvidemos—elaboradas por las asesorias juridicas de las entidades de crédito y al servicio de
lasmismas.

Tengamos en cuenta que, ademas, deberan acceder clausulas que no se incluyan dentro de las
financieras pero que delimiten el contenido propio d ella obligacion garantizada con hipoteca.
Debemos, entonces, dilucidar si pasamos a un sistema de mera transcripcién de las clausulas
financierasono. Mitesis es que sigue vigente el sistemade inscripcion previa laoportuna calificacion
registral.

B) SIGNIFICADO DE LA EXPRESION «en sus términos»

Diceelarticulo 12 de la Ley Hipotecaria que las clausulas financierasy de vencimiento anticipado :
«se haran constar en el asiento en los términos que resulten de la escritura de formalizacién».
Latesissimplistaeslade laDG —que ademas le viene muy bien en suactual orientacion contrariaa
lacalificacion registral de documentos notariales —se transcribe y en paz.

Peroesqueelarticulo 12 no dice «se transcribiran», dice que se haran constar en los términos que
resultende laescritura. Y eso no es transcribir.

Y esque cuando el legislador ha querido que se transcriba, se inserte literalmente, una clausulaenel
Registrode laPropiedad, asi lo ha dicho expresamente.

Veamosalgunosejemplos:

a) Articulo 51.6 Reglamento Hipotecario: «Para dar a conocer la extension del derecho que
seinscribase haraexpresion circunstanciada de todo lo que, segun el titulo, determine el mismo
derecho o limite las facultades del adquirente, copiandose literalmente las condiciones
suspensivas, resolutorias, o de otro orden, establecidas en aquél. No se expresaran, en ningun
caso, las estipulaciones, clausulas o pactos que carezcan de trascendencia real. «
Estearticulo pertenece al mismo ambito que el 12 de la Ley, y separa claramente laexpresion de todo
lo que «segun el titulo, determine el mismo derecho o limite..», del supuesto excepcional de las
condiciones suspensivas, resolutorias o de otro orden, las cuales se copiaran literalmente.

b) Articulo 60 Reglamento Hipotecario:: «Lainscripciénde concesiones administrativas
se practicaraenvirtud de escriturapublica, y en los casos en que no se requierael otorgamiento
de ésta, mediante el titulo mismo de concesion, y debera expresar literalmente el pliego de
condiciones generales, el traslado de la Ley o resolucion administrativa de concesion y las
condiciones particulares y econdémicas.»

Nuevamente se explicita cuando debe transcribirse algo, en este caso el pliego de condiciones
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generales, que debe copiarse literalmente.

C) REAL DECRET01093/97 - ARTICULO 74. Notamarginal de condiciones impuestas sobre
determinadas fincas.

Cuando con ocasion de la concesion de licencias o de autorizacion de otras resoluciones
administrativas, se impongan condiciones que han de cumplirse en lafinca a la que afectan, con
arreglo alas Leyes o alos Planes, tales condiciones podrén hacerse constar por el Registrador
de la Propiedad mediante nota marginal. La nota marginal se tomaré en virtud de instancia del
titular de la finca a la que se acompafie certificacion administrativa en la que conste
literalmente el acuerdo adoptado. En la misma se transcribira literalmente el acuerdo que da
lugar a su préactica y se especificara que no produce otro efecto que el previsto en el articulo
anterior.

Asi, laexpresidn legal no significa otra cosa que deben inscribirse las clausulas reflejando su
contenido con precision. Que se inscriban, no que se transcriban. Laexpresion «en los términos que
resulten» latenemosenel articulo 327 de la Ley («Habiéndose estimado el recurso, el registrador
practicara la inscripcion en los términos que resulten de la resolucidn») y no parece que quiera
decir que se transcriba literalmente sino que se atienda al sentido y contenido de la Resolucién.

Enresumen, pues, hacer constar «en sus términos» es, ni mas ni menos, que inscribir conforme
alavoluntad de las partes manifestada en el titulo inscribible. O sea, lo de siempre. Inscribiry no
transcribir.

Cuando las mutaciones juridico reales provocadas por otros negocios juridicos acceden al
Registro de laPropiedad nadie duda que se inscribe, que se hace constar en lainscripcion tal mutacion
en lostérminos que resultan de la voluntad de las partes contenidaen el titulo inscribible bien que
adecuandose a las exigencias de lalegalidad. Y ello explica que puedahablarse, ensu caso, de errores
de concepto (Articulo 216 LH: «Se entendera que se comete error de concepto cuando al
expresar en la inscripcion alguno de los contenidos en el titulo se altere o varie su verdadero
sentido»).

La tesis contraria busca ir abriendo portillos para pasar del sistema de inscripcion al de
transcripcion, fortaleciendo el titulo a costa del Registro de laPropiedad y, por ende y aunque no guste
aalgunosoirlo, de laseguridad juridicaextrajudicial.

Por lotanto no hay que transcribir sin mas. Hay que ver cuales son esas clausulas e inscribirlas de
forma que no se altere lo mas minimo su contenido. Que ello debe ser asi lo veremos al entraren el
ejemplo de laHipoteca «Habitat».

Pero antes hay que detenerse en la contraposicién entre el articulo 51.6 del Reglamento
Hipotecario (No se expresaran, en ningun caso, las estipulaciones, clausulas o pactos que
carezcan de trascendencia real ) y la tesis que se defiende de acceso al Registro de clausulas
delimitadoras de laobligacion garantizadaaunque no tengan—en el concepto clasico—trascendencia
real. Puesbien, creo que no hay mayor problema. El articulo 51.6 esunanormareglamentariadirigida
alageneralidad de lasinscripciones. Y latesis del acceso de otras clausulas en las inscripciones de
hipoteca se basa, precisamente, en la novedad que representa la reforma de la Ley Hipotecaria
operadapor Ley 41/2007 y que exige el acceso de clausulas que hasta ese momento no se inscribian.
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3.-ELCASOHABITAT

Parasu adecuada comprension procede describir cual es la operacion financiera garantizada
con hipoteca. Operacion ciertamente complejay cuyo acceso al Registro desmiente las tesis segin
las cuales «las hipotecas padecian de tal relacion inversa entre coste y utilidad, que en la
financiacion de proyectos y en las grandes operaciones con crédito sindicado no se otorgaban
normalmente hipotecas, dandose las partes por satisfechas —por necesidad, que no por
convencimiento — con simples promesas de hipoteca documentadas en contratos privados»
4

A) DESCRIPCION OPERACION FINANCIERA

El 28 de diciembre de 2006 ocho entidades financieras de una parte, la Prestatariade otra, y
determinadas sociedades del Grupo Habitat como Garantes, suscribieron un contrato de financiacion
conlafinalidad de: a) dar coberturaa determinada ampliacion de capital de la Prestataria hastael
desembolso efectivo de los fondos propios correspondientes; b) financiar laadquisicion por parte de
la Prestataria de las acciones de Ferrovial inmobiliaria, S.A. y los gastos operativos conexos; c)
refinanciar determinada deuda bancariano hipotecariade laPrestataria; y d) financiar las necesidades
de circulante de la Prestataria, el cual fue modificado mediante contrato de fecha 20 de febrero de
2007.

En esa misma fecha, 28 de diciembre de 2006, las referidas Partes, determinados socios
integrantes del capital social de la Prestataria, asi como otras sociedades filiales de ésta, suscribieron
un contrato de garantias con lafinalidad de asegurar las obligaciones que del Contrato de Financiacion
se derivaban paralaPrestataria, el cual fue modificado en virtud de contrato de fecha 20 de febrero
de 2007, conlafinalidad, entre otras, de incluir determinadas garantias pignoraticias sobre acciones
y participaciones del Grupo de la Prestataria. Entre dichas garantias constituidas a favor de las
Entidades Financiadoras se encuentra una promesa de constitucion de hipoteca sobre los Activos de
los Titulares de los Activos. El importe total de dicho Contrato de Financiacion se distribuy6 entre
distintos Tramos, numerados A, B,C,DyE.

Mediante acuerdo de sindicacion de la financiacién suscrito en fecha de 28 de marzo de 2007,
accedieronalafinanciacion por viade cesion de créditos, las restantes entidades financiadoras.
Porotraparte, enejecucidénde lo dispuesto en el contrato de financiacion antes referido, la prestataria
procedio a contratar con algunas de las entidades financiadoras, en concreto con las entidades
suscriptoras de los Contratos de Cobertura y a razén de un contrato con cada una de ellas, los
instrumentos de coberturade tipo de interés por un importe nominal minimo del 66,66% de los Tramos
CyD (los «Contratos de Cobertura»).

Confecha21defebrerode 2008, laPrestatariay las entidades financiadoras procedieron a
novar lafinanciacion modificando determinadas obligaciones de la financiacion inicial que persiguen
en particular fijar definitivamente el saldo dispuesto por el Tramo C, posponer lafechade vencimiento
detodoslos Tramos B, Cy Dy adecuar su calendario de amortizacion, procediendo asimismoa la
inclusion en lafinanciacion de dos nuevos tramos adicionales, denominados F y G, a cuyo efecto
suscribieronun contrato de novacion modificativade la financiacion sindicada.

DESCRIPCION DE LAS OBLIGACIONES GARANTIZADAS: Las obligaciones
garantizadas con cadauno de los contratos —bien de financiacién, bien de cobertura—que sirvende
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base alaconstitucion de las hipotecas, son:

HIPOTECASUNO ACINCO (TRAMOS B-C-D-F-G). Tramo B: Préstamo destinado a
financiacion parcial de la adquisicion de las acciones de Ferrovial Inmobiliaria S.A.Tramo C:
Destinado arefinanciar deudabancariay a financiar necesidades de circulante Tramo D: Destinado
afinanciar laadquisicién de acciones de Ferrovial Inmobiliariaincluidos los gastos directamente
vinculados con laadquisicion. Tramo F: Crédito Senior revolving para larefinanciacion de lineas
bilaterales de crédito destinadas a la financiacion de operaciones de adquisicion de inmuebles. Tramo
G: Créditodestinado alacancelacion de los avales bilaterales ya existentes para operaciones de
comprade suelo.

HIPOTECAS NUMERO SEIS a QUINCE: Son Hipotecas de maximo establecidas al
amparo del articulo 153 bis de la Ley Hipotecaria a favor de las Entidades Suscriptoras de los
Contratos de Cobertura que son operaciones financieras de permutas de tipos de interés, mediante
las cuales, laentidad de créditoy el Cliente acuerdan intercambiarse entre si cantidades resultantes
deaplicarun TipoFijoyun Tipo Variable sobre un Importe Nominal durante el periodo de duracion
pactado para cada Operacidn, todo ello en las condiciones que se sefialan para cada operacion
individual. Como circunstancias identificadores de las obligaciones se resefia en cada caso el importe
sobre el que se calcularén los intereses, y el tipo de interés sobre el que se calculard el importe acargo
de laentidad de crédito o de laentidad prestataria. Siendo el cliente el pagador del tipofijoy laentidad
de crédito el pagador del tipo variable.

Y paragarantizar todoello ;como?. Pues constituyendo quince hipotecas simultaneasy de igual
rango, las cinco primeras con caracter mancomunado a favor de una pluralidad de acreedores. Y
estableciendo unos precisos pactos de ejecucion. Asi como regulando detalladamente el régimen de
mancomunidad de las cinco primeras. Y ello fue perfectamente posible, no por lamodificacion del
articulo 12 de la Ley Hipotecaria, sino por laredaccion del nuevoarticulo 153 bis.

Pretender, como se hahecho, que reducir las inscripciones de hipoteca erael medio imprescindible
paraque pudieranacceder operaciones complejas (financiaciones estructuradas, créditos revolving,
estructuras de refinanciacion) al Registro de la Propiedad es inexacto. Laclave noestdenelarticulo
12 —aunque su redaccién indudablemente ayuda - sino en el articulo 153 bis.

Como veremos, estamuy compleja operaciontiene que acceder al Registro de la Propiedad por la
viade lainscripcion, node latranscripcion.

B)EL TITULOPUBLICOPRESENTADOA INSCRIPCION

Se presentaainscripcién untitulo pablico ciertamente complejo, prolijoy denso. Compuesto
de lossiguientes elementos:

- Unaescriturade constitucionde quince hipotecas en los términos sefialados. Con una extension de
83 paginas.

- Un contrato de financiacién suscrito el 28 de diciembre de 2006, que ocupa 96 paginas.

- Un contrato de garantias, con 50 paginas de extensién.

- Modificacidn, de 20 de febrero de 2007, del contrato de financiacidn: 8 paginas.

- Modificacion del contrato de garantias: 23 paginas.

- Dos adhesiones — 3 paginas cada una — a garantes.

- Contrato de sindicacién de lafinanciacion, de 28 de marzo de 2007. 10 paginas.

- Novacion modificativa de la financiacion: 58 paginas.

- 'Y 10 contratos de cobertura, con una extension minima de 10 paginas, siendo en 9 de 23.

36 LUNES CUATRO TREINTA / N°464 |



Y repitiéndose en 9 de los contratos el contrato marco de la Asociacion Espafiolade laBancade 5
de febrero de 1997.

Esdecir, el texto de los pactos, modificaciones, etc. supera las 550 paginas de extension. Con
modificaciones, llamadas, etc.

C) LAREDACCIONDEL ASIENTO

Llegados a este punto se plantea la forma de redactar el asiento de inscripcion. Y es claro que
este esun magnifico ejemplo paraservir de piedrade toque a las distintas posturas doctrinales entorno
alarticulo 12 de la Ley Hipotecaria.

Hay que tener en cuenta, paracomprender mejor el problema, que unaserie de clausulas como
lasde intereses (ordinarios y moratorios), amortizaciones obligatorias o reducciones del limite de
crédito, asi como las causas de vencimiento anticipado de los contratos de cobertura, entre otras
(régimen de la mancomunidad, imputacion de pagos, etc.), no se incluyen en la constitucion de
hipoteca, no se han firmado ante notario, aunque es bien cierto que existe una continuaremision en
laescrituraadichos pactos. Y que se protocolizan formando parte de latotal escritura.

Siseguimos latesis previaaladefinitivaredaccion del articulo, resultaque apenas si habriaque
haber expresado la responsabilidad y los acreedores en cada una de las hipotecas. Con ello el
oscurantismo acercade laverdaderanaturalezay entidad de laoperacién financieray sus circunstancias
relevantes seriamayusculo. ;,Quien contrataria desconociendo el tipo de interés, o laclausulade
vencimiento, o lareglade mancomunidado... ?. Pues nadie l6gicamente. Y todo aquel que quisiera
conocerlo tendria que acudir a los distintos contratos antes resefiados. Pudiendo, por ejemplo,
reclamarse el vencimiento anticipado por causas que no constan en lainscripcion, o reclamar intereses
cuyacuantiano se hapodido conocer.

Y sivamosa latesis de la DG antes resefiada («transcripcion literal») nos encontrariamos con
unasiento tan complejo como incomprensible. Es més, incluso habria que copiar 9 textos iguales —
el contrato marco de la AEB referido — pues cada uno de ellos forma parte y contiene clausulas
financieras suscritas por distintos intervinientes. Un caos por tanto.

Démonos cuentacomo ambas opciones terminan enlo mismo: en lainutilidad de lainscripcion
registral. Enel primer caso reduciéndolaapoco mas que unaafeccidon fiscal —bien que méas extensa
y que causainscripcion—yen el segundo aconvertirlaenindtil porilegible.

Y lo que hahabido que hacer es seguir la linea marcada por la Comision de Calificacion del
Colegiode Registradores. Calificar e inscribir. Calificar qué es aquello que debe acceder al Registro
de laPropiedad, por tener trascendenciareal o relevancia para cualquier interesado en la financiacion
garantizada de forma que pueda venir en un perfecto conocimiento de los rasgos esenciales que
permitan sudelimitacion precisa.

Y después de calificar lo inscribible, definir la formaen que debe acceder al Registro de la
Propiedad, decidirel como. Para que lainscripcion seacomprensible para los distintos operadores
juridicosy econdmicos. Es decir, después de calificar lo inscribible hay que inscribirlo, que es algo
muy distinto de transcribirlo. Lo cual no quita, por supuesto, que donde la precision conceptual lo
exija, se reproduzcan algunas estipulaciones. Pero solo donde laprecision conceptual lo exija, noen
todo caso.
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De esta forma se ha conseguido unainscripcion que—incluyendo todas las clausulas financieras
amén de las conformadoras del contenido de las obligaciones - apenas si supera las 37-40 paginas
seguneltipo de letra. Es extensa, muy extensa, pero perfectamente comprensible. Porque esoeslo
quessignifica hacer constar «en los términos que resulten»: calificar lo que se inscribe y definir como
seinscribe. Paraque accedaal Registro de la Propiedad aquello que tenga trascendencia respecto
de terceros y que lo haga con toda la claridad posible, respetando con todo rigor el sentido de lo
pactado por las partes y que va a ser objeto de inscripcién.

CONCLUSIONES

Primera: El articulo 12 de la Ley Hipotecaria es un complemento del articulo 9 de la
misma Ley y debe supeditarse a lo dispuesto en el articulo 18. Porque nos dice como se inscribe
aquello que debe haber sido calificado positivamente.

Segunda: Hay que afinar la calificacion registral para que accedan al Registro de la Propiedad
los pactos contrascendenciareal y aquellos otros que sirvan para delimitary conformar laobligacion
garantizada.

Tercero: Tenemos que valorar los intereses, no solo del titular registral o del interesado en
contratar sobre lafinca, sinotambién los del interesado en contratar sobre lahipotecay que, por tanto,
necesita conocer — a través de la inscripcion registral - con la maxima precision sus pactos y
circunstancias.

Cuarta: Latesisde laDireccion General contrariaalacalificacion registral debe ser rechazada
radicalmente pues no llevariamas que a un deterioro del Registro de laPropiedad y, por ende, de la
seguridad juridicaextrajudicial.

Quinta: Solo laaplicacion combinada de esos principios permite que se garanticen operaciones
financieras complejas como lade Habitat que se haexpuesto, generando unainformacion clarapara
todos los posibles interesados.

Madrid, a 27 de abril de 2008

(Footnotes)

1. AZOFRA, Fernando «LA REFORMA DEL MERCADO HIPOTECARIO: LAS OPORTUNIDADES PERDIDAS», Pag. 6
2. AZOFRA, Fernando «LA REFORMA DEL MERCADO HIPOTECARIO: LAS OPORTUNIDADES PERDIDAS», Pag. 4
3. CARRASCO PERERA, Angel «Las nuevas hipotecas»

4. CARRASCO PERERA, Angel «Las nuevas hipotecas»
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ESCRIBE PARA LUNES

MicueL ANGEL RoeLEs PEReA. Notario

LASCAPITULACIONESMATRIMONIALESOTORGADASPOR
EXTRANJEROSY LAPRUEBADELMATRIMONIO
CELEBRADO FUERADE ESPANA

Rafael Rivas Andrésen larevistalaNotarian®49-50 Enero-feb 2008, pagina53y ss, publicaun
trabajo fundamental sobre la materia, muy bien explicado, que titula_*“INSCRIPCION EN EL
REGISTROCIVIL DECAPITULACIONESDE SEPARACIONDE BIENESAUTORIZADAS
PORNOTARIO ESPANOL »y que nos hamotivado haescribir el presente.

Estabasadoenlasresolucionesde laDGRN de 20/02/85y 16/11/94,laprimeraanteriory lasegunda
posterior a lareformadel articulo 266.6° del Reglamento del Registro Civil operadapor RD 1917/
1986 de 29 de agosto, que con caracter general impone al notario y registrador el exigir que las
capitulaciones matrimoniales de cambio de régimen estén inscritasenel registrocivil.

Art. 266-6° RRC: “En las inscripciones que, en cualquier otro Registro, produzcan las
capitulacionesy demas hechos que afectenal régimen econdémico se expresarael Registro Civil, tomo
yfolioen que constainscrito o indicado el hecho. Se acreditaran los datos exigidos por certificacion,
por el Libro de Familia o por la nota a que se refiere el parrafo anterior, y de no acreditarse se
suspenderalainscripcion por defecto subsanable.”

Estasresoluciones citadas consideran como doctrina;

- Cuando las capitulaciones modifiquen la titularidad de un bien adquirido antes de ellas si es
necesario acreditar su inscripcionenel RC indicando el Tomoy Libro advirtiendo de laexistenciade
defecto subsanable en caso de falta de dichaacreditacion.

- Cuando las capitulaciones no modifiquen esa titularidad, por ser laadquisicion posterior alas mismas
(comprade unbien) noesnecesario acreditar dicha inscripcion sino sélo laexistencia de las mismas.

Asi, elarticulo 159 RN consideraque enel caso de manifestarse un régimen econdmico matrimonial
distinto del legal supletorio debe acreditarse en formaauténticaal notario el otorgamiento de las
capitulaciones matrimonialesindentificAndolasen laescritura“y, ensu caso, su constanciaregistral”.
Resultapues, posible, resefiar capitulaciones matrimonialessininscripcionysinqueeltituloadolezcade
defecto que hayaque advertir.

Igualmente laresolucion de laDGRN de 29/04/2003 reiteradoctrina de las citadas (constitucion
deS.L.conunsocio casado en régimen de separacion de bienes), y lade 28/04/05 consideranecesaria
laconstanciade losdatosde suinscripcionenel RC por tratarse de unaescriturade liquidacion de régimen
conyugal.

CONCLUSION: L aeficaciade las capitulaciones matrimoniales nodepende de suinscripcionenel RC
salvoelaislado caso de que contengan liquidacion de bienes matrimoniales.
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Quizé aqui la palabra “eficacia” pueda confundirse con “validez” y no es esa la finalidad. Las
capitulaciones sonvalidas consu otorgamiento. Sus efectos seran plenos (seraninscribiblesenel registro
delapropiedad laliquidacionde bienesque contengan) consuinscripcion, por lapublicidad que éstagenera
desuexistencia. Laacreditacion puede producirse de uno o de ambos aspectos de las mismas.

CUESTIONDISTINTAESLAIMPOSIBILIDAD DEACREDITAR
ESAINSCRIPCIONDELASCAPITULACIONES
MATRIMONIALESENELRCPORTRATARSEDEUN
MATRIMONIO CUYAINSCRIPCIONENELRCNOSEA
OBLIGADA(MATRIMONIODE EXTRANJEROS)

Antesde abordar esta cuestion, debemos tener claro:

1°.- El sistemamatrimonial espafiol. No existen en Espafia diferentes “clases” de matrimonio, sinoun
solomatrimoniocuyavalidez ladetermina laley espafiolay multiples “formas” de celebrarse: religiosa, civil,
ladeterminante enel paisextranjero del lugar de celebracion o incluso lade lanacionalidad de cualquiera
de sus contrayentes. Asi, del articulo 63 del cc; 23 de la Ley de registro civil y 256 del RRC se
desprende que para lainscripcion del matrimonioenel registro civil, no deben existir dudas de su existencia
(realidad del hecho) y su legalidad conforme ala ley espafiola (normas de capacidades, dispensas...).

2°.- Efectosde lainscripcidonenel registrocivil.- Elarticulo 61 del CCdice: “El matrimonio produce
efectos civiles desde su celebracion. Para el pleno reconocimiento de los mismos sera necesaria su
inscripciénenel Registro Civil. EImatrimonio noinscrito no perjudicaré losderechosadquiridos de buena
fe porterceras personas.”.

Porlotanto lainscripciénenel RC no es constitutiva. Los matrimonios no inscritos producen
efectoy sonvalidos si hansido contraidos conforme al derecho sustantivo espafiol segun lo dicho
anteriormente.

Mientras no sea necesaria la prueba del mismo, no entraremos en la cuestion de su
inscripcion: por ejemplo en la compra-venta de un bien el estado civil deriva de las propias
manifestaciones del compareciente -articulo 159-4°RN-, y nos limitaremos a decir que esta casado,
separado o soltero. Otra cosaes que si esta casado y por aplicacion de su régimen matrimonial segun
elarticulo 9.2 CC deba comparecer el conyuge en un acto de disposicion, debamos exigirlo.

El problemasurge cuando el hecho del matrimonio debe probarse: otorgamiento de capitulaciones
matrimoniales conosinliquidacion del régimen conyugal existente por ejemplo. Enestos casos, laprueba
delmatrimonio INSCRITO se produce por suinscripcion: asilaLey deregistrocivilensuarticulo
2 dice: “El Registro Civil constituye la prueba de los hechos inscritos. Solo en los casos de falta de
inscripcionoenlosque no fuere posible certificar del asiento se admitiran otros medios de prueba; pero
enel primer supuesto serarequisito indispensable parasuadmision que, previao simultdneamente, se haya
instado lainscripcién omitidao lareconstituciondel asiento.”
3°.- La posibilidad de inscripcién en el registro civil espafiol de un matrimonioy la prueba del
mismo.
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Vamos por partes:

a.- Matrimonio celebrado por dos conyuges esparioles residentes.-

- Celebraciénen Espafia.- el matrimonio debe inscribirse en Registro civil espafiol (articulo 15 LRCy
66 RRC). Siesta inscrito, laprueba seré facil (certificado del registro civil competente), sino... debera
probarse por otros medios (articulo 2 LRC visto) que sera el Acta levantada por el encargado de celebrar
el matrimonio. Es este Gltimo caso, si lo admitimos para autorizar la correspondiente escritura de
capitulacionesmatrimonialescon osinliquidacionde régimen matrimonial, seimponeal notariodeterminadas
obligaciones:

- asegurarnos que previa o simultaneamente se hainstado lainscripcion omitida (Art. 2 LRC)

-ensudefecto, comunicar al Ministerio Fiscal tal hecho (falta de inscripcion de un matrimonio) paraque
éste promuevasin demoralamisma (articulo 24 LRC).

- yfundamentalmente comprobar la legalidad del matrimonio conformealaley sustantivaespariola, yaque
lafaltade inscripcion haimpedido que el funcionario competente hayarealizado esa comprobacion de
legalidad. Estaobligacion laconsideramos necesaria paraevitar autorizar escritura de capitulaciones de
matrimonios no eficaces desde el punto de vistacivil, ineficacia que afectaraa laescrituraautorizada. Hay
que leer detenidamente todas las Resoluciones de laDGRN referentes al estado civil endonde se recurren
denegaciones de inscripcion de matrimonios por ser de conveniencia, no acreditarse el consentimiento,
existencia de matrimonios anteriores cuya disolucion no se ha acreditado... lo que quiza nos haga
preguntarnos si, como notarios, tenemos suficientes medios paracomprobar estos hechos.

Lascapitulaciones otorgadas por los conyuges, cumpliéndose los requisitos anteriores, seran validas
y,segunlodichoanteriormente, deberan serigualmente inscritasenel RC (al margen de lainscripcion del
matrimoniosi éste esta inscrito o cuando éste se inscriba), necesitandose acreditar su inscripcion sélo para
inscribir la liquidacién de bienes del régimen matrimonial en el registro de la propiedad y no para la
adquisiciénde unbien posterior alas mismas, segun ladoctrinade laDGRN.

- Celebracion fuerade Espafa.- Se sigue lamismadoctrina. Este matrimonio podriacontraerse segun
laformadel lugar de celebracion, pero siempre necesita cumplir lalegislacion sustantivaespariola. Su
inscripcionserealizariaenel registro consular del lugar de celebracién, enviandose unacopiade lamisma
al Registro Civil Central.

b.- Matrimonio celebrado por un cényuge espariol y otro extranjero.-

Existiendo unconyuge espafiol, el registro civil espafiol es competente, por lo que se aplicariala
mismadoctrina vistaanteriormente para los dos contrayentes espafioles, se contraigaen Espafiaoenel
extranjeroy cualquieraque sealaformade contraerse.

¢.- Matrimonio contraido por dos cényuges extranjeros.-

- Celebradoen Espafia.- Elarticulo 15de laLRC considerainscribibles los hechos acaecidos enterritorio
espafiol, por lo que ladoctrinaserd lamismavistaanteriormente. Este matrimonio podria contraerse bajo
laformadeterminada por lanacionalidad o religion de cualquierade los contrayentesy suinscripcion se
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practicariamediante lacertificacion expedidapor funcionario competente ante quien se hubiera celebrado
(articulo256.4 RRC).

- Celebradoenel extranjero.- Aquisi que existen verdaderas diferenciasen ladoctrina vistayaque el
matrimonio celebrado enel extranjero por conyuges extranjeros nose inscribe enel Registro civil espafiol:
articulo15LRCy ResoluciondelaDGRN de 6 de noviembre de 2002 (registrocivil). S6loseriainscribible
si “... las correspondientes inscripciones deban servir de base a inscripciones exigidas por el derecho
espafiol.” (articulo 15.2 LRC).

Debemos preguntarnos qué significa éstaexpresion, porque si se refiere precisamente al caso que
tratamos (inscripcionenelregistrode lapropiedad de unaliquidacion de bienesadquiridos por los conyuges
consujecional régimen matrimonial que se disuelve mediante las capitulaciones matrimoniales que estamos
otorgando), cuando dos conyuges extranjeros no residentes, casados en su pais bajo el régimen
matrimonial que corresponda pretendan otorgar capitulaciones matrimoniales ante notario espafiol en
donde pacten otro régimen matrimonial y liquiden el anterior, deberemosadvertir de lanecesidad de
que inscriban su matrimonio extranjeroenel registro civil espafiol para que despuésinscriban
dichas capitulaciones al margen de la hoja del mismoYy asi puedainscribirse en el registro de la
propiedad la liquidacion del régimen sobre los bienes adquiridos en Espafia bajo el régimen
disuelto.

Pararesolverestacuestion, debemos también estudiar diferentes posibilidades:

1.- Posibilidad de otorgar capitulaciones matrimoniales en Espafia de conyuges extranjeros,
casadosenelextranjero.- Nocreo que quepadudaalguna: Elarticulo 9.3 CCy 1328 CC permiten esa

posibilidad, pudiendo incluso contener ladisolucidn de su régimen matrimonial, su liquidacion de bienes
(normalmente de los sitos en Espafia, aunque nada impide que incluyan también los sitosen su pais) y el
pacto de nuevo régimen matrimonial de contenido libre salvo infraccién del citado 1328 CC: por lo tanto
podrian pactar cualquierade los regimenes espafioles, cualquierade los de su pais o cualquier otro pacto
patrimonial, incluso, anuestrojuicio, el mantenimiento de surégimen matrimonial parabienes sitosen su
paisy el pacto de unrégimen espariol (por ejemplo de separacion de bienes) para bienes sitos en Espafia.

Cuestiondistintaes que laley que rijalos efectos del matrimonio (fijada por lasnormas de conflicto
espafolas) no se permitaalos conyuges modificar el régimen matrimonial después de la celebracién:
Argentinay Rumania, por ejemplo. No obstante el propio 9.3 del CC considera posiblesy validas en
Espafia las capitulaciones que lo sean conforme alaley que rijalos efectos del matrimonio; alaley dela
nacionalidad de cualquierade los conyuges; y alaley de laresidencia habitual de cualquieradeellos.

2.- Pruebade éste matrimonio celebradoenel extranjero.- Comoantes hemosapuntado, consideramos
necesario paraotorgar capitulaciones matrimoniales que los comparecientes prueben laexistenciade su
matrimonioy lavalidez del mismo (paraevitar autorizar documentos ineficaces por noexistirel presupuesto
principal sobre el que descansan, -causa del mismo-). Ambos aspectos se probarian facilmente con la
acreditacion de lainscripcion del mismoen el registro de matrimonios del pais de su celebracion, loque
supondraque el funcionario habra comprobado laexistenciay validez conformealalegislacion dedicho
pais.

En estos casos, no podemos exigir la inscripcion de ese matrimonio en el Registro Civil
espafol porque no puede darse: articulo 15 LRC, 66 RRCy resolucionde laDGRN de 6-11-02 (registro
civil), vistos.
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Es entonces cuando podrian ocurrir muchos problemas, que quizéa sean materia de un estudio
separadoy detallado: inexistencia de registro matrimonial extranjero; incompatibilidad de legislacién
matrimonial (edad para contraer, dispensas) con laespafiola (ejemplo: matrimonio celebradoen laIndia,
entre conyuges de dichanacionalidad menores, valido paraellos pero contrarioa lalegislacion espafiola),
problemasde derecho internacional privado (matrimonio de argentino conaustriaca, celebradoen Chipre
einscritoen Suizapor viviralli)...

3.- Inscripcion de las capitulaciones otorgadas en el Registro civil Espafiol.- Otorgadas las
capitulacionesque liquiden los bienes matrimoniales sitosen Espafia, laaplicacion del articulo 266-6°RRC

implicarialanecesidad de inscripcion de las mismas en registro civil espafiol, para lo que se exigiria,
I6gicamente, lapreviainscripcion del matrimonio celebrado enel extranjero. Seriaéste el casoaque se
refiere el segundo parrafodelarticulo 15 LRC.

Esto no obstante no esesa lainterpretacion de lanorma que tiene la Direccion General de
los Registros y del Notariado en resolucion de 9 de enero de 2008 (recurso gubernativo). Esta
resolucion recuerdanuevamente que noson inscribiblesen el RC espafiol los matrimonios de extranjeros
celebrados fuera de Espafia, por lo que no pueden inscribirse en el RC espafiol las capitulaciones
matrimoniales otorgadas por sus cényuges, siendo plenamente validas y eficaces en nuestro
ordenamiento juridico sin necesidad de que estén inscritas yaque lasolucion contrariaconduciriaa
resultados no razonablesy gravemente perjudiciales paralaseguridad juridicaen general y ladel trafico
enparticular.

4.- Inscripcion de dichas capitulacionesen el registro de matrimonios extranjero.- Sinopueden
inscribirse en el registro espafiol esas capitulaciones, segun lo dicho, podriamos preguntarnos si el 266-6°

delRRCserefierealainscripcionde las capitulaciones en el registro de matrimonios extranjero donde
conste inscrito el matrimonio.

No consideramos necesaria esta inscripcion extranjera para que dichas capitulaciones sean
plenamente eficaces y validas en nuestro ordenamiento y por lo tanto inscribible en el Registro de la
Propiedadde laliquidacién del régimen matrimonial agque estabasujetoalgun bieninmueble sitoen Espafia,
por lassiguientesrazones:

-elarticulo 266-6 RRC esnormaespafiola, se refiere al RC espafiol y tiene como finalidad la publicidad
de lascapitulaciones parael territorio espafiol, no dicha publicidad en el extranjero que se produciriacon
la“otra” inscripcion.

- laposibilidad y/o obligatoriedad de lainscripcion de capitulaciones enel registro extranjero dependeria
desupropianormativa, quesiempretendrialafinalidad de conseguiresapublicidad ensuterritorio, no fuera
delmismo, conlo que exigiéndolano cumpliriamos ladel 266-6° RRC.

- la propia Resolucion de la DGRN de 9 de enero de 2008 considera categéricamente plenamente
validasy eficaces en nuestro ordenamiento juridico dichas capitulaciones sin apuntar siquieraaesa
obligacion.

Miguel Angel Robles Perea. Notario
Torrevieja, 16 de marzo de 2009
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GuLLERMO JosE DroMANT JARQUE. Registrador de la propiedad

LAPRUEBADELESTADO CIVILENELREGISTRODELA
PROPIEDADY LAPUBLICIDAD DELESTADO CIVILY DEL
REGIMENECONOMICOMATRIMONIALENLOSREGISTROS
CIVILESY ENELREGISTRO DE LAPROPIEDAD
(Revista “La Buhaira”, nimero 205, Febrero 2009)

JuanMariaDiaz Fraile, Registrador de la Propiedad adscritoala Direccion General de los Registros y del
Notariado, Catedraticode Derecho Civil,y miembro de laComision Internacional del Estado Civil, analiza
enel presente trabajo diversas cuestiones relacionadas con laacreditacion del estado civil, y del régimen
econdémico matrimonial, y sus posibles repercusiones en el ambito del Registro de la Propiedad.

Al respectodistingue diversas cuestiones.

PRIMERA PARTE. LA PRUEBA DEL ESTADO CIVIL ANTE EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD

1. LAPRACTICAREGISTRALY LADOCTRINADE LADGRNEN LA MATERIA.

Lasmismasquedanreflejadasen lassiguientes Resoluciones:

RDGRN 14 MAYO 1984

Setratabade un supuesto de comprade inmueble por un menor emancipado, planteandose lacuestion de
sielestadocivil derivado de laemancipacion debia previamente probarse al Registrador, y si atal efecto
era suficiente con la escritura de emancipacion, al margen de los dispuesto en el Registro Civil.

RESOLUCION DE 20 FEBRERO 1985
Eneste caso, se trataba de un comprador que manifestaba ser divorciado, exigiendo el Registrador la
acreditacion de tal caracter, mediante la aportacion de la oportuna certificacion del Registro Civil.

RESOLUCION DE 16 NOVIEMBRE DE 1994

Elsupuesto sereferiaalacomprade uninmueble realizadaen Catalufia por unamujer que afirmabaestar
separada judicialmente, exigiendo el Registrador laacreditacion de tal condicion mediante laoportuna
certificacion del Registro Civil, o conaportaciondel Libro de Familia, paralainscripciondel biencomo
privativo.

RESOLUCION DE 8 MAYO 2001

Enunsupuestode purificacion de fideicomisos, y siendo ladesignacion testamentariade los sustitutos, no
con caracter nominativo, sino de manera genérica, el Registrador exige acta de notoriedad
parala determinacion efectivade los mismos.
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Lasconclusiones de laDoctrinaemanada de dichas Resoluciones, son, segun el autor, lassiguientes:

1. Laemancipacion se debe probar mediante laoportuna certificacion del Registro Civil, o mediante la
escriturade emancipacion, si consta haberse instado previamente suinscripcion enel indicado Registro
Civil.

2. Ladisolucion del vinculo matrimonial por divorcio o por fallecimiento del conyuge, y laseparacion
judicial, se han de acreditar al Registrador através de laoportunacertificacion del Registro Civil s6lo
cuando se trate de una acto o negocio juridico “que afecte a la titularidad previamente inscritao a la
legitimacion del otorgante” (es decir, cuando el afectado sea un titular registral que realice unacto de
disposicion).

3. No dandose tal circunstancia, los estados civiles de divorciado, viudo, y la condicién de separado
judicialmente, pueden acreditarse mediante la mera manifestacion o declaracion del interesado.

4. Losestados civiles de mayoriade edad, nacionalidad espafiola, vecindad civil, matrimonio, el régimen
economico matrimonial, laausenciade incapacitacion, y laviudez “ordinariamente no son acreditados
mediante lapruebadocumental apropiada”, enrazénalaconvenienciade no perturbar el dinamismo del
traficojuridico.

Esta doctrina, segun el autor, conduce a socavar muy seriamente las sélidas bases del Registro
de la Propiedad y de sus principios rectores, y conducen a cercenar el alcance del principio de
legitimacidnregistral, de tal formaque fueradel mismo, y de laconsiguiente presuncion de exactitud y
legalidad registral, quedarian no sélo los datos fisicos 0 de hecho de lafinca, sino también los relativosal
estadocivily capacidad de lapersona, seginafirmaconrotundidad la Sentenciadel Tribunal Supremode
16 de Noviembre de 1990, pudiéndose originar numerosos obstaculos juridicos, y que pueden ser fuente
de fraude, engafioy perjuicio para terceros.

Porello, caberealizar unarevisioncriticade lacitada Doctrina.

2. REVISION DE LA DOCTRINA DE LA DGRN SOBRE LA FORMA DE ACREDITAR
ELESTADO CIVILENEL REGISTRO DE LAPROPIEDAD.

A)EncuantoaladoctrinadelaR.20Febrero 1985, enlamismase desconoce que, frente aterceros, deben
tenerse por inexistentes los hechos no inscritosen el Registro Civil. Asi resultaen laactualidad del art 222-
3°LEC, que exige la previa inscripcion en el Registro Civil para que la cosa juzgada resultante de la
Sentenciaproduzcaefectosfrente atodos. Debe admitirse, pues, unapresuncion de integridad del Registro
Civilencuantoataleshechos.

Por otro lado, los datos relativos al estado civil no constituyen unmero complemento de la identificacion
de lapersona, sinoque determinan laley aplicableatraves de lanacionalidad y de lavecindad, y configuran
la titularidad y el régimen juridico de las adquisiciones de derechos patrimoniales.
Encuantoalodispuestoenel Reglamento Notarial, enlorelativoalaformade acreditar ante el Notario
lavecindad civil y el régimen matrimonial por simple manifestacion del compareciente, ello debe ponerse
enrelacionconelart1218 CC, que limita la fuerza probatoriade laescritura pablicaa las partesy sus
herederos, por loque, envirtud de ladoctrinade losactos propios, lamismaserainsuficiente paravincular
operjudicar aterceros.

Tambieén lacitadaR. de 1985 es contrariaa lade 14 Mayo de 1984, en cuanto ésta no permite suplir la
pruebadel estado civil de emancipado sino en los supuestosexcepcionales previstos por laLRC de falta
de inscripcién, o de imposibilidad de certificar del asiento, y en el primer caso instando previa o
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simultaneamente lainscripcion omitida.

B) EncuantoalaR. 16 Noviembre 1994, el autor sefiala, entre otras criticas, que los asientos del Registro
delaPropiedad producen fuertes efectos de legitimaciony fe pablicaregistral (arts 38y 34 LH), y que sus
asientos deben ofrecer datos contrastados y acreditados, no simples manifestaciones, que pudieran
provocar fraudes, engafiosy, ensumaperjuiciosaterceros.

Encuantoalamayoriadeedad, nacionalidad, vecindad civil, matrimonio, régimenmatrimonial, ausencia
deincapacitaciony viudez, tales circunstanciastienen posibilidad de ser acreditadas documentalmente a
travesdel DNI (que, asuvez, se expide en base aunacertificacion literal de nacimiento), de lapresuncion
legal de vecindad civil delart 68 LRC, y sobre todo de las oportunas certificaciones del Registro Civil.
Incluso, segunel criterio organizativode laLRC, se configurala Seccion Primerade Nacimientosogeneral
comounfolio personal completo, mediante notas de referenciarespecto de las inscripciones practicadas
en lasotrastres Secciones.

3. Decalogo para una propuesta de modificacion de la Doctrina anterior.

1.Elart2 LRCestablece unareservade pruebaexclusivaafavor de losasientos del Registro Civil, con
lassolasexcepciones de que falte lainscripcion, o resultare imposible certificar del asiento, en cuyos solos
casos se admitiran otros medios de prueba.

2. A tenor de los arts 3y 92 LRC, si sélo cabe acreditar los hechos inscribibles a través de la
correspondiente inscripcion registral, y si el contenido de los asientos del Registro Civil esta bajo la
salvaguardiajudicial, pudiendo sélorectificarse por sentenciajudicial firme, y si éstasolo se puede instar
solicitandoal tiempo larectificacion del propio Registro, esevidente que el Registro Civil estaconcebido
comoun Registro completo e integro.

3.Elart363RRC, relativoaque el estado de soltero viudo o divorciado se acreditara mediante declaracion
juradaoafirmacionsolemne del interesado, quiebra lareglade exclusividad probatoriaatribuidaal Registro
Civilporelart2 LRC,y,enconsecuenciadebe reputarse nulode pleno Derechoenaplicacion del principio
de jerarquianormativa consagradoenelart9 de la Constituciony 1,2°del CC.

4.Losarts 157y 158 del Reglamento Notarial, en cuanto alaacreditacion del estado civil al Notario por
simple manifestacion del interesado, debenponerseenrelacionconelart1218 CC, enlostérminos antes
sefialados. Porello, lo que puede ser valido en el ambito de laescritura publica, no debe serloenel @ambito
del Registro, entanto que institucién de proteccion de terceros.

5.Elart1814 CCsefalaqueel estado civil esindisponible, en tanto que regulado por normas de orden
publico, lo cual se aviene mal con el hecho de que aquello de lo que no se puede disponer, pueda ser
probado por simple manifestacion del interesado, en orden a la formalizacion de actos de tanta
trascendenciaecondémicacomo los que generanunasiento en el Registro de la Propiedad.

6. De losarts 24 a 26 de la LRC se desprende el principio de concordancia entre el Registro Civil y la
realidad que publica, de modo que, si en el Registro de la Propiedad se presume la integridad de su
contenido, siendo voluntarialainscripcion, conmayor motivo se debe presumirtal integridad en el Registro
Civil,enelque lainscripciontiene caracter obligatorio.
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7.Laseguridad juridicapreventivaque desarrollan Notariosy Registradores, exige que los fuertes efectos
de legitimaciony fé publicaregistral estén basados en fundamentos sélidos y en datos contrastados, noen
simplesmanifestaciones.

8.LanuevaleydeEnjuiciamiento Civil,ensuart222-3°, sefialaque en las sentencias sobre el estado civil,
lacosajuzgadatendra efectos frente atodos apartir de suinscripcion o anotacion. Este planteamiento es
manifiestamente contrario a laadmision extraprocesal de prueba del estado civil a través de lamera
manifestacion del interesado.

9. Latendencianormativaalacoordinacion entre el Registro Civil y el de la Propiedad o Mercantil (arts
266 RRCy 92 RRM), invitaaextender dicha coordinacion exigiendo la prueba ante el Registro de la
Propiedad del estado civil mediante certificacion del Registro Civil, comomedio idoneo paraprevenir la
aparicionde conflictoentre lapublicidad material de ambos Registros.

10.LaRDGRN de 14 Mayo de 1984 marca ladoctrinaacertada, ajuicio del autor, en cuantoalaforma
deacreditar el estado civil ante el Registro de la Propiedad.

Respectode lasdificultades paraeltraficojuridicoenordenaexigir laacreditacion del estado civil mediante
certificacion del Registro Civil, a las que alude la DGRN, deben rechazarse en base a las siguientes
consideraciones:

a)LaE.deMdelaLRCrecoge laideade hacerdel folio de Nacimiento uncierto Registro particular de
lapersona, con un criterio de notas de referenciarespecto de las inscripciones practicadas en las otras
Seccionesdel Registro Civil.

b) Encuantoaladificultad practicade pruebade lanacionalidad y vecindad civil, lamismaquedaengran
medidasalvada por lapresuncion legal alaque serefiereelart 68 LRC.

c) Lainformatizaciondel Registro Civil implicala posibilidad de comunicaciontelematicaconel Registro
de laPropiedad (Ordenes del Ministerio de Justiciade 19 Julio 1999y 1 Junio 2001).

d) El Librode Familiase configuracomo unacertificacion continuaday actualizada de formainmediataa
la practica de cada asiento registral. (arts 8 LRC y 36 a40 RRC).

Enlamismalineaapuntada, de acreditar el estado civil mediante documentos auténticos, y nosimples
manifestaciones, apuntan los trabajos de la Comision Internacional del Estado Civil, en cuyo senose
esta elaborando un_convenio sobre el documento tnico europeo de estado civil, inspirado en el actual
documento de estado civil suizo de caracter individual, y noyafamiliar.

SEGUNDA PARTE. LA PUBLICIDAD DEL ESTADO CIVIL Y DEL

REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL EN LOS REGISTROS

CIVILES. POSIBLES CONFLICTOS CON LA PUBLICIDAD DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD
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1.EL PRINCIPIO DE PUBLICIDAD MATERIAL. EL VALOR DE LA INSCRIPCION EN
ELREGISTROCIVIL.

Cabedestacar, enprimer lugar, que laeficaciade lasinscripcionesenel Registro Civil vanmasalladel valor
probatorioy de lapresuncionde legalidad y exactitud inherentesal principio de legitimacion, abarcando

otros principios que le son aplicables, paraladeterminacion del principio de publicidad material, y que
pasamosaanalizar.

2.ELPRINCIPIODE EXCLUSIVIDAD PROBATORIAODEPRUEBAPRIVILEGIADA.

Del texto de laExposicion de Motivosde laLRC de 1957, asi como de lo sefialado ensu art 2, resultan
dosconsecuencias fundamentales:

A. Lasactas (inscripciones) del Registro Civil son laprueba tnica o exclusivadel estado civil, mientrasno
se plantee contienda judicial, con la excepcion de que no hubiera o se hubiere destruido el Registro.

B. Lainscripcionesintangible,anoser por sentenciajudicial, yaque lo inscrito tiene valor de verdad oficial
de los hechos o actos objeto de inscripcion.

Elvalor probatorio de las inscripciones del Registro Civil, y de sus respectivas certificaciones, esalgo
consustancial con el caracter de documentos publicos que tienen, en tanto que autorizados por empleados
publico competente con lassolemnidades establecidasenlalLey (arts1216 CC,art7 LRC,y 317y 319-
1°LEC).

Sinembargo, como afirma Diez del Corral, o verdaderamente caracteristico de las inscripciones del
Registro Civilnoesyael valor probatorio que se lesatribuye, sino que los hechos inscribibles solo pueden
serprobados atraves del Registro Civil, constituyendo asi unaverdad oficial de loenellas reflejado, que
solo se puede supliren los limitados casosen que asi lo preveala Ley (art 2-3° LRC), que se reducen a
los supuestos de que el Registro sea incompleto o inexacto:
Encaso de Registro incompleto, previamente alaadmision de los medios de pruebasupletorios, debe
instarse  la  inscripcion omitida o la reconstitucion del asiento.
Siel Registroesinexacto, séloseadmite discusionensede judicial (art 92 LRC), enlaque podrianaportarse
otros medios de prueba, pero siempre que, previamente, se inste larectificacion del asiento. Estanorma
guardaclarasimilitudconelart38-2°LH,y, sinembargo, laeficaciaprobatoriadel Registro Civil rebasa
la que es propia del Registro de la Propiedad, pues si bien éste comparte, en cuanto a sus asientos y
certificacionesel caracter de documento publico (art 317-4°LEC), y el caracter privilegiado de tal prueba,
sinembargo carece de laeficaciaexcluyente de otros medios de prueba, que posee solo limitadamenteen
materiadeterceriasde dominio (art593-3°LEC), y enlos casos de acreditacion del dominio del ejecutado
enloscasos de ejecucion forzosa.

3.ELPRINCIPIODE LEGITIMACIONREGISTRAL.

No existe en la LRC un precepto tan clarificador como el art 38-1° LH, pero es evidente que el mismo
principiogravita, de maneraimplicitapero claraeindiscutible, enel régimen juridico del Registro Civil.
Asi los asientos del RC tienen el caracter de prueba plena, en tanto su contenido no sea impugnado
judicialmente. Tambien las consecuencias procesales del principiode legitimacion soncomunesal Registro
de laPropiedad y al Civil (arts 38-2° LHy 3 LRC).
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También debe destacarse el fundamento ultimo de lalegitimacion registral hipotecariay civil, que se integra
porunrequisito (lagarantiaproporcionadapor lacalificacion, y latitulacion auténticade los hechosyactos
que acceden al Registro), y por una finalidad comun ( dotar de seguridad juridica a las situacionesy
relaciones juridicas que ambos tienen por objeto). Ello sin perjuicio de que, como el estado civil es
indisponible, el Registro Civil no estaenfocado como un Registro de proteccion del trafico o de terceros.
Ademas, en el ambito del Registro Civil existe otrafinalidad adicional, cual es lade proporcionar alas
personas el titulo legitimador de su estado civil, es decir, segun De Castro, como causa habilitante parael
ejercicio legitimo de las facultades derivadas de latitularidad de los derechos o situaciones juridicas. En
definitiva, lo que se pretende es dispensar a todo aquel que exhiba la certificacion registral o el
librode familiade cualquier otraprueba: estara casado, divorciado, viudo, etc, sin que hayade probar
de otraformanilaexistenciade talessituaciones, nitampoco su legalidad. Constituye éstalafinalidad
practicadel Registro Civil paralavidajuridicay real de la persona.

4.ELPRINCIPIODECONSTITUTIVIDADREGISTRALDECIERTOSESTADOSCIVILES.

Comohemosvisto, el Registro Civil integrael titulo de legitimacion del estado civil de las personas, pero
noesnidebe confundirse coneltitulodeatribucion oadquisicion del estado civil como causaoriginariadel
mismo, que puede consistirenun hecho, unacombinacionde hechos, oenunao varias declaracionesde
voluntad que tienen un origen extraregistral. Una vez ocurridos estos hecho, o formuladas estas
declaraciones de voluntad, general “per se” laconstitucion o cambio del correspondiente estado civil, ya
que, en palabras de Diez del Corral, seriamuy grave que unos conyuges dejaran de estar casados por el
hecho de que la celebracion del matrimonio no hubiere tenido acceso al Registro Civil.
Ahorabien, existen algunos casos excepcionales en los que la inscripcidn tiene valor constitutivo, al
configurarse como unrequisito esencial parael cambio de estado civil, de tal modo que éste no existira
juridicamente hasta que el asiento se practique:

A. Lasinscripciones marginales de adquisicion de lanacionalidad por cartade naturaleza, por residencia
y por opcidn (arts 330, 23y 26 CC).

B. Las declaraciones voluntarias sobre vecindad civil previstas en el art 14 CC (de menores de edad,
conyuges, por residencia).

C. Lasinscripciones marginales relativas a las autorizaciones gubernativas de cambio de nombres o
apellidos (art62 CC).

5. PRINCIPIO DE INOPONIBILIDAD DE LO NO INSCRITO O INCOLUMIDAD DEL
TERCERORESPECTODELHECHONO INSCRITO.

Sabido es que el ambito de los Registros de bienes, la proteccion al tercero de buena fe que contrata
confiadoen lospronunciamientosregistrales se desenvuelve através de los principios de inoponibilidad y
fepublica. Asi, el derechoreal noinscrito, o lacausaderesolucion oanulaciénnoreflejadaregistralmente,
no perjudican al tercero de buena fe, que ignora de forma no negligente dicho derecho o causa.
Cabe ahoraplantearse siesosmismo principiossonaplicables, mutatis mutandis, al Registro Civil, esdecir,
silaausenciade inscripcion puede dar lugar aunaespecial proteccion de los terceros desconocedores del
cambiodeestado civil, ocurridoen larealidad, y todaviano inscrito.

| UNE'S CUATRO TREINTA / N°464 49

1“_‘.%




El reconocimiento legislativo del principio de inoponibilidad se halla en el propio CC(art61 parael
matrimonio, art 89 para ladisolucion del matrimonio por divorcio, art 318 paralaemancipacion, yart218
para los cargos de tutor y curador), enlaLRC (art 77, en orden a los hechos y pactos que modifique el
régimen econdémico matrimonial), y, masrecientemente, enelart222-3° LEC (las sentencias sobre estado
civil, matrimonio, filiacion, paternidad, maternidad, incapacitacion o reintegracion de lacapacidad).
Sin embargo, ¢cual es el alcance de estas disposiciones? Cabe plantear dos cuestiones:
A. ¢Debe aplicarse el principio de inoponibilidad a otros supuestos distintos de los cuatro
mencionados en el CC?

Ajuiciodelautor, es capital laformulacion que del principio de inoponibilidad realizael art 222-3°de la
nueva LEC, respecto de las sentencias judiciales no inscritas, y concernientes a cualquier materia
relacionadaconelestado civil,y noséloen cuantoalos cuatro supuestos que resultan del CC, quedando,
por ello, incluidos en la proteccidn derivada de la inoponibilidad los estados civiles reconocidos o
declarados por sentenciajudicial, que podran ser cuestionadosen juicio por los terceros perjudicados, no
obstante haber recaido ya sentencia, en tanto no haya sido inscrita en el Registro.
Tambien cabe afirmar lainoponibilidad frente aterceros en los casos de inscripcion constitutivaantes
citados. Aqui lacausade inoponibilidad es directamente la inexistencia de esos cambios de estado civil,
al faltarlesel elemento constitutivo de lainscripcion.

B. ¢ Cual es la eficacia real de este principio, y como interactta con los principios hipotecarios de
proteccién a los terceros, en caso de que entre en contradiccion con los mismos?
Enopinion del autor, esta cuestion del posible conflicto entre lapublicidad del Registro Civil yel de la
Propiedad, debe analizarse, en particular, respecto del ambito propio del régimen econémico del
matrimonio.

6.POSIBLESCONFLICTOSENTRELAPUBLICIDADDELREGISTROCIVILY LADEL
REGISTRODE LAPROPIEDAD ENRELACIONCONEL REGIMEN ECONOMICODEL
MATRIMONIO.

1.0BJETOY FORMADE LAPUBLICIDAD DEL REGIMEN ECONOMICO MATRIMONIAL
ENELREGISTROCIVIL.

Elart77 LRCreguladichapublicidad através de un asiento especifico, al que denomina “indicacion”. Y
dicha norma se complementa con lo dispuesto en el art 1333 del CC.

A.OBJETODE LAPUBLICIDAD.

Las capitulaciones matrimoniales.

Setratade un contratoaccesorio del matrimonio, cuyafinalidad esfijar unrégimeneconémico matrimonial
distinto del legal aplicable, constituyendo una manifestacion del principio de legalidad querigeen la
regulacion de aquél régimen, como destaca la RDGRN de 22 Junio 2006.
Ahorabien, las capitulaciones, al fijar las reglas que estructuran el régimen del consorcio conyugal, no
solo tienen efectos internos entre los conyuges, sino que también producen efecto respecto de
terceros, ya que de sus reglas depende la determinacion del activo y del pasivo de los patrimonios
privativos o comunes, surégimende disposicion, y de responsabilidad por deudas. Y este es precisamente
el motivo por el que la Ley dispone su publicidad en el Registro Civil.
Cabe, sinembargo, realizar ciertas precisiones:
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a) Elobjetode publicidad en el Registro Civil esel denominado contenido tipico de las capitulacionesal
que se refieren los art 1315 y 1325 CC, con la limitacion que resulta del art 1328 del propio CC.

b) Seexcluye, porello, el contenido atipico de las mismas, integrado por cualesquiera otras disposiciones
por razon del matrimonio (dote, mejora, reconocimiento de hijos no matrimoniales, etc). Porello, noes
susceptibledeindicacioneneste Registro laliquidaciony consiguiente adjudicacion de los bienesde una
sociedad legal de gananciales que afecta a un matrimonio cuya separacion judicial consta ya inscrita
marginalmente en el asiento del propio matrimonio (RDGRN 20 Septiembre 1995). Tampoco es
susceptible de indicacion la adquisicion por uno 0 ambos conyuges, aunque el acto de atribuciéon se
formalice en lamisma escritura de capitulaciones matrimoniales (RDGRN 16 Noviembre de 1994).

c¢) Tampocoessusceptiblede indicacidnenel Registro Civil el régimenecondémico matrimonial osupletorio,
yaqueel objetode lapublicidad es propiamente la“alteracion del régimen”, y este estambién el criterio
de la DGRN en su Resolucién de 8 Enero 2004 y 22 Noviembre 2005.

Otros pactos yresoluciones judiciales.

Pefia citacomo ejemplo de los pactos ajenos a las capitulaciones, los contenidos en los acuerdos sobre
medidas provisionales por demanda de nulidad, separacion o divorcio (art 103 CC), y entre las
resoluciones las mismas medidas adoptadas, en defecto de acuerdo, judicialmente. Este mismo criterio
sigue laRDGRN de 12 Mayo 2003, que admite laposibilidad de practicar, al margen de lainscripcion
de matrimonio, unaindicacion solicitada por unade las partes, de haber variado el régimen economico
matrimonial como consecuenciade lasmedidas provisionalesacordadas en un proceso de separacion de
los conyuges, en el que se habia acordado, entre otros extremos lo siguiente: “Quedan revocados los
poderes que se hayan podido otorgar, rigiendo, en lo sucesivo, el régimen de separacion de bienes”, con
laimportante consecuenciade que los conyuges haran suyos los bienes que adquieran por cualquier titulo
apartir de ese momento.

Otros supuestos de resoluciones judiciales modificativas del regimen econémico matrimonial, son lasde
declaracionde nulidad de las capitulaciones, o las de disolucion de lasociedad de gananciales o del régimen
de participacion (arts 1373y 1415 CC).

Entre otros hechos posibles modificativos del régimen econdmico matrimonial, cabriacitar el embargo que,
decretado sobre los bienes comunes, se hace efectivo Unicamente en parte que ostenta el conyuge deudor
enlasociedad conyugal, por suponer talembargo ladisolucion de lasociedad conyugal, y el cumplimiento
de unhecho del que dependa, por haber sido puesto en condicion, laexistenciade unrégimenuotro, de
acuerdo con las capitulaciones pactadas.

B.LAFORMADE LAPUBLICIDAD.
Lamismaseregulaenelart266 RRC, del que resultan lassiguientes reglas:

a. Lasindicacionesregistralessobre el régimen econdmico de lasociedad conyugal serigen, afaltade reglas
especiales, por lasde las inscripciones.

La Doctrina cita como excepciones a esta regla general, y en cuanto a las indicaciones, las que sean
voluntarias ensupromocion, y los efectos materiales que producen estos asientos especiales. No hay duda
en cuanto a lo primero, pero no esta tan clara la exclusion del régimen propio de la eficacia de las
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inscripciones (valor probatorio, salvaguardiajudicial del asiento, oponibilidad respecto de terceros, etc.
Lo confirmaexpresamente, respecto del principio de salvaguardiajudicial, que impone larectificacion de
los asientos a través del procedimiento declarativo, la RDGRN de 15 Noviembre de 1995.
Tambiénsonaplicablesalasinscripciones lasreglas formales de extension, asientos marginales (art 135
RRC), mecanismos de modificacion, etc.

Seaparta, sinembargo, de este criterio, lareciente RDGRN de 9 Enero 2008, dictadaen recurso contra
calificacionde Registrador, enlaque, después de sefialar que los matrimonios de extranjeros celebrados
en el extranjero no tienen acceso al Registro Civil espafiol(art 15 LRC), salvo que con posterioridad
cualquierade los contrayentesadquieralanacionalidad espafiolay el matrimonio subsista (RDGRN 6
Noviembre 2002), concluye que tal circunstancia hace imposible laindicacion de las capitulacionesenel
Registro Civil, pues, paraello, serianecesario que pudieratener acceso lainscripcion del matrimonio, que
eslaprincipal, todavez que laindicacidn se practicaal margen de lamisma. Este criterio chocacon la
anterior doctrinade laDGRN, lacual, enlaR. 29 Mayo 1993 declaro que en caso de que lainscripcion
principal de matrimonio no estuviera extendida, o no pudiera practicarse inmediatamente, no queda
impedidalaindicacion, lacual puede practicarse através del mecanismo especial de laanotacion soporte
queprevéelart154-1°RRC. Estaafirmacion estodaviamas claratras lanuevaredacciondel art 15-2°
LRC por Ley 15 Marzo 2007, que sefiala *“ En todo caso, se inscribiran los hechos ocurridos fuera de
Espafia, cuando las correspondientes inscripciones deban servir de base ainscripciones exigidas por el
Derecho Espafiol”, lo que claramente invita a la aplicabilidad del art 266 RRC antes referido.

b. Las inscripciones tienen caracter voluntario, y sélo se extienden a peticién del interesado.

Hoy el caracter facultativo parael interesado, y no obligatorio como es comun en el ambito del Registro
Civil,enel casode lasindicaciones del regimen econdmico del matrimonio, esta expresamente recogido
en el art 266 RRC, lo cual confirma la RDGRN de 7 Enero de 1983. Se argumenta a favor de la
voluntariedad el hecho de que, enestas indicaciones, no estaen juego el interés publico, adiferenciade
las inscripciones de hechos o actos que afectan al estado civil de las personas, lo que justifica la
obligatoriedad de estas, pero no el de aquellas, en que Gnicamente esta en juego un interés privado.

c.Nocabe indicacion sobre el hechoya inscrito. La practicada se cancelarade oficio conreferenciaala
inscripcién, que tendrd, ademas del propio, el valor de indicacion registral (art 266, 3° RRC).
Ellosignificaque lainscripcion de separacion o divorcio, caso de no haber mediado lapreviaseparacion,
tienen,ademasdel propio, el valor de indicacion respecto del cambio del régimen econémico consorcial
quesederivadesudisolucion,y nodebeser reiteradadicha publicidad mediante otroasiento concurrente,
relativo, especificamente, a esta disolucion y consiguiente liquidacién y adjudicacion de bienes.

d. Enlaindicacion constara la naturaleza del hecho, la denominacion, en su caso, del nuevo régimen
matrimonial, el documento auténtico o resolucién en cuya virtud se extiende el asiento vy, en forma
destacada, su caracter de indicacion.

Enlaindicacionnose describe el nuevo régimen matrimonial, sino que Unicamente se dan noticias
desuexistencia. Estalimitacion de contenido de laindicacion, con laconsiguiente mermade su eficacia,
hasido objeto de diversascriticas doctrinales. Sinembargo, tal limitacion debe en laactualidad entenderse
superadacon lainformatizacion de los Registros Civiles, iniciada por laOrden del Ministerio de Justicia
de19Julio 1999, y desarrollada por lamasreciente de 17 Mayo de 2007, que hadado lugar alaaplicacion
INFOREG, lacual, entre otras novedades, permite laredaccion de asientos a través de tratamiento de
textos, y sinlimitacion en cuantoasu contenido (Vid RDGRN de 25 Enero 2005, que aprueba laversion
2.0del programa INFOREG).
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e.Enlasinscripciones gue, en cualguier otro Registro, produzcan las capitulaciones y demas hechos que
afectenal régimenecondmicose expresarael Registro Civil, Tomoyfolioen gue constainscrito o indicado
el hecho.

Dichos datos se acreditaran por certificacion, Libro de Familia, o por notaenel tituloainscribiren los
citados Registros, y de no acreditarse, se suspendera la inscripcion, por defecto subsanable.
Dicha normatiene por finalidad lograr ladebida coordinacion del Registro Civil con los demas Registros
juridicos, especialmente el Registrode la Propiedad, evitando efectos contradictoriosentre ellos, cuestion
objetodeestudioenel epigrafe siguiente.

2.EFICACIADELAPUBLICIDADENELREGISTROCIVILDELREGIMEN MATRIMONIAL.
A. OPINION DE LA DOCTRINA.

a) Diez del Corral sostiene unaopinionrestrictivade laeficaciadel Registro Civil, partiendo de lapremisa
de que lapublicidad material del Registro de laPropiedad debe prevalecer frente aladel Registro Civil,
cuando se trate de determinar sus efectos en relacion con los derechos reales sobre bienes inmuebles.

b) Pefia Bernaldo de Quirds, en el caso concreto de las capitulaciones matrimoniales, sefiala que, en
aplicaciéndelart 1317 CC, lasmodificacionesdel régimen matrimonial no perjudican en ningn caso los
derechosadquiridos por terceros, y en caso de anulacion de capitulos, afirmaque el Legislador, en caso
de conflictode intereses, haoptado por laseguridad del tréfico, lo cual impone laseguridad del tercero que
confiaenlavalidez de las clausulas capitulares.

Ambosautores coinciden, acertadamente segun el autor, en que lainoponibilidad del Registro Civil no
puede dar lugaralaadquisiciénanondomino respecto de derechos personales, cuestion cuyo fundamento
radica en la indisponibilidad intrinseca del estado civil de la persona (art 1814 CC).

c) Puig Ferriol, respecto de laemancipacion, sefialaque laemancipacioninscritaen el Registro Civil, aunque
fuerenula, sereputaravalida, aefectos patrimoniales, frente al tercero que, envirtud de lapublicidad, confio
ensuvalidez.

d) Garcia Garcia, siguiendo la Sentencia del Tribunal Supremo de 26 Mayo 1994, afirma que deben
prevalecer los datos del Registro de la Propiedad cuando se trata de proteger al tercer adquirente de
titularidadesinmobiliarias que contrato confiado en laaparienciadel Registrode laPropiedad. Sinembargo,
entiende que tales conflictos deben ser prevenidos “ex ante”, exigiendo que los datos relativos
al estado civil de las personas accedan al Registro de laPropiedad a traves del medio de prueba
que les es natural, esto es, las certificaciones, y no por meras manifestaciones de los
comparecientes, razon por lacual criticaduramente laRDGRN de 16 Noviembre 1994, que admite la
virtualidad plenade dichas manifestaciones.

e) Pretel Serrano entiende que desde lareformadel art 266 RRC por el RD 29 Agosto 1986 haquedado
coordinadalapublicidad del Registro Civil y el de laPropiedad. Sinembargo, hay dos supuestos de falta
de coordinacion: los casos anterioresalareforma, en los que los datos del Registro Civil no constanenel
de laPropiedad, y el supuesto inverso, que tales datos consten en el Registro de laPropiedad y noenel
registro Civil. En cuanto al primer supuesto, se acoge a la tesis de Diez del Corral, antes expuesta. Y
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respectodel segundo, entiende que debe mantenerse lasuficienciade los datos del Registro de la Propiedad
respecto de un inmueble especifico, sin que la publicidad del Registro Civil pueda interferirse.

B. POSICION DE LA JURISPRUDENCIA.

a. LaDireccion General de los Registros y del Notariado.

LaRDRGN de 14 Mayo 1984 esunauténtico compendio de larelacion entre laeficaciade lapublicidad
material de los Registros de la Propiedad y Civil, cuando entran en colisidn.
Enlamismasetratade dilucidar si lafaltade previainscripcionen el Registro Civil de laemancipacion,
constituye unobstaculo que impide lainscripciénen el Registro de la Propiedad. Al respecto, sefialaque
lafaltade inscripcionenel Registro Civil noimpide laeficaciade laemancipacion noinscritay de losactos
consiguientes, tanto entre partes como respecto de terceros, si bien laeficaciageneral de laemancipacion
aunnoinscrita, debe excepcionarse (art 318 CC) paradejar asalvo de perjuiciosalos terceros de buena
fé que puedanadquiriralginderechoenvirtud de los actos realizados, no por el emancipado, sino por quien
sinlaemancipacion, tendriasurepresentacion legal.

A continuacionafade que, siendo unosy otrosactos (los realizados directamente por el emancipadoy los
realizados por su representante legal) suficientes paralaadquisicion legitimade los derechos, laposible
colision de los derechos debe resolverse, no yapor lasnormas que rigen la publicidad de la capacidad o
de laconsiguiente potestad sustitutoriade gestion, sino por las reglas ordinarias que resuelven lacolision
de derechos, segun larespectivanaturalezareal o personal de los mismos, y conaplicacion, ensu caso,
delasnormasquerigen lapublicidad, noyadel estado civil, sino de los derechos mismos en los distintos
Registros de Bienes.

La RDGRN 3 Junio 1991 analiza un supuesto de colision entre una anotacion de embargo, y la
adjudicacionafavordeunodelosconyuges, por virtud de capitulosmatrimoniales del inmueble en cuestion.
Enellaseafirmaque habradeestarse, noal momento en que el acuerdo modificativo produce efectos
entre las partes (fechade las capitulaciones matrimoniales, que, entanto no se inscriban permanecen bajo
el secreto del protocolo notarial), sino aquel en que dicho acuerdo produce efectos respecto de
tercerosconarregloalalegislacion del Registro Civil (art 77-2° LRC). Porello, el Registrador debe
darefectividad al embargo entanto no le conste que, enel momento de practicarse el mismoy notificarse
al conyuge del deudor, se habia producido con eficaciarespecto de terceros de buenafe, el cambio del
régimen de gananciales, perono cuando asi nosucede, comoenel caso debatido, enel que lainscripcion
enel Registrode laPropiedad de las capitulacioneses muy anterior al embargoy notificacion alaesposa,
por lo que procede la denegacion, por aplicacion de los principios de tracto sucesivo y legitimacion.

B.LADOCTRINALEGAL DEL TRIBUNAL SUPREMO.
Sentencia de 26 Mayo 1994.

Setratade una Sentenciaquefijaladoctrinalegal en materiade eficaciade lapublicidad del Registro de
la Propiedad, aunque no sea concordante con la del Registro Civil.
Setratabade uncasoenel que laesposa, apesar de estar separada judicialmente de sumarido, utilizo el
poder que este le concedid para vender un piso propiedad de ambos. El marido entablaaccion solicitando
lanulidad de lacomprapor basarse en unpoder revocado (arts 102-2°y 106 CC), y el TS se inclina por
amparar laposicion del comprador, como adquirente de buenafe, al sefialar que, ental caso, el tercero
civilde buenafeestaprotegido por laley, con base en laseguridad juridicay del trafico inmobiliario, sin
que puedasufrir perjuicio por lanegligenciadel mandante. Y encuantoalaposibleinfracciondelart2 LRC,
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sefialael TS que no hay dudade laaplicaciondel mismoalos casos que se refieren especificamenteal estado
civil de las personas, pero aqui nosencontramosante unnegocio juridico inmobiliario, que tiene su concreta
proteccionenordenalabuenafeenlalLey Hipotecariayenel CC.

Sefiala el autor que la proteccion del tercero no se subordina s6lo a su buena fe, basada en su
desconocimiento de la causa juridica determinante de la revocacion, sino también al hecho de haber
mediado negligenciapor parte del marido perjudicado, que nireclamo judicialmente ladevolucionde la
escriturade poder, nisolicitd laanotacion preventivade lademanda de separacion en el Registrode la
Propiedad.

Ahorabien, sefialael autor, ; Como es posible que se dé tal desconocimiento en el comprador, si laventa
se hizoenescritura pablica, con intervencion del Notario? La respuesta, es obvia: ante el Notario, la

condicidn y estado civil de la persona se acredita por mera manifestacion del interesado, con lo que la funcién
de sequridad juridica preventiva del Notario y el Registrador se resienten en tales casos.

Sentencia de 10 Marzo 1998.

Lamismadamasbeligeranciaalapublicidad derivadadel Registro Civil, sin porello desvirtuar ladel
Registro de la Propiedad, lo que ofrece ciertas dudas en orden a su interpretacion.
Asi, afirmaque, cuando no conste enel Registro Civil, conformeal art 77 LRC, laalteracion del régimen
del matrimonio, el tercero de buenafe se hallaplenamente protegido, de modo que no pueden oponerse
al mismo las consecuencias del nuevo régimenecondémico matrimonial. Si faltaesta publicidad del Registro
Civil,oestaendiscordanciacon laque resultade latomade razénen el Registro de laPropiedad, cuando
las capitulaciones afecten ainmuebles, sin perjuicio de las responsabilidades en las que haya podido
incurrirse, losterceros de buenafe, especialmente protegidos por el Registro inmobiliario, no veranalterada
suposicionjuridica. Peroellonosignificaque losterceros, en general, estén obligados por lapublicidad
del Registro Inmobiliarioal margen de los que resulte del Registro Civil, que es, en definitiva, el que hace
publico frente atodos el régimen econdémico modificado.

7.CONCLUSION.

Yahemos visto como los conflictos entre la publicidad del Registro civil y el de la Propiedad no estan
claramente resueltos en las normas de Derecho Positivo, y tampoco es uniforme el criterio de losautores
nieldelaJurisprudencia.

Sibienesrazonable que, en caso de conflicto de intereses, cuando éstos recaen sobre inmuebles o derechos
reales, se de prevalenciaal Registro de laPropiedad, como 6rgano especifico de publicidad de los mismos,
estaposicion no puede serasumidacoherentemente sinal tiempo procurar unacorrectacoordinacionentre
este Registroy el Registro Civil, evitandoasi que dicha prevalenciasupongaungrave quebrantoalaeficacia
legitimadorapropiadel Registro Civil, de tal formaque al Registro de la Propiedad deben acceder los
datos del estado civil acreditados en la Unica forma que autoriza la Ley del Registro Civil, esto
es, mediante certificacion de los asientos del mismo. Esta idea subyace en los arts 266-4°RRCy 92
del Reglamento del Registro Mercantil, respecto del régimen econdmico matrimonial, la cual debe
extenderse al resto de actos y hechos del estado civil inscribibles en el mismo.
Y es que no solo el régimen econdémico matrimonial produce una influencia directa en el &mbito
patrimonial de las personas afectadas, sino también las situaciones de mayoria o minoriade edad,
losestados de soltero, casado, viudo o divorciado, lacondicidn de separado judicial, lasituacion
de incapacitacion, lafiliacion natural o adoptiva, la vecindad civil, etc. En todos estos casos, el

estado civil tiene unainfluencia decisivano solo en la capacidad de obrar general de la persona,
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sinotambiénen ladeterminacionde latitularidad patrimonial de los bienesadquiridos. del dambito

de responsabilidad al gue guedaran sujetos, y del concreto poder de disposicion sobre los mismos.
Todos lossupuestos de colision antes analizados reclaman soluciones, no paracuando se produzcan, sino,

especialmente, en sede de un organismo de seguridad cautelar como el Registro de laPropiedad, medios
paraprevenirlos. Y el mejor medioes, sinduda, contrastar los datos del estado civil que accedenal Registro
delaPropiedadatravésdel medio documental adecuadoy exclusivo previstoen laLey, esto es, mediante
certificaciondel Registro Civil oexhibiciondel Librode Familia.

Valencia, febrero de 2009
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RESENALEGISLATIVA

RESENA LEGISLATIVA
(BOE 1-30 de junio de 2009)

DISPOSICIONES ESTATALES

MERCADO DE VALORES ENTIDADESFINANCIERAS

ORDENEHA/1421/2009,de 1dejunio (BOE LEY 5/2009, de 29 de junio (BOE 30/06), por laque
2/06), por laque se desarrollael articulo 82 de se modifican la Ley 24/1988, de 28 de julio, del
laLey 24/1988, de 28 de julio, del Mercado mercado de valores, laLey 26/1988, de 29 de julio,

de Valores, en materia de informacion sobre disciplina e intervencion de las entidades de
relevante. créditoyeltextorefundidode laLeydeordenaciony
supervision de los seguros privados, aprobado por

SEGURIDAD SOCIAL RD Legislativo 6/2004, de 29 de octubre, para la

reformadel régimen de participacionessignificativas
enempresas deserviciosde inversion, enentidadesde
créditoyenentidades aseguradoras.

RD 897/2009, de 22 de mayo (BOE 15/06),
por el que se modificael Reglamento General
de Recaudacion de la Seguridad Social,
aprobado por el RD 1415/2004, de 11 de
junio.

DISPOSICIONES AUTONOMICAS

COMUNIDAD VALENCIANA NAVARRA - URBANISMO Y VIVIENDA

SINDIC DE GREUGES
LEY FORAL 6/2009, de 5de junio (BOE 27/06), de

Ley 4/2009, de 5 de mayo (BOE 2/06), de medidasurgentesen materiade urbanismoy vivienda.
reformadelarticulo5.4delalLey11/1988,de
26 de diciembre, del Sindic de Greuges.

S ———  |_LUNES CUATRO TREINTA / N°464 57




N\

Editada por Registradores de la Comunidad Valenciana



	Sumario
	Carta del coordinador
	Casos prácticos
	Resoluciones
	Sentencias
	Bases gráfica
	Cinder
	Nos escribe Miguel Ángel Robles Perea
	Kiosco
	Reseña legislativa

