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1. CONSOLIDACION DE LA REFORMA Y PLANTEAMIENTO DE LA CUESTION

Las modificaciones llevadas a cabo en junio de 2015 en la Ley Hipotecaria fueron
proyectadas como una reforma para lograr la concordancia entre Registro y Catastro.
Para hacer realidad dicho objetivo, se somete a reforma los distintos procedimientos
registrales que afectan a las realidades fisicas de la finca, a los que se refieren los
articulos 198 y siguientes LH. Las lineas principales de este cambio se encuentran segun
la Exposicion de Motivos, tanto en su desjudicializacién, eliminando la intervencién de
los organos judiciales sin mermar los derechos de los ciudadanos, y en su
modernizacidn en las relaciones de notarios y registradores. El resultado parece ser
satisfactorio en la medida en que se logra una mejor y mds completa proteccion del
usuario registral a través de los cambios proyectados en el sistema registral vigente. No
obstante, tras el analisis de la reforma, se observa cémo las soluciones juridicas
adoptadas por el legislador exceden del objetivo de la mera coordinacion entre
Catastro y Registro que favorezcan la proteccidn registral. El legislador ha actuado
sobre diversos principios registrales. Por ello, con el presente trabajo se pretende
analizar la influencia de esta reforma en algunos principios del sistema registral espafiol
y cdmo afecta a la proteccién del usuario registral.

A priori, llama la atencién la minuciosa reglamentacion de los preceptos que se refieren
al reflejo en los folios registrales de los datos de hecho, resultando en ocasiones del
todo confusa la redaccidn, y la diferencia de estos con las normas que regulan la
verdadera funcidn del Registro: la publicidad registral de los derechos inscritos. Tras su
lectura, parece que la ubicacién de la descripcidn especifica de la coordinacion entre
Registro y Catastro con respecto a la descripcién grafica no debiera ser la que se
propone. Como bien se argumenté al defender la enmienda a la totalidad del Proyecto,
parece como si la inscripcidn registral hubiese sido sustituida por el folio real entendido
como una ficha, documento o certificacidn?.

2Y es que «el Registro de la Propiedad no describe, el Registro de la Propiedad inscribe derechos». Parece
que se ha olvidado la conocida y acertada por descriptiva definicién que de la institucion ofrecié el
profesor LACRUzZ BERDEIO (Lecciones de Derecho Inmobiliario Registral, 22 edic. Zaragoza 1957): «se
inmatriculan fincas, se inscriben titulos y se publican derechos». Siguiendo la misma, la finca es la base
del Registro, y a través del sistema de folio real implantado, la publicidad registral parte del asiento de
inmatriculacién referente a cada finca y practicado en cada folio. En cuanto a los titulos, el «titulo» en
sentido material es el verdadero objeto del Registro, pero siempre que conlleve unos efectos juridico-
reales. Estos efectos se plasman en el derecho real que alcanza la publicidad, cuya finalidad no es otra
que la seguridad del trafico juridico a través de la posibilidad de conocimiento de las operaciones
juridico-reales por parte de los sujetos a los que va destinada dicha informacion. De ahi que el objeto
Ultimo de la publicidad recaiga en los derechos reales (o situaciones juridicas registrales, segliin opinidn
autorizada) que los titulos inscritos manifiestan. En este panorama, la descripcidon grafica es
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Y por otro lado, en el marco de la regulacién de los datos de hecho presentes en los
folios registrales, el legislador introduce modificaciones juridicas sustantivas en el
propio sistema registral, como analizaremos en la transformacién sufrida en el principio
de legitimacién. La finalidad de coordinacion entre ambas instituciones, Catastro y
Registro, se encuentra en el centro de la propuesta. Sin embargo, al acercarnos al
articulado, observamos que el legislador ha introducido alteraciones en aspectos
sustantivos.

De cualquier forma, la reforma propuesta ha venido siendo exigida por registradores y
notarios, asi como los encargados de la gestidon catastral. La dilacion en la toma de
medidas para fomentar la coordinacién entre las dos instituciones ha dado lugar a una
constante disparidad de datos facticos sobre una misma finca inmatriculada. Por ello, la
iniciativa no puede mas que aplaudirse, aunque el resultado del texto legal se amplie
en cuanto al objeto a regular. El tratamiento de cuestiones que sobrepasan la mera
coordinacion, transforma o influye en el sistema registral vigente, y deriva en una
diferente proteccidon del usuario registral. Tras el planteamiento de una necesaria
interpretacion conjunta de legislacion civil comun y registral, y la trascendencia del
logro de coordinacidn entre Registro y Catastro para perfeccionar la descripcién de las
fincas, se toman en consideracion diversos aspectos sobre las medidas concretas
legislativas centradas en la desjudicializacion de los procedimientos de inscripcidén que
nos parecen del todo relevantes. Para culminar con un andlisis de la incidencia de la
reforma en los principios de legitimacion y de fe publica registral, haciendo hincapié en
la necesidad de reforma del articulo 38 de la Ley como en el procedimiento de doble
inmatriculacién.

2. LA RESPUESTA LEGISLATIVA PARA LA EXIGENCIA DE CONCORDANCIA ENTRE LAS INFORMACIONES
REGISTRALY CATRASTAL

2.1. El imprescindible andlisis unitario de las legislaciones civil y registral como paso
previo

Aunque en la actualidad existen voces discordantes que por las consecuencias de la
crisis econdmica resistida dudan de su efectividad, lo cierto es que el sistema registral
espafiol continla otorgando de manera general una certera seguridad juridica. Este
sistema requiere, en nuestra opinidn, partir a priori de la exigencia de armonizacién de
las regulaciones civil e hipotecaria, centralizando cualquier posible interpretacion

completamente secundaria, porque es el Catastro quien asume la funcién de definir las caracteristicas
técnicas del inmueble. Parece tenderse hacia la configuracidn de un Registro «catastral».
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normativa. El mantenimiento de la dualidad de regulaciones en cuanto al art. 605 CCy
el art.1 LH responde, tal y como algunos autores han puesto de manifiesto, a la
necesidad de dotar de seguridad al trafico juridico a través de un sistema registral
donde se priorizara la publicidad del dominio y los derechos reales sobre los bienes
inmuebles3. Asi, se promulgd la Ley Hipotecaria de 1861 adelantdndose a la publicacién
del Cdédigo Civil, y optando como decision legislativa por la repeticién en el Cédigo de
determinados textos del articulado de la primera Ley Hipotecaria, que se mantuvo
como legislacion especial, apareciendo la legislacidon registral, material y formal, de
manera unitaria en una misma ley. Lo cierto es que en la actualidad debe excluirse una
interpretacion que aprecie la dualidad de ordenamientos, enfrentando legislacion civil
e hipotecaria, e incluso rechazar la diversidad de regimenes, dependiendo de si nos
encontramos ante una propiedad inmatriculada, o ante otra que no lo esta, que deriva
Unicamente en la determinacidon de la norma aplicable en cada caso. Y es que, a
nuestro parecer, no cabe la independencia entre normas de un mismo ordenamiento,
sino su interconexion.

Si analizamos como ejemplo el articulo 1473 CC*y el régimen de la doble venta o venta
de cosa ajena, y afirmamos que la inscripcidn a la que se alude para hacer prevalecer a
un comprador frente a otro en la adquisicion del dominio resulta independiente de
toda normativa hipotecaria que la regula, se conformarian dos regulaciones distintas y
contrapuestas: de un lado, la establecida en la Ley Hipotecaria en cuanto al tercero que
adquiere a non domino con la exigencia de ciertos requisitos a cumplimentar; y de otro,
la establecida en el Cddigo Civil, de manera independiente, dando preferencia al
tercero de buena fe que inscribe, sin exigencia de ningun otro requisito. La exigencia
de observar el Ordenamiento juridico como un todo unitario, presidido por la idea de
univocidad, conduce a que ambas regulaciones se complementen, sin superponer una
sobre otra. La vision del Ordenamiento nos permite armonizar la normativa del Cédigo
Civil y de la Ley Hipotecaria, y esta idea debe ser paso previo para cualquier
investigacion, e interpretacion posterior que se lleve a cabo en su desarrollo, en el
ambito inmobiliario registral. Y por ello, la proteccidn del usuario registral no solo debe
buscarse en la legislacion hipotecaria, sino en el conjunto interpretativo del sistema
juridico civil.

3 PaU PEDRON, «Articulo 1 de la Ley Hipotecaria», en Comentario al Cédigo Civil y compilaciones forales,
Edersa, Tomo VII vol. 32. «Articulos 605 a 608» en Comentarios del Codigo Civil, Ministerio de Justicia,
Tomo |, Madrid 1993.

4 DE PABLO CONTRERAS, «Articulo 1473», en Cédigo Civil comentado, edit. Civitas, Tomo I, Madrid 2011.

Revista de Derecho Civil, vol. IV, num. 4 (octubre-diciembre, 2017), Estudios, pp. 87-122



LA PROTECCION DEL USUARIO REGISTRAL A TRAVES DE LA REFORMA DE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES 91

Recordemos que el Registro de la Propiedad se presenta como institucién con efectos
juridicos, de trascendencia real, cuya finalidad se encuentra en el otorgamiento de
publicidad de determinadas operaciones juridico-reales sobre bienes inmuebles®. El
caracter eminentemente estatico del sistema dificulta la respuesta para las exigencias
de transformacion originadas por los cambios sociales. No obstante, una modificacion
legislativa como ante la que nos encontramos corre el riesgo de que tal transformacion
implique cierta desestabilizacion en la estructura fija del sistema registral. Por ello,
resulta imprescindible la interconexidn de cualquier propuesta de modificacidn junto a
la normativa civil comun.

2.2. Los recursos legislativos al servicio de la consecucion de concordancia entre
Catastro y Registro de la Propiedad.

La reforma ha planteado diversas modificaciones encontrando el hilo conductor en la
busqueda de la coordinacién entre Registro y Catastro. Los recursos legislativos
propuestos persiguen responder a las exigencias de trasformacion registral que
beneficien la proteccion del usuario registral. Por un lado, el Registro se encuentra
destinado a ofrecer una publicidad que sobrepasa la mera informacion, hasta alcanzar
dar validez y existencia a la apariencia registral que invoca el adquirente que confid en
el Registro. El Catastro, por el contrario, se ha convertido en una infraestructura de
informacién territorial, disponible para las Administraciones Publicas, fedatarios
publicos, empresas y ciudadanos en general. Ambas instituciones actian sobre un
mismo objeto, la realidad inmobiliaria, tal y como se recuerda en la propia Exposicion
de Motivos. Por ello la necesidad de coordinacion resulta indispensable para el sujeto
que es o pretende ser titular de un derecho real sobre un bien inmueble.

La problematica sobre la que se actua se centra en los numerosos casos en los que
difiere la descripcidn fisica de la finca en el Registro y en el Catastro. La reforma de los
articulos nueve y diez con respecto a la exigencia de representacion grafica

> El funcionamiento se desarrolla a través de los en extremo conocidos principios hipotecarios,
comentados y desarrollados por Jerénimo GONZzALEZ (Principios Hipotecarios, Madrid, 1931) que, sin llegar
a ser verdaderos principios, muestran los rasgos fundamentales del sistema registral. Se exponen a
través de tales principios los criterios fundamentales del régimen de la actividad publica registral,
carentes sin embargo de naturaleza homogénea. Esta configuracidon del sistema registral, junto al
funcionamiento del procedimiento registral, le otorga ciertos caracteres estéticos, carentes de
dinamizacién. Ver también PAu PEDRON, «La teoria de los principios hipotecarios», en la obra colectiva La
publicidad registral, Centro de Estudios Registrales, 2001, pp. 165 y ss. Una revision de estos principios
hipotecarios a la luz de la presente reforma, y el analisis de lo que se han denominados los principios
hipotecarios gréficos, es realizada recientemente por JEREZ DELGADO, «EL sistema inmobiliario registral a la
luz de la Ley 13/2015, de 24 de junio: énuevos principios hipotecarios?», Revista de Derecho Civil,
Volumen Ill, num. 1, 2016, pp. 1y ss.
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georreferenciada o alternativa nos conduce a la configuracién de la finca coordinada
como eje del marco regulatorio general. La concordancia entre la finca registral y la
parcela catastral se determina en los casos de correspondencia de la porcién del
territorio, y las diferencias de cabida no excedan del diez por ciento. Se establece con
ello las vias para dejar constancia registral y catastral de la coordinacién alcanzada y
dar publicidad de tal circunstancia®.

A través de una mejora de la coordinacidn entre ambas instituciones, se pretendia
fortalecer la presuncidon de exactitud del asiento recogida en el articulo 38 de la Ley con
respecto a la descripcion grafica de los inmuebles. Como regla general, la presuncién de
exactitud, en cuanto a los bienes inscritos, no describe la situacién como inatacable, ya
que frente a la presuncion son admisibles todos los medios de prueba existentes.
Aunque también es cierto que, como recuerda Diez-Picazo’ para destruirla, el
impugnante no solo soporta la carga de la prueba, sino también la carga del ejercicio de
la correspondiente accion de rectificacion ante los Tribunales. La prueba por tanto de Ia
falsedad o error del asiento en cuanto a los datos facticos, cuando existe una
concordancia catastral y registral, se complica en sobremanera, y fortalece con ello lo
publicado en el asiento registral.

Sin embargo, esta presuncion de exactitud no resuelve los conflictos planteados. La
prestacion de servicios que tanto Registro como Catastro prestan a las
Administraciones y a los ciudadanos requeria una mejor identificacion de los
inmuebles. Como asi aclara la exposiciéon de motivos de la reforma, la exigencia de la
certificacion catastral descriptiva y grafica como requisito indispensable para la
inmatriculacidon de fincas en el Registro a partir de la Ley 13/1996 sobre medidas
fiscales, administrativas y de orden social, supuso un primer paso en la busqueda de la
coordinacion efectiva. Todo ello complementado con el Real Decreto 1093/1997 de 4
de julio, por el que se aprobaron las normas complementarias al Reglamento para la
ejecucidon de la Ley Hipotecaria sobre inscripcién en el Registro de la Propiedad de
actos de naturaleza urbanistica. Pero la prueba segura de la intencion del legislador de
modificar el panorama descrito es la Ley 48/2002 del Catastro Inmobiliario y el Texto
Refundido de la Ley en el Real Decreto Legislativo 1/2004, en el que ya se fijaron las

6 El marco regulatorio que presenté esta reforma ha sido objeto de critica por no alcanzar medidas que
aseguren dicha coordinacion. DELGADO RAMOS («Objetivos que proclama y medidas que introduce la Ley
13/2015 de reforma de la legislacion registral y catastral», Revista de Derecho Civil, volumen lll, num. 1,
2016, p. 155 y ss.) advierte que la Ley carece de medidas que eviten la descoordinacién sobrevenida por
cualquier causa en casos en los que previamente la finca ya habia sido coordinada, salvo causas
justificadas.

7 Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, vol. 1lI, 52 edic., Edit. Thompson-Civitas, Madrid, p. 502.
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bases para la colaboracidon entre Catastro y Registro, estructurando la cartografia
catastral como base para la identificacién de las fincas registrales. Otras normas lo han
complementado, como la Ley 11/2007, de Acceso electrénico a los ciudadanos a los
servicios publicos, que informatizé el Catastro, asi como la Ley 2/2011 de Economia
Sostenible, utilizando la cartografia catastral como identificador de bienes inmuebles?.

No obstante, el legislador advierte que el sistema de coordinacion preexistente a la
reforma carecia de seguridad, y de la conexiéon que posibilitara un intercambio
direccional. Incluso se reitera en la enmienda presentada en el Senado y aprobada
posteriormente en el Congreso, incluida en la Exposicion de Motivos, que con este
proyecto se pretendia «mejorar la actualizacion de los datos catastrales, simplificando
algunos procedimientos y ampliando el dmbito del procedimiento de comunicacion a
determinadas alteraciones en los bienes inmuebles por las Administraciones y los
fedatarios publicos, aligerando cargas administrativas a los contribuyentes». La
existencia de discrepancias entre ambas instituciones ha sido constante, por motivos
diversos (comenzando desde el caracter voluntario de la inscripcién, hasta por
alteraciones catastrales, o por operaciones registrales de modificacion de la finca). Y en
la regulacién preexistente no existia un eficaz procedimiento de coordinacion que
resolviese dichas discrepancias entre Registro y Catastro.

El objetivo por tanto de esta reforma legislativa se encontraba fundamentalmente en la
consecucion de una efectiva y necesaria coordinacién, a través de un intercambio de
datos entre ambas instituciones de forma bidireccional, para ofrecer una seguridad
juridica en el trafico inmobiliario, creando un procedimiento regulado y simplificando la
normativa. Y es que ambas instituciones se han encontrado enormemente
beneficiadas. Tal y como se refleja en la Exposicion de Motivos, «para el Registro se
determinard con precision la porcion de terreno sobre la que debe proyectar sus
efectos». El incremento de seguridad juridica se traduce entonces en una mayor
trasparencia del mercado inmobiliario, dando con ello respuesta legislativa a las
exigencias continuamente presentadas por los diferentes operadores juridicos.

2.3. Medidas concretas de proteccion: la desjudicializacion de los procedimientos de
inscripcion

8 En este sentido, nos remitimos al analisis de diferentes resoluciones de la Direccién General de
Registros y Notariado realizada por OSUNA NAVAJAS Y ROMERO VELASCO, en «Algunos efectos de la Ley
2/2011 de economia sostenible en la identificacidn de los inmuebles rusticos», en Revista de Derecho
Agrario y Alimentario, num. 58, 2011, pp. 109y ss.
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La presente reforma legislativa logra dos objetivos perseguidos con anterioridad: en
primer lugar, la interoperabilidad entre Registro y Catastro a través del intercambio de
informacién continuado. Y, en segundo lugar, la regulacion de diferentes
procedimientos por los que se lleva a cabo la concordancia entre el Registro y la
realidad fisica y juridica extrarregistral a través de la reforma de los articulos 199 y
siguientes (procedimiento de incorporacién al folio registral de la representacién
grafica catastral y posibilidad de rectificacion).

La desjudicializacién de los procedimientos de inscripcion se constituye como
mecanismo favorecedor a los intereses del usuario registral, materializandose en los
siguientes preceptos que prevén distintos procedimientos sin intervencién judicial
(modificacién introducida como enmienda en el Senado y aprobada en el Congreso con
respecto al notario habil para actuar en el distrito o distritos donde radiquen las fincas).
El expediente de deslinde de fincas inscritas (art. 200), el expediente para rectificar la
descripcidn, superficie y linderos de cualquier finca registral (art. 201), inscripcion de
nuevas plantaciones y la construccién de edificaciones o asentamiento de instalaciones
(art. 202), expediente de dominio para la inmatriculacion de fincas (art. 203), y
expediente de reanudacién del tracto sucesivo (art. 208) se tramitaran ante notario.
Mientras los expedientes de doble inmatriculacién (art. 209) y el expediente de
liberacion de cargas y gravamenes (art. 210) se tramitaran ante registrador. Nos parece
interesante realizar centrarnos en diversas cuestiones acerca de la redacciéon de los
articulos precedentes que pueden resultar a nuestro parecer de interés, no solo en
cuanto a la exigencia de determinada actuacidn con respecto a los usuarios registrales,
sino como muestra de que la reforma llevada a cabo podria exceder de los objetivos de
coordinacion catastral y registral inicialmente planteados.

2.3.1. El expediente de deslinde y la simulacién negocial

Si nos centramos en el expediente de deslinde de fincas inscritas, al describir el acuerdo
gue puede alcanzarse entre el promotor del deslinde y los interesados o titulares
colindantes, se afirmaba en el proyecto inicial presentado al Congreso lo siguiente: «Si
el acuerdo alcanzado encubriese un negocio traslativo, se procederd, previo
cumplimiento de los requisitos legales, a su debida formalizacion».

Lo que estaba describiendo el legislador en el Proyecto no es ni mas ni menos que una
simulacién, un acuerdo simulado, que esconde un negocio traslativo. ¢Se alude a un
contrato disimulado bajo la apariencia de un pacto de deslinde? ¢(Se refiere a una
transmisién de la propiedad, a un pacto traslativo sin mas? Lo que no cabe duda es que
estamos ante un supuesto de simulacién, y por tanto, hubiese sido mas conveniente
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afirmar que ante un acuerdo que encubre un negocio traslativo, se aplicaran las reglas
del derecho civil comun relativas a la simulacién. Porque se planteaban mas dudas que
aciertos con esta afirmacién. Ante un caso de acuerdo simulado, la consecuencia que
se establecia no era la de los negocios simulados, sino la de la formalizacion de dicho
negocio. ¢éEn qué momento deberia formalizarse? ¢Previa o posteriormente a la
inscripcion del deslinde? ¢éLa inscripcion del deslinde debe esperar a la formalizacién, o
no es requisito previo al no mencionarlo expresamente?

Imaginemos que, a través de un procedimiento de deslinde, lo que las partes buscan
encubrir es una donacién con intencién de defraudar a los acreedores de uno de los
solicitantes del deslinde, o los intereses de los legitimarios. La consecuencia juridica
probablemente no es la de formalizar la donacién a través de la escritura publica de
aceptacion de donante y donatario de la atribucién del bien inmueble, sino la
aplicacién de las normas sobre la causa falsa, o sobre la rescisién, o sobre la reduccién
en su caso. Es decir, las normas de Derecho Civil comln en caso de simulacion®. Pero la
consecuencia que parecia determinar es la formalizacién del negocio, al afirmar que
previamente deben cumplirse los requisitos legales, como si se estuviera aludiendo a
cuestiones de forma mas que de fondo. Y lo que resulta mas llamativo, al no remitirse a
las reglas comunes, es que el legislador estaba priorizando un procedimiento registral
de deslinde frente a una efectiva transmision e la propiedad, sin apreciar que lo que
debe publicar el Registro son las modificaciones juridico-reales ya producidas fuera del
Registro.

Posteriormente, se presentd la enmienda numero 71 (BOCG 9_03 2015) al Congreso
por el Grupo Parlamentario Popular, en el que se propone una nueva redaccion: «Si el
Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en el expediente y del
contenido del historial de las fincas en el Registro, albergare dudas fundadas sobre la
posibilidad de que el acuerdo de deslinde alcanzado encubriese un negocio traslativo u
operaciones de modificacion de entidad hipotecaria, procederd a suspender la
inscripcion solicitada motivando las razones en que funde tales dudas». La modificacién
del parrafo es justificada por la posibilidad de que a través de estos expedientes de
deslinde se materialicen operaciones encubiertas de permutas de terrenos,
segregaciones y agregaciones simultdneas entre fincas colindantes, etc. En definitiva, se
tiene en cuenta el riesgo de un uso fraudulento de estos procedimientos para eludir los
requisitos urbanisticos, fiscales y civiles a que el ordenamiento somete a los citados
negocios juridicos u operaciones de modificacién de entidad hipotecaria.

% Véase FERRARA, La simulacidn de los negocios juridicos, edit. Revista de Derecho Privado, Madrid 1961. Y
MORALES MORENO, El error en los contratos, Madrid 1988.
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No obstante, se entiende por parte del Grupo parlamentario que ni el supuesto de
hecho redactado ni la consecuencia juridica parecen ser los mds adecuados. Y ello
porque en el caso del supuesto de hecho, el registrador que califique el expediente no
podra tener la certeza de la existencia de tales negocios u operaciones encubiertas. Por
ello, se propone que el supuesto de hecho de la norma refleje ese mero estado de
sospecha o duda, «sin imponer la necesidad de una certeza que no estard al alcance del
registrador, pues como en todo supuesto de divergencia entre la voluntad interna y la
declarada su constatacion requiere normalmente la posibilidad de prueba plena en
procedimiento contradictorio».

Con respecto a la consecuencia juridica, se justifica la propuesta de modificacién que
finalmente aparece en el articulado, en que el correspondiente negocio traslativo, en la
mayoria de los casos, requerird de otros previos o simultdneos de modificacion de
entidad hipotecaria (segregacién, agrupacién o agregacion, etc.) que no se citaban en la
anterior redaccion; y, por otro lado, porque prescindiendo de si el acuerdo de los
colindantes sobre el deslinde debe ser calificado como de simulacidon contractual o
como un supuesto de fraude de ley, lo cierto es que en el contexto de la regulacién de
este expediente de deslinde registral lo Unico que deberia preverse es que, ante la
sospecha de tal encubrimiento, el registrador debe proceder Unicamente a suspender
la inscripcion solicitada.

Segun estimo el Grupo Parlamentario, esta posibilidad del registrador de calificar en
base a dudas fundadas o sospechas no es ajena a nuestro ordenamiento registral, que
la contempla en articulos como el 298 del Reglamento Hipotecario en materia de
excesos de cabida, y la posibilidad de apreciar la sospecha del fraude de ley como
elemento de apoyo para una calificacién negativa se ha admitido por la Direccién
General de los Registros y del Notariado durante los ultimos afos, por ejemplo, en el
ambito de la creacidén «ad hoc» del doble titulo para la inmatriculacién. Este es el caso
de las Resoluciones de 9 de mayo de 2013 y de 17 de junio de 2014, entre otras, en las
que se afirma que «el control de la inmatriculacion por titulo publico exige a los
registradores que, al efectuar su calificacion, extremen las precauciones para evitar el
acceso al Registro de titulos elaborados "ad hoc" con el unico fin de obtener la
inmatriculacion, lo que se explica y justifica por las exigencias derivadas del principio de
seqguridad juridica, pues se trata de eludir el fraude de ley en el sentido de evitar que,
mediante la creacion instrumental de titulos, se burlen todas las prevenciones que para
la inmatriculacion mediante titulo publico ha instituido el legislador».
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Esta enmienda fue aprobada y remitida al Senado tal cual, sin que fuese objeto de
modificacion, quedando con el ultimo texto resefiado. Sin embargo, su insercién en el
proyecto inicial es una clara muestra de que la regulacién presentada parece
sobrepasar la mera busqueda de coordinacién entre Registro y Catastro, abordando
otras materias que escapan de la finalidad originaria.

2.3.2. Asuncion de responsabilidad del titular registral por la discordancia factica

Otra cuestion que llama la atencidon como aspecto de menor relevancia, son las
aseveraciones que en ciertos preceptos se realizan como advertencias originadoras de
responsabilidad civil para el usuario registral. Un ejemplo de ello puede ser lo
determinado en el art. 201.1 a) LH en el procedimiento para rectificar la descripcién,
superficie o linderos: «Podrd promoverlo el titular registral [...] mediante la aportacion
al notario de la descripcion registral de la finca y de su descripcion actualizada,
asegurando bajo su responsabilidad que las diferencias entre ambas obedecen
exclusivamente a errores descriptivos del Registro y no a la celebracion de negocios
traslativos o en general cualquier modificacion no registrada de la situacion juridica de
la finca inscrita». Lo primero que nos planteamos al leer la redaccién de este precepto
es en qué consiste la asuncién de dicha responsabilidad. Imaginemos que el titular
registral es un tercero que ha adquirido una finca, y una parte de ésta es ajena, pero
confiando en la descripcion grafica facilitada por el vendedor, solicita la rectificaciéon
registral. éLa asuncidon de responsabilidad imposibilitaria su consideracion como
tercero hipotecario por inexistencia de buena fe, aunque en el art. 34 LH no se recojan
los datos de hecho? No podemos olvidar que estamos ante datos facticos, descripcion
grafica de la finca, y no juridicos. Idéntica afirmacidn se repite en el art. 210.1 Segunda
LH, y similar planteamiento podria realizarse°.

2.3.3. La inscripcion de los bienes inmuebles pertenecientes a la Iglesia Catdlica

10 E| Proyecto contenia ciertas cuestiones sumamente sorprendentes y posiblemente perjudiciales para
el usuario registral. Se trataba de la recogida en el expediente de dominio para inmatricular (art. 203.1
Segunda c)). Se solicitaba la identificacion de los derechos constituidos sobre la finca, expresando las
cargas y acciones reales, y detallando nombres, domicilios u otras circunstancias para que soliciten la
inscripcion, «todo ello bajo apercibimiento de que, caso de no hacerlo dentro de plazo, las expresadas
cargas y acciones perderdn eficacia real sobre los bienes, en el termino y con el alcance que se determina
en la regla novena del presente articulo». Se establecia la inmejorable consecuencia juridica para
aquellos que inscriben de mantener la eficacia real. O dicho de otro modo, se materializaba la perdida de
eficacia real de cargas y acciones reales no inscritas cuando un tercero de buena fe hubiese inscrito. Al
menos, para la comprensibilidad de este apartado, parecia necesaria una nueva redaccién. Y asi se
considera posteriormente en las enmiendas presentadas en el Congreso, en el que se elimina el parrafo,
justificdndolo unicamente en la innecesariedad de la remision reglamentaria.
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En contraposicion, se debe resaltar una decisién legislativa, a nuestro parecer, tardia y
parca: la exclusién de la Iglesia Catdlica del art. 204 del proyecto y que, tras diferentes
enmiendas, vuelve a remitirse en el art. 206 LH, que permite inmatricular a las
Administraciones Publicas a través del titulo de dominio mdas certificacion
administrativa, sustituyendo a la tan criticada regulacion de la materia. Sin embargo, ni
la solucidn ni la justificacion a la misma satisfacen las exigencias de la realidad social y
juridica. Si comenzamos por esta ultima, el fundamento lo encontramos en la
Exposicion de Motivos.

Tras argumentar el origen de tal prerrogativa a la Iglesia Catodlica en la Ley Hipotecaria
en la época posterior a la desamortizacidn, ante la ausencia de titulos y recuperacién
de los bienes, se afirma la desaparicion de las circunstancias historicas a las que
respondio su inclusion, y la conciencia del valor real de los inmuebles que posibilita la
obtencidn de una titulacién adecuada. Por ello se considera que la utilizacién de este
procedimiento especial por parte de la Iglesia Catdlica «sea hoy innecesaria». Ni
siquiera se plantea el legislador que la desaparicion del precepto pueda ser por una
cuestion de inconstitucionalidad!!. Ante las innumerables criticas, Unicamente se
establece en la D.A. 52, con respecto a la entrada en vigor de la Ley, se producird en
este aspecto a partir del dia siguiente al de su publicacién en el BOE*2,

Una interrogante se presenta ante la cuestion debatida: ¢Qué ocurre con las
inmatriculaciones hasta hoy realizadas a través del procedimiento excepcional
Unicamente con la certificaciéon en su caso del Diocesano respectivo? La solucién no
parece ser el rechazo de la inscripcién de los bienes de la Iglesia, sino su sometimiento
a los procedimientos ordinarios de inmatriculaciéon. Por lo que se presentarian
Unicamente dos posibilidades ante el legislador®3: O incluir en el supuesto de hecho a

1 En este sentido, ver entre otros los trabajos de BALLARIN HERNANDEZ, R., «Rectificaciones
constitucionales a la vigencia actual de la certificacion de dominio publico como medio inmatriculador»,
en Revista Critica de Derecho Inmobiliario Registral, n. 563, 1984, DE LA HAzA DiAz, P., «Inmatriculacion de
bienes de la Iglesia mediante certificacion expedida por el Diocesano», en Revista Critica de derecho
inmobiliario, ano 71, n. 630, 1995, RODRIGUEZ BLANCO, M., «Las certificaciones de dominio de la Iglesia
Catolica. Analisis del articulo 206 de la Ley Hipotecaria», en Revista juridica del Notariado, n. 34, Abril-
Junio de 2000, ARRIETA SEVILLA, «La inmatriculaciéon de fincas de la Iglesia Catélica por medio de
certificacion diocesana», en lus Canonicum, vol. 50, 2010.

2 A nuestro parecer, la necesidad no deberia ser alegada como justificacion por el legislador para incluir
una entidad no publica en el supuesto de una norma excepcional de inscripcion (que encuentra su razon
de ser en el caracter publico del titular del bien inmueble). Y en cuanto a la respuesta juridica a los
conflictos sociales existentes (referentes a las innumerables inscripciones de bienes inmuebles propios y
ajenos por parte de la Iglesia Catdlica, amparandose en este art. 206), el legislador queda a medio
camino.

13 Sugeridas por DIiEz-PICAZO Y GULLON BALLESTEROS, Sistema de Derecho Civil, edit. Tecnos, Volumen lII,
Tomo |, octava edicidn.
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las restantes confesiones religiosas, solucién que no es posible por la ratio de la norma
ya mencionada. O bien declararla inconstitucional, con las consecuencias que esto
conlleva. En la actualidad se plantea la cuestién de calificar las solicitudes de
inmatriculacién de fincas a favor de la Iglesia tras la entrada en vigor de la Ley, cuando
éstas se encuentran caducadas. Resoluciones recientes como la R.D.G.R.N. de 28 de
junio de 2017 han decidido sobre situaciones en las que la Diécesis solicité en su dia la
inmatriculacién de una finca, pero dejando caducar el asiento de presentacion.
Posteriormente vuelve a solicitarse, pero ya vigente el art. 206 LH con la nueva
redaccién del precepto que excluye a la Iglesia de esta especifica forma de inmatricular.
La Direccion desestima el recurso al entender que la calificacion negativa sin la
presentacion de recurso alguno deja sin efecto el asiento, y que el titulo presentado
debe regirse por la normativa vigente y no por la anterior ya derogada. Aun asi, existen
voces discordantes que manifiestan una diferente interpretacion de la D.T. 22, en Ila
medida en que afirma que se tendrd por iniciado el procedimiento si a la fecha de
entrada en vigor de la presente Ley estuviese presentado el titulo publico
inmatriculador, por lo que continuaran tramitandose. Pues bien, se defiende que este
procedimiento fue iniciado en estos casos de la Resolucion comentada, al menos en un
sentido impropio, y que por ello la subsanacién de defectos debiera regirse por la Ley
anterior!®. No obstante, esta interpretacion a nuestro parecer no solo conculcaria la
finalidad de la caducidad de los asientos de presentacion, con la aplicabilidad del
principio de prioridad que acarrea, sino lo que parece mas trascendente: estamos ante
una regulacion a la que el propio legislador otorga primacia en su aplicabilidad, sin
excepcionar, ya que esta materia se convierte en la Unica de la reforma que entrdé en
vigor el dia después de su publicacion en el BOE.

3. INCIDENCIA DE LA REFORMA EN LOS PRINCIPIOS REGISTRALES DE LEGITIMACION Y FE PUBLICA REGISTRAL

Como hasta ahora se ha apuntado, para hacer realidad el objetivo planteado de
coordinacion registral y catastral, se somete a reforma los distintos procedimientos
registrales que afectan a las realidades fisicas de la finca, a los que se refieren los
articulos 198 y siguientes de la Ley Hipotecaria. No obstante, la lectura de los preceptos
nos deja algunas cuestiones ciertamente dubitativas, ya que el resultado de esta
reforma influye determinantemente en los principios de exactitud y de fe publica
registral en forma desigual.

14 Comentario de la Resolucién de la Direccién General de Registros y Notariados en

https://www.notariosyregistradores.com/web/resoluciones/por-meses/resoluciones-direccion-general-
de-los-registros-y-el-notariado-julio-2017/#307-solicitud-de-inmatriculacion-a-favor-de-la-iglesia-
catolica-tras-la-entrada-en-vigor-de-la-ley-13-2015-habiendo-una-presentacion-anterior-caducada)
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3.1. La presuncidn de exactitud registral
3.1.1. Los datos facticos como objeto de calificacion registral

Como paso previo a la consecucion de coordinacion grafica de la finca y la aplicacién de
la presuncion de exactitud, el legislador introduce la necesidad de una previa
calificacion registral sobre la descripcidon grafica presentada. Se incorpora como
obligacion del registrador la emision de un informe sobre la correspondencia de la
representacion grafica de la finca, posibilitando el otorgamiento de la fe publica de la
finca coordinada graficamente. La modificacién del articulo 9 de la Ley Hipotecaria
introduce dos primeros apartados en los que se detalla de manera concisa y, quiz3, a
nuestro parecer, excesiva en una norma legal (seria un lugar idéneo el desarrollo
reglamentario), sobre los datos facticos a reflejar en la inscripcién. Y es en este punto
cuando se requiere al registrador la valoracidon sobre la coincidencia o falta de ésta
(total o parcial), de la representacién grafica aportada por el solicitante con otra
representacién grafica previamente incorporada. Es decir, se exige una previa
calificacion registral sobre datos facticos, tomando como definicion de correspondencia
que ambas descripciones se refieran bdasicamente a la misma porcion, que las
diferencias de cabida no excedieran del diez por ciento y no impidan la perfecta
identificacion. Dicha calificacion registral sobre representacion grafica de la finca puede
llevarse a cabo empleando medios auxiliares de otras representaciones o la aplicacion
informatica del Colegio de Registradores. Con ello los registradores otorgaran lo que se
denomina «publicidad grafica de la finca». El articulo 10 continla de forma extensa con
los caracteres de dicha publicidad grafica afirmando que la cartografia catastral se
convierte en la base grafica de la finca registral.

La calificacion registral es apreciada como examen que el funcionario publico realiza
sobre la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos y validez de los actos
juridicos realizados que reflejan los folios registrales. Incluso ha llegado a aceptarse por
la doctrina y la Direccion General de Registros, sin estar especificamente recogido en la
Ley, que dicha calificacion debe ampliarse a enjuiciar la identidad personal y real del
titular y de la finca. Tras la reforma, observamos la ampliacién de la calificaciéon
registral no solo al titulo sino a los datos de hecho presentados en la finca, exigiendo
que en toda publicidad registral emitida se haga expresa mencidn a la coordinacién o
no de la finca registral con la certificacidn catastral®®. Se ratifica en el art. 199, donde se

15 Este nuevo dmbito en la tarea calificadora del registrador lo advierte ya JEREZ DELGADO en «EL sistema
inmobiliario registral a la luz de la Ley 13/2015, de 24 de junio: énuevos principios hipotecarios?»,
Revista de Derecho Civil, Volumen Ill, num. 1, 2016, p. 8.

Revista de Derecho Civil, vol. IV, num. 4 (octubre-diciembre, 2017), Estudios, pp. 87-122



LA PROTECCION DEL USUARIO REGISTRAL A TRAVES DE LA REFORMA DE LOS PRINCIPIOS REGISTRALES 101

expresa como objeto de calificacidon registral tanto la certificacion grafica aportada,
como el acto o negocio cuya inscripcidn se solicite®. Dicha calificacion, cuando fuese
negativa, podrd ser recurrida seguin las reglas generales. La calificacidon registral se
amplia en la medida en que es imprescindible una manifestacion sobre la descripcién
fisica de la finca presentada por el solicitante.

Al encontrarnos ante dos diferentes valoraciones del titulo y de la descripcidon
geografica, écabria la posibilidad de que se emita por parte del registrador una
calificacion negativa de incorporar la certificacidon catastral, y por otro lado, calificacién
positiva en cuanto a los titulos inscribibles? En este caso, la actuacién del articulo 38 LH
pasaria a un primer plano con respecto a la presuncion de exactitud de lo reflejado en
el folio registral. Parece que debe partirse de la diferenciacién entre los actos
voluntarios y obligatorios del usuario registral. La inscripcion (salvo los casos ya
conocidos) es voluntaria, por tanto, la solicitud de la misma comporta un acto volitivo
discrecional del usuario. No obstante, en la medida en que el mismo se realiza
efectivamente, debe ajustarse a la reglamentacién que determinan las exigencias
legales, y al cumplimiento de las mismas para llevar a cabo la inscripcion registral. La
calificacion registral positiva o negativa sobre el titulo presentado depende del
cumplimiento de dichos requisitos legales. No obstante, el que la descripcidn de la finca
coincida o no con la representacion grafica catastral, no determina de por si la
calificacion negativa de practica de la inscripcion (a no ser que existieran razonables
dudas de coincidencia de identidad con otra finca), sino la imposibilidad de prestar
publicidad como finca coordinada.

Y por otro lado, se alude en esta cuestion a la coordinacién de la finca, y no a la
inscripcion de la representacién grafica. Es decir, tal y como se ha manifestado por
parte de la Direccién General de Registros y Notariado, la constancia registral de la
referencia catastral precisa aportar certificacién catastral descriptiva y grafica de la
finca (art. 9 a) LH), cuestidon que difiere de la coordinacién gréfica a la que se refiere el
art. 10 LH, con consecuencias juridicas distintas tal y como analizaremos a continuacion
(R.D.G.R.N. de 6 de mayo de 2016). En la Resolucién de 17 de julio de 2017, en la que
se resolvia una solicitud de inscripcién de escritura que rectificaba la referencia
catastral a una finca, se recurria la decision de la registradora que se oponia a la
constatacion registral de la rectificacion por existir duda fundada acerca de la identidad

16 Ampliacién del objeto de la calificacién registral, que era definida por PENA Y BERNALDO DE QUIROS,
entendiendo calificar como «decidir si el hecho, del cual se solicita el asiento, llega al Registro con los
requisitos exigidos para que sea registrable [...] determinar, si conforme a la Ley, procede o no practicar
respecto de ese hecho, el asiento solicitado» (Derechos Reales. Derecho Hipotecario, Centro de Estudios
Registrales, Madrid 2001, p. 520).
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de la finca. La Direccidn revoca la calificacidn registral con base en que no existen
diferencias de superficie superiores al 10% entre la cabida inscrita y la catastral, y
afirmando para lo que aqui nos interesa que la referencia catastral es un cddigo
alfanumérico que afiade un dato mas a la descripcidn de la finca, pero que no implica
gue la descripcion deba ser concordante con la del Catastro. Y es que «la constancia de
la referencia catastral [...] tendrd unos efectos limitados ya que en ningun caso podrd
equipararse con la coordinacion grafica a la que se refiere el articulo 10 LH, no supone
la inscripcion de la representacion grafica ni la rectificacion de la descripcion literaria».

3.1.2. El presupuesto de la presuncion de exactitud del art. 38 LH

Resulta indudable la influencia de la reforma en el art. 38 LH y en el denominado
principio de legitimacion registral. La inclusiéon en la Ley Hipotecaria de 1944 de la
exigencia de que el Registro debe presumirse exacto e integro mientras no se declare
judicialmente lo contrario, realza la relevancia del principio de legitimidad, a través de
la inversidon de la carga de la prueba, en la medida en que aquellos que impugnan la
situacion registral son los obligados a soportar la carga de probarlo (presuncién iuris
tantum) ante los Tribunales, mediante la accidn de rectificacion.

La presuncién engloba tres aspectos diferenciados en el precepto: la existencia de los
derechos reales inscritos, su pertenencia al titular registral y la posesion de éste. Todo
ello en la forma determinada por el asiento respectivo. Con respecto a la presuncién de
posesion, para Lacruz-Berdejo, nos encontramos ante una posesion civil. Y Diez-
Picazol’ sefiala que el art. 38 de la Ley atribuye al titular registral la proteccion
posesoria, hasta que se pruebe la inexistencia de relacién directa con la finca. Los
derechos no inscritos no se benefician de presuncién alguna, pero esto no quiere decir,
como mantenia Lacruz-Berdejo, que estemos ante una presuncién de integridad del
Registro'®.

El principio registral de legitimacidn se infiere del propio articulo 38 LH. Diez-Picazo *° lo
explica como consecuencia de la propia presuncién de exactitud, en la medida en que

17 Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, Vol. Ill, edit. Thompson Civitas, Madrid 2008, p. 504.

18 Derecho Inmobiliario Registral, edit. Bosch, Barcelona 1968, p. 170. Segln LACRUZ, los asientos se
presumen exactos, y esto trae como consecuencia que no precisan de otra prueba. Pero no implica de
por si una presuncion de inexistencia de los derechos no inscritos, ni altera la regla de que quien alega su
propiedad debe probarla. Aunque PeENA Y BERNALDO DE QUIRGS mantuviese todo lo contrario, al
fundamentar la presuncidon de integridad del Registro en que no habia existido modificacion de la
realidad juridica puesto que no consta en el Registro (Derechos Reales. Derecho Hipotecario, Centro de
Estudios Registrales, Madrid 2001, p. 593).

% Fundamentos... ob.cit., p. 503.
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se legitima al titular registral para ejercitar el derecho inscrito, siendo tratado en el
trafico juridico como verdadero titular.

El procedimiento de coordinacién que se describe y requiere la legislacién hipotecaria,
incide en esta presuncion de exactitud de los folios registrales, aunque el legislador no
detalla la consecuencia juridica concisa de dicha coordinacién. El punto 5 del art. 10 se
redacta del siguiente modo: «Alcanzada la coordinacion grdfica con el Catastro e
inscrita la representacion grafica de la finca en el Registro, se presumird, con arreglo a
lo dispuesto en el art. 38, que la finca objeto de los derechos inscritos tiene la ubicacion
y delimitacion geogrdfica expresada en la representacion grdfica catastral que ha
quedado incorporada al folio real». Esta redaccion del articulo nos hace plantearnos
varias cuestiones. En primer lugar, la coordinacion de la descripcidn de la finca en los
folios registrales con el Catastro se convierte en presupuesto para la aplicacion del art.
38 LH. Sélo juega la presuncion de exactitud sobre los datos de hecho cuando la
coordinacion se haya logrado. Es lo que en los debates parlamentarios el Ministro de
Justicia designaba como la figura de finca coordinada, que extiende la presuncion de
certeza de los datos fisicos y gréficos de las fincas registrales. Evidentemente solo
referido a la ubicacidn geografica y descriptiva, sin que se vean sometidos a este
requerimiento el titular o el derecho inscrito para aplicar dicha presuncidn: tanto en su
aspecto positivo (solo seria aplicable la presuncion del art. 38LH en los casos de fincas
coordinadas), como en su aspecto negativo (no seria de aplicacion en casos de
calificacion negativa del registrador con respecto a la coordinacion de la finca).

En segundo lugar, y tras convertir la coordinacion de la finca en presupuesto de
aplicacién del art. 38 LH para los datos facticos (como hemos apuntado, debido a la
redaccion del art. 10.5 LH), con ello se supera la controversia doctrinal y jurisprudencial
de si se encontraban recogidos en la presuncién de exactitud del art. 38 los datos de
hecho?°. Lacruz-Berdejo 2!, haciendo suyas las apreciaciones de Nufiez-Lagos, parte de
la distincién entre finca, titulo y derecho en el ambito de la presuncidon de exactitud. A
través de ello, acepta que la extension y linderos de la finca se amparen por el art. 38
LH, en la medida en que se halle recogido en el titulo publico («a la descripcion de la
finca hay que concederle la presuncion de veracidad que acompafa a todo lo declarado
en documento publico, y el asiento del Registro lo es»). Otros autores como Pefa y

20 DIEZ-PICAZO pone de manifiesto esta cuestién como la «gran falacia de nuestro sistema registral». No
afectan a la exactitud en sentido técnico las discordancias con respecto a los datos de hecho, ya que
estamos ante un Registro con contenido eminentemente juridico, sin proporcionar seguridad sobre el
objeto. «Es seguro que hay un titular juridico-real, pero no es seguro que haya un objeto juridico-real»
(Fundamentos... ob.cit., p. 602)

21 perecho Inmobiliario Registral, edit. Bosch, Barcelona 1968, p. 172.
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Bernaldo de Quirds defendian la restriccion de la presuncién a las circunstancias de
hecho de la finca en cuanto sean determinantes del contenido o alcance que por ellos
tengan los derechos reales??. El legislador claramente adopta una opcidn legislativa?3,
incluyéndolo en el ambito de la presuncién, y suponer como exacta y veraz, mientras
judicialmente no se declare lo contrario, la descripcion fisica de la finca coordinada, a
través de este art. 10.5 LH.

Todo ello nos conduce hacia dos consecuencias juridicas en caso de coordinacién
grafica: de un lado, el otorgamiento de la publicidad como finca coordinada (art. 10.4
LH: «En toda forma de publicidad registral habrd de expresarse, ademds de la
referencia catastral que corresponda a la finca, si estd o no coordinada grdficamente
con el Catastro a una fecha determinada» y art. 9.10 LH: «Los registradores de la
propiedad no expedirdn mds publicidad grdfica que la que resulte de la representacion
grdfica catastral [...] S6lo en los supuestos en los que la ley admita otra representacion
grdfica georreferenciada alternativa, ésta podrad ser objeto de publicidad registral hasta
el momento en que el registrador haga constar que la finca ha quedado coordinada con
el Catastro». Una segunda consecuencia de la coordinacion es, como ya se ha expuesto,
la presuncidén de exactitud y veracidad recogida en el art. 38 LH para la descripcion
fisica de la finca.

Tras la inclusion de dichos apartados del articulo 10 (modificacion integral del
precepto), sin embargo, en nada se altera el contenido del art. 38, que es realmente la
sede de la mencionada presuncién de exactitud. No se incluye en el precepto la
referencia a la coordinacién de la finca como presupuesto para la aplicacién del articulo
en cuanto a los datos de hecho. Si interpretamos que la presuncidon de exactitud de los
asientos, tal y como estan publicados, sigue vigente por aplicacion del art. 38 LH, con
independencia de que exista coordinacidn, entonces no existiria consecuencia juridica
alguna en caso de descoordinacién. La no correspondencia entre los datos de hecho no

22 perechos Reales. Derecho Hipotecario, ob.cit., p. 591 y ss. PENA analiza una distincién entre las
sentencias que no aceptan que la legitimacién alcance a los datos de hecho, como cabida, situacion,
construccién, naturaleza de la finca, colindancia... y las que admiten que la presunciéon comprenda los
datos facticos de la finca. Llega a la conclusién de que, mientras estas circunstancias facticas lleguen al
Registro a través de titulos en los que no hayan tenido participacién terceros colindantes, no debe
derivar del Registro una presuncién de veracidad frente a estos.

2 En el RD de 3 de mayo de 1980, uno de los multiples intentos por conseguir la coordinacién entre
Catastro y Registro, se determinaba que «como consecuencia de lo dispuesto en el art. 38 de la LH,
cuando en los asientos del Registro conste la coordinacion de una finca con el Catastro Topogrdfico
Parcelario, se presumird, salvo prueba en contrario, que los datos descriptivos de la misma contenidos en
el folio registral, coinciden con la realidad fisica». No obstante, tal y como advierte PENA (Derechos
Reales. Derecho Hipotecario, ob.cit. p. 591) esta disposicién por su rango de Decreto, no pudo decidir
sobre la cuestién.
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conllevaria ninguna consecuencia sobre un asiento no coordinado. Y ademas, podria
conducirnos a ciertos casos en los que exista una descripcidn fisica de la misma en el
Catastro y otra en el Registro (y por tanto no podria aplicarse segun el art. 10.5 la
presuncion de exactitud), pero el titular registral intente hacer valer la presuncién de
exactitud para la descripcion fisica de la misma segun el art. 38 LH, ya que el este
precepto no distingue ni exige requisito previo de aplicacion (interpretando que los
datos de hecho se encuentran dentro de la presuncion de exactitud del precepto) 4. No
estamos abogando por lo que algunos autores han denominado como principio de
legitimacion grafico, ya que no compartimos la existencia de dicotomia de los principios
registrales segun traten de cuestiones juridico-reales o de datos de hecho. La
conclusion de aplicar la presuncién de exactitud sobre la descripciéon gréfica
Unicamente a las fincas coordinadas es consecuencia de la lectura e imprescindible
interpretacidn conjunta de los articulos 10.5 y 38 de la Ley Hipotecaria.

Por ello, y ante el olvido del legislador de adaptar el art. 38 a las nuevas exigencias
legales impuestas en el art. 10.5 LH, resulta imprescindible realizar una labor
interpretativa, exigiendo interrelacionar ambos preceptos. Para conseguir una mayor
virtualidad juridica a la exigencia de coordinacidn, la interpretacion debiera ser la de

24 Imaginemos un caso de discusidon de linderos entre una finca primeramente inscrita pero que no se
encuentra coordinada, y otra finca posteriormente inscrita pero que ha cumplido con la representacién
georreferenciada (finca coordinada). Parecido al caso resuelto por la Resolucidn de la Direccidn General
de Registros y Notariados de 11 de octubre de 2016, en la que se efectud un deslinde administrativo por
una Junta vecinal, por la que una finca registral pasaria de 40.000 a 62.000 metros cuadrados,
apareciendo en el Catastro con 50.000 m). Pero existiendo una finca colindante que llegd a
inmatricularse durante el procedimiento de deslinde con 21.000 metros cuadrados y estando coordinada
con el Catastro. En este caso, y aun cuando el titular de la primera finca fue usurpado por el titular de la
inmatriculacion, al quedar esta ultima coordinada previamente, gozara de la presuncion de exactitud del
art.38 LH también en cuanto a los datos de hecho. Siguiendo las pautas sefialadas, la presuncién de
exactitud de los datos de hecho sin duda jugara a favor de ésta segunda. Este caso puesto como ejemplo
por JEREZ DELGADO («El sistema inmobiliario registral a la luz de la Ley 13/2015, de 24 de junio: énuevos
principios hipotecarios?», Revista de Derecho Civil, vol. Ill num. 1, 2016, p. 13) lo resuelve sin embargo
afirmando que el acceso de la documentacidén gréfica de la primera finca al Registro quedara en
suspenso hasta no resolver el conflicto relativo a los linderos. Para la autora, entre dos fincas inscritas,
caben dos opciones, bien que el principio de legitimacion no se aplique, por no ser favorable
simultaneamente a dos fincas, o bien que resulte favorable a la primeramente inscrita con anterioridad
en lo que se refiere a los datos inscritos, aunque no constasen en la inscripciéon las coordenadas
georreferenciadas. Este argumento lo fundamenta en el rechazo a un principio de inscripcidon de
prioridad registral grafico. No obstante, la prevalencia de la descripcion fisica de la segunda finca no
responde a que exista un principio de prioridad grafica registral, sino a la consecuencia juridica del art.
10.5, es decir, la aplicacién del principio de legitimacidn sobre los datos de hecho. Unicamente juega la
presuncion de exactitud de la descripcidn grafica en aquellos casos en los que la finca se encuentra
coordinada. En los restantes, no es de aplicacién la presuncién del art. 38. No existe un principio de
prioridad registral grafico, sino la consecuencia juridica que el legislador impone a la coordinacion de la
finca (y desde su aspecto negativo, la consecuencia a la descoordinacion).
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exigir la coordinacidn para presumir exacta e integra la descripcion fisica de la finca
recogida en el folio (en suma, para aplicar el art. 38 LH). Se requerira, por tanto, la
coordinacion con el Catastro, hasta tanto el legislador acometa la necesaria tarea de
adecuar este precepto a las exigencias que ya determiné en la reforma de 2015.

3.1.3. El procedimiento de doble inmatriculacion

Una de las cuestiones que merece destacarse es la expresa regulacion del
procedimiento de doble inmatriculacién. El procedimiento es recogido en el art. 209
LH, pero se menciona en distintos preceptos, ya que es consecuencia palpable de la
falta de coordinacién entre Registro y Catastro. Se resalta en el art. 199 LH que el
registrador denegara la inscripcién de la identificacidn grafica de la finca si coincidiera
con otra base grafica, con lo que el promotor podra optar por el deslinde; en el art. 205
LH en el expediente de inmatriculacion, el registrador podra denegar la anotacion
solicitada por el notario cuando tenga dudas fundadas sobre la coincidencia de la finca
con otras; y de igual modo, actuarda en el art. 206 LH.

El panorama actual en nuestra opinidn, refleja la insuficiencia de la normativa registral
en supuestos de doble constancia registral. En la doble inmatriculacién es el propio
Registro el que refleja que los datos publicados en los folios registrales se encuentran
en un error. Abarca supuestos diferentes que impiden una solucién uniforme?®. No
cabe otorgar idéntica respuesta juridica tanto en el caso mds comun en que se
inmatricula la misma finca en dos folios registrales diferentes cuyo titular en ambos
casos es el mismo (ya sea la totalidad o parte de la finca) como otros en los que los
propietarios son distintos; o situaciones que no son estrictamente inmatriculaciones,
sino que se trata de inscripciones posteriores que se efectuan a través de
modificaciones fisicas de la finca (segregaciones, agregaciones, agrupaciones...) donde
el Registro al menos refleja dos folios en los que aparecen inscripciones que dan como
resultado una doble inscripcion de parte de una finca?®.

25> Hemos tenido la oportunidad de sostenerlo en Reflexiones sobre el tercero hipotecario, Cuadernos de
Derecho Registral, Madrid 2008.

26 Doctrina y jurisprudencia han debatido para encontrar soluciones que eviten la dualidad registral de
una misma finca. Autores como LOPez MEDEL («La doble inmatriculacion y los efectos de la
informatizacion», RCDI, num. 655, 1999, p. 2420) defendieron la mecanizacién informatizada como
medio para obtener descripciones suficientemente precisas de las fincas, junto a una correcta base
catastral. Con ello, el problema quedaria a extinguir, quedando «el residuo de los casos de falsedad, o
fraude documental, errores singulares..». Es opinién generalizada (CLEMENTE MEORO, Doble
inmatriculacion de fincas en el Registro de la Propiedad, edit. Tirant monografias (22 edic.), Valencia
2007, p. 27) mostrar la carencia del registrador de atribuciones para decidir cudl de los dos asientos es
preferente, siendo los interesados los Unicos legitimados para solicitar del Juzgado de Primera Instancia
el orden al Registro para extender la nota marginal. ROCA SASTRE (ROCA SASTRE, ROCA-SASTRE MUNCUNILL,
BERNA | XIRGO, Derecho Hipotecario, Tomo IV, Edit. Bosch, 92 edic. Barcelona 2008, p. 318) definia la labor
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El art. 313 RH (derogado en la actualidad implicitamente) no esclarecia en absoluto la
situacidon de una doble inscripciéon de una finca, o parte de ella. La existencia de su
descripcién en dos folios distintos era resuelta por el legislador siempre que el
propietario que aparezca en los folios registrales fuese el mismo (cierre del folio
registral mas reciente). No obstante, el hecho habitual de que sean dos titulares
diferentes determina, ante ausencia de acuerdo entre ambos, que no hallemos
respuesta alguna en la norma. El reenvio de los interesados al juicio declarativo
correspondiente deja el supuesto sin solucidn juridica?’, sin dirimir la consabida
discusion en torno a la aplicacion bien de las reglas hipotecarias o bien del Derecho
Civil puro sin atender a los principios registrales?®. En casos en los que sea el propio
registrador el que apreciara la existencia del error en la publicidad registral ofrecida por
la presencia de doble inmatriculacién, el principio de rogacion actia y se impedia su
actuacién de oficio.

Incluso al no existir norma explicita que resolviera el supuesto, podria plantearse la
existencia de un tercero hipotecario en caso de que alguno de los dos titulares pudiese
ser protegido por el art. 34 LH, por el principio de fe publica registral, al cumplir con los
requisitos exigidos por el precepto. La dualidad en la solucién juridica, tanto en
doctrina como en jurisprudencia, resume la cuestion en la aplicacion de los principios
hipotecarios o la enervacidén de sus efectos. La tesis jurisprudencial que se recoge y
reitera en numerosas sentencias del Tribunal Supremo determina lo siguiente: 12 No se
pueden dar férmulas genéricas a todos los casos. 22 Procede atender a las normas de
derecho civil con prevalencia sobre las de derecho hipotecario. 32 La preferencia entre
dos titulos inscritos debe buscarse en el titulo civil originario de la adquisicién, es decir,
alguno de los enumerados en el art. 609 del Cédigo Civil. 42 Solo cuando no pueda
determinarse la preferencia con arreglo a la norma de derecho civil, se acudira a los
principios registrales.

del legislador como meramente preventiva, en tanto que producida la doble inmatriculacion, «ni puede
practicar de oficio la nota marginal... ni puede rechazar la inscripcion de las transmisiones que efectuen
los titulares registrales». En contra, VENTURA-TRAVESET GONZALEz («Problemas que plantea la doble
inmatriculacién de fincas y sus posibles soluciones legales», RCDI, num. 248, 1949, p. 10) que ya abogd
por la intervencién de oficio del registrador cuando no actlan los particulares interesados,
fundamentado en el prestigio del Registro y para que no perdure el error.

27 RocA SASTRE, Derecho Hipotecario, Tomo IV, edit Bosch, Barcelona 2008, p. 318 y ss.

28 CLEMENTE MEORO, Doble inmatriculacién de fincas en el Registro de la Propiedad, edit. Tirant Valencia
2007. De igual modo, HERRERO OVIEDO, «Pluralidad de folios registrales para una misma finca», en Libro-
Homenaje al profesor Manuel Amords Guardiola, Vol. 11 2006, Centro de Estudios Registrales, pp. 2447 y
ss.
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La reglamentacion de la doble inmatriculacidn en el articulo 209 LH, tras las enmiendas
aprobadas, tiene como principal novedad el establecimiento de un especifico
procedimiento ante el registrador, siguiendo las pautas de las modificaciones
introducidas en la Ley Hipotecaria. A ello se le une la exigencia de un control registral
mayor del que hasta ahora se determinaba en el art. 313 RH. Este control se refleja en
dos momentos. El primero cuando es el propio registrador el que advierte la existencia
de la doble inmatriculacidn. Esto es resultado de la derogacion necesaria del principio
registral de rogacién en este caso. El expediente podrd iniciarse de oficio por parte del
registrador, cuestion que solventa en gran medida los problemas practicos que hasta
ahora venian sucediéndose cuando el registrador apreciaba la doble inmatriculacién,
pero la rigurosa aplicacion del principio de rogacién impedia su actuacidn de oficio. La
novedosa regulacién de este procedimiento afecta como vemos a este principio
registral, al suspender su aplicacion o adecuarlo al caso de apreciacion de doble
inmatriculacién.

La Direccidén General, en los escasos pronunciamientos sobre la doble inmatriculacién
tras la reforma, ha pretendido concretar no solo la actuacién de oficio por parte de los
registradores, sino la solicitud de los propios interesados. En la Resolucion de 22 de
noviembre de 2016, en la que se denegaba por parte del registrador la iniciacién del
expediente de doble inmatriculacién conforme al art. 209 LH, la Direccion confirma la
nota de calificacion del registrador, exponiendo que aun con este procedimiento, en
casos en los que una de las fincas sea de titularidad de la Administracion Publica, debe
darse prevalencia al procedimiento especifico de doble inmatriculacion que recogen los
articulos 48 a 53 del RD 1473/2009, de 28 de agosto, permitiendo al registrador
denegar la incoacién del procedimiento hasta tanto no se recabe informacién de la
Administracién sobre existencia de procedimiento administrativo. Y en cuanto a la
legitimacion para instar el procedimiento, solo se reconoce a los titulares registrales de
derechos inscritos en las fincas afectadas por la doble inmatriculacion, e incluso los
anotados, pero no a aquellos que Unicamente puedan verse afectados o lesionados por
la doble inmatriculacién.

Una segunda muestra del aumento de control del registrador en el caso de doble
inmatriculacién es que el acuerdo entre las partes en caso de titulares diferentes no es
por si valido, sino que requiere una calificacidn registral para estimar procedentes las
operaciones convenidas. Se sustituye la exigencia de escritura publica por el control del
registrador. Y en el caso de no comparecencia u oposicidon, el registrador da por
concluido el expediente, y el promotor «podrd entablar demanda en juicio declarativo
contra quienes no hubieren comparecido o hubiesen formulado oposicion ante el juez
de primera instancia...». Con ello la regulacién acota en sobremanera los supuestos de
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doble inmatriculacion, impidiendo el acceso de determinados negocios que escapen del
control de legalidad del ordenamiento.

Un dltimo cambio se le afiade a lo anteriormente mencionado: el (inexplicable a
nuestro parecer) acortamiento del plazo de caducidad de las notas marginales que
advierten de la doble inmatriculacién de dos afios a seis meses.

Parece que se ha perdido de nuevo una oportunidad para establecer definitivamente
una solucidn legal que resuelva los casos de doble inmatriculaciéon. Una solucién que
prime una u otra opcidn entre la aplicacion o la suspension de los principios registrales
para resolver las situaciones descritas. Una regulacién que refleje la construccion
doctrinal y jurisprudencial hasta la fecha. La decisidén de rechazar la aplicacién de los
principios registrales cuando estemos en presencia de una duplicidad de inscripciones,
opinidon que compartimos, ha de responder a la consideracion del error registral. A
nuestro parecer, la repeticion en la descripcion de una finca como base de dos
diferentes folios registrales exige necesariamente la rectificacion del Registro, y la
enervacion (en el sentido de suspension) de los principios registrales. De lo contrario,
cabria la posibilidad de determinar la adquisicién a non domino de un tercero que
cumpla con las exigencias del art. 34 LH, frente al verdadero adquirente extrarregistral
que también se halla inscrito en el Registro®®. La adquisicidon a non domino en los casos
relatados se origina a raiz de la publicidad que el Registro ofrece, errdnea por existir
una realidad extrarregistral distinta, pero siendo certera la realidad registral. En los
casos de tercero hipotecario, el Registro otorga veracidad a lo publicitado; el
transmitente inscrito es el titular del bien inmueble, por cuya confianza el tercero se
vera protegido en su adquisicion. Sin embargo, en los casos de doble inmatriculacién, el
Registro no debe servir de medio para una adquisicion a non domino, por la razén de
que estd publicando dos situaciones contradictorias; si asi fuera, el Registro se
encontraria otorgando veracidad a dos realidades confrontadas. Resulta mdas adecuado
acudir a las normas de derecho civil comun, suspendiendo los principios registrales que
se basarian en la publicidad que el Registro otorga a un error o equivocacién en los
folios registrales. Aun admitiendo la aplicacion de los principios registrales para
solventar los supuestos de doble inmatriculaciéon, el art. 34 LH resultaria inaplicable,
aunque en un abundante grupo de casos el Tribunal Supremo ha resuelto declarando
que si uno de los titulares de ambos folios reline la condicion de tercero hipotecario y
el otro no, el conflicto deberd resolverse a favor del que merece la proteccién de la fe

2% Autores como PENA Y BERNALDO DE QUIRGS (Derechos Reales. Derecho Hipotecario, Centro de estudios
Registrales, Madrid 2001, Tomo |l) entienden este supuesto de la doble inmatriculacién como una de las
excepciones a la proteccion del art. 34 LH.
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publica registral. Debemos estar en desacuerdo con esta afirmacién por lo siguiente. El
supuesto de hecho del art. 34 recoge los casos de colisién entre un adquirente a
domino no inscrito en el Registro, frente a un tercero que no adquiere de su
transmitente por carecer éste de poder de disposicion, pero que cumple las exigencias
del precepto. Es decir, se resuelve el conflicto entre la realidad extrarregistral (donde
existié adquisicion del dominio) y la registral (donde no existié) a favor de ésta ultima
con base en la seguridad del trafico juridico por la publicidad que otorga el Registro. Sin
embargo, en la doble inmatriculacién no es esto lo que sucede, ya que los folios
registrales publican ambas titularidades, se confrontan dos realidades registrales, y por
ello la doble inmatriculacidon no se encuentra resuelta en el art. 34 LH3°. De ahi que
resulte mas adecuado acudir a las normas de derecho civil general para determinar la
adquisicion de la propiedad, suspendiendo la eficacia de los principios registrales que
nos conducirian a decidir mediante la publicidad del error registral.

La reforma en cuanto al procedimiento de doble inmatriculacion, ha resultado
enormemente conveniente, en la medida en que estructura un procedimiento
especifico que traslada su regulacién del texto reglamentario a la Ley, modificando la
aplicacién del principio de rogacidon en estos casos, y exigiendo un control registral
sobre los acuerdos llevados a cabo por ambos titulares registrales para evitar pactos
gue no se ajusten a las exigencias normativas. Y todo ello a pesar del acortamiento del
plazo de la nota marginal. Sin embargo, el legislador, pese a lo expuesto, pierde la

30 CABANILLAS SANCHEZ, en una excelente ponencia «El principio de fe publica registral y la usucapion contra
tabulas» en el Il Congreso Iberoamericano de Derecho Inmobiliario (en prensa, 16 y 17 noviembre 2017,
Universidad Carlos Ill Madrid), mantiene que la disquisicion entre un tercero hipotecario y un
usucapiente contra tabulas que logra posteriormente inmatricular, no se resuelve atendiendo a los
criterios registrales, sino a la norma general de la usucapion recogida en el Cddigo Civil, ya que los
preceptos registrales suspenden su eficacia. En su excelente comentario a la STS de 21 de enero de 2014,
(«Comentario de la Sentencia del Tribunal Supremo de 21 de enero de 2014. Improcedencia de la
prescripcion adquisitiva ordinaria de bien inmueble. Requisitos de la prescripcidn “contra tabulas” en
perjuicio del tercer adquirente», en Comentarios a las Sentencias de Unificacion de doctrina civil y
mercantil, Volumen 6, edit. Dykinson, 2016, pp. 781 y ss.) expone la relacion entre el articulo 1949 del
Cdédigo Civil y la doble inmatriculacion, coincidiendo con la tesis dominante en el sentido de «no
considerar vigente el art. 1949 del Codigo Civil, siendo aplicable con cardcter general el art. 36 de la Ley
Hipotecaria en los supuestos de usucapion contra tabulas». Aungque concluye afirmando que el art. 1949
del Cédigo Civil se encuentra derogado, salvo en los casos de doble inmatriculacién (ob.cit., p. 786). En
igual sentido, YZQUIERDO TOLSADA («Comentario al articulo 1949», Coddigo civil comentado, IV.
Directores: CARNIZARES, DE PABLO, ORDUNA Y VALPUESTA, Edit. Civitas-Thomsons Reuters, Navarra, 2011, pp.
1583 y ss.) que considera que el art. 1949 CC debe aplicarse a los casos de doble inmatriculacion,
afiadiendo que si uno de los titulares registrales tiene la condicion de tercero hipotecario y el otro no, la
colision se debera resolver en beneficio de aquél, aunque si ambos lo son, entonces «se va a provocar
una reciproca neutralizacion de los efectos de la fe publica registral que implica desplazar las normas del
Derecho registral para que la controversia se tenga que resolver conforme a las reglas generales de
estricto Derecho civil».
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oportunidad de ofrecer una solucion adecuada en el dambito registral que
definitivamente suspenda la aplicacion de los principios registrales hasta tanto resolver
a través de las reglas del derecho civil comun la verdadera titularidad dominical.

3.2. La duda originada sobre la figura del tercero hipotecario

Nos parece imprescindible concluir con las diferentes menciones que la reforma
hipotecaria presenta del tercero en diversos preceptos. Aunque finalmente no se
recoge en el definitivo art. 203, referente al expediente de dominio para la
inmatriculacién de fincas, parece interesante hacer referencia a la regla Novena del que
era art. 202.1 en el Proyecto de Ley y que establecia lo siguiente: «Las adquisiciones
realizadas por tercero, derivadas de inscripciones de derechos resultantes del
expediente, no podrdn quedar amparadas por la fe publica registral hasta transcurridos
dos afnos desde la fecha de la inmatriculacion. Transcurrido el plazo anteriormente
referido, no perjudicaran al titular de buena fe, a cuyo favor hubieran sido practicadas
las inscripciones resultantes del expediente o sus causahabientes, los titulos de dominio
o de otros derechos reales que no hubieran sido inscritos o anotados en el Registro con
anterioridad.» Este parrafo, que planteaba ciertas dudas en torno a la referencia del
tercero que adquiere del titular que inmatricula a través de expediente de dominio, en
el sentido de la exigencia o no de la onerosidad del titulo (cuestionandonos si se alude
al tercero del art. 34 LH), queda sin embargo suprimido en el texto definitivo de la
reforma.

De igual manera, el Proyecto precisaba en el art. 205 que practicada la inmatriculacion
se haria constar expresamente en el acta de inscripcién y en toda forma de publicidad
registral «que la proteccion dispensada por los articulos 32 y 34 no serd de aplicacion
hasta transcurridos dos afios desde su fecha». Posteriormente, tras las enmiendas en el
Congreso, se modifica la redaccion de este articulo, trasladando su contenido al art.
207, y suprimiendo la referencia al art. 32: «los efectos protectores dispensados por el
articulo 34 de esta Ley no se producirdn hasta transcurridos dos afios desde su fecha».
La justificacion de dicho cambio, por cuestiones formales, se fundamenta en el respeto
de la ubicacién de la regulacién. En cuanto a la supresidn de la referencia del art. 32, se
justifica por el legislador en que «esta nueva redaccion que antes recogia el articulo 205
aclara la finalidad de la norma desde un punto de vista sustantivo, fijando el momento
en que se producirdn los efectos protectores respecto de los eventuales terceros del
articulo 34 de la Ley Hipotecaria». En este caso, con la supresion de la mencion inicial
del art. 32 LH, parece que el legislador se inclina por prefijar Unicamente al tercero
hipotecario como el descrito en el art. 34 LH. Y ello porque en el art. 207 LH se
establece el plazo de dos afios para el beneficio de los efectos de la fe publica para un
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adquirente de inmatriculante que no fuese propietario del bien inmueble (supuesto de
hecho del art. 34 LH)3L. El hecho de que expresamente se aluda de forma exclusiva al
art. 34 LH y se suprima la referencia al art. 32, excluye la posibilidad de una
interpretacion dualista del tercero, en la medida en que el transcurso del plazo tras la
inmatriculacién se convierte en presupuesto en estos casos en los que se suspende la
proteccion registral derivada de la fe publica. Si se mantuviese la dualidad de terceros,
podriamos encontrarnos con el caso en el que un donatario que ha inscrito, y cuyo
donante inmatricul6 anteriormente, para verse protegido frente al verdadero dominus,
Unicamente alegaria la proteccién del art. 32 y del principio de inoponibilidad de los
titulos no inscritos frente a los si inscritos, sin necesidad de que hayan transcurrido dos
afios desde la inmatriculacidn del donante que le transmitié. La exclusién del art. 32 del
ambito de aplicacidn del art. 207 parece conducirnos a esta conclusién, y a dilucidar el
debate hasta ahora existente en torno a quién era el tercero que aludia el precepto.
Cuestion diferente es la de determinar los efectos que quedan suspendidos o limitados
durante estos dos ainos desde la fecha de la inmatriculacion.

Y por ultimo, en el expediente de reanudacién del tracto sucesivo del art.208 del
Proyecto inicial presentado se afirmaba que tras dos afios desde que el asiento hubiese
sido practicado, «los titulos de dominio o de otros derechos reales no inscritos,
contradictorios con el del solicitante, no perjudicaran a éste, en el caso de que el mismo
haya inscrito su derecho de buena fe, a través del procedimiento voluntario prevenido
en el presente articulo, cualquiera que fuese la naturaleza del titulo en que se funde».
Tras la enmienda numero 79 en el Congreso, quedd redactado de forma diferente, pero
con igual sentido con respecto al principio de inoponibilidad: «No perjudicardn al titular
de buena fe, a cuyo favor hubieran sido practicadas las inscripciones resultantes del

31 En este sentido, SANCHEZ CEBRIAN («Suspensidn temporal de la fe pulblica registral: cdmputo del plazo
del articulo 207 Ley Hipotecaria», Diario La Ley, num. 7182, 2009, p. 1) se plantea la cuestién de si el
plazo se cuenta respecto de la adquisicién del tercero del art. 34 LH o hasta el dia en el que el duefio del
inmueble ejercita la accién de rectificacion del Registro. Se afirma por el autor que el art. 207 LH no
puede establecer la ineficacia de la inscripcion de inmatriculacién durante dos afios, y por ello no se
suspende el tracto sucesivo, se inscribird el titulo otorgado por el actual titular registral, ni se suspende la
aplicaciéon del principio de legitimacion derivada del art. 38 LH. Para el autor, «en tanto no se ordene
judicialmente la rectificacion del asiento inexacto, el contenido de la inscripcion serd exacto y, como
claramente establece el precepto citado, producird todos sus efectos, y por tanto, también el previsto en
el art. 41 LH». Para el mencionado autor, se posibilita al propietario del inmueble ejercitar las acciones
que le correspondan frente al tercero protegido por el art. 34 LH durante dos afios desde la fecha de la
inmatriculacion. Tras el transcurso de dicho plazo, la fe publica registral desplegara sus efectos,
manteniendo en su adquisicién al adquirente inscrito. Por otro lado, GARCIA GARCIA (Derecho Inmobiliario
Registral o Hipotecario, Tomo I, edit. Civitas, Madrid 1993, p. 426 y ss.) defiende la inaplicabilidad del
art. 207 LH en los casos en los que los diversos titulos de adquisicién procedan del mismo titular,
mientras que si proceden de lineas separadas, quien inmatricula la finca sera protegido conforme al art.
32 LH, a través de la aplicacion del art. 1473 11 CC.
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expediente a que se refiere este articulo, cualquiera que fuese la naturaleza del titulo en
que se funde, los titulos de dominio o de otros derechos reales contradictorios con el del
solicitante que no hubieran sido inscritos en el Registro con anterioridad». En caso de
reanudacién de tracto, por tanto, se suprime la exigencia del transcurso del plazo de
dos afios justificado en que no existe en nuestra tradicidn juridico-registral la limitacion
de efectos de dos afios en las inscripciones derivadas de expediente de reanudacién de
tracto, segun la motivacién de la enmienda presentada. No obstante, este precepto
parece consolidar el principio de inoponibilidad de los titulos no inscritos frente a
aquellos que si han sido inscritos. Podriamos encontrarnos con un titular que inscribe a
través del procedimiento de reanudacién del tracto sucesivo, pero que no es el
verdadero titular, que existe extrarregistralmente. En este caso, para mantener en su
adquisicion al titular registral (que ha inscrito a través del procedimiento del
art.208LH), resultaria imprescindible el cumplimiento de las exigencias del art. 34 LH, ya
gue estariamos ante un caso de adquisicién a non domino. No obstante, el precepto
parece inclinarse por lo contrario, no solo por invocar el principio de inoponibilidad,
sino incluso por admitir cualquier naturaleza del titulo en que se funde (recordemos la
exigencia de la onerosidad del titulo para la proteccion del tercero en el art. 34 LH). En
nuestra opinidn, esta segunda cuestién puede ser interpretada no como la admisién de
un titulo lucrativo u oneroso, sino en cuanto a la naturaleza del propio derecho
recogido en el titulo, es decir, si estamos ante un derecho de propiedad o se constituye
un derecho real limitado. Tanto en uno como en otro caso (ya sea la inscripcién de
constitucién del dominio o de un gravamen a través de un derecho real limitado), el
titular de este derecho segun el precepto no va a resultar perjudicado por un titulo
contradictorio no inscrito. Sin embargo, si aceptdsemos que el legislador esta
admitiendo la posibilidad en los casos de reanudacién de tracto de un tercero que se
protege con base exclusivamente en el art. 32, y con independencia del art. 34,
constituiria en nuestra opinidn un supuesto excepcional a la regla de la adquisicién a
non domino recogida en este Ultimo precepto, que requeriria al ser excepcién una
especificacion en el precepto. Y por otro lado, ello supondria una contradiccién con lo
establecido anteriormente en el art. 207 y la mencion del tercero del art. 34 LH. Para la
interpretacion de este precepto resulta imprescindible la interpretaciéon conjunta en
esta materia de la Ley Hipotecaria.

Releyendo una vez mas los preceptos mencionados, no cabe duda que conceptuar al
tercero hipotecario sobrevuela en la intencién del legislador y ello nos suscita
diferentes cuestiones. ¢Se esta aludiendo Unicamente al tercero hipotecario del art.
34LH? ¢Se refiere por tanto a las adquisiciones a non domino, o exclusivamente a
aquellos terceros que han adquirido de un verdadero propietario o titular del derecho
real?
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Si nos centramos en el tercero, ha de mencionarse al menos la discusion doctrinal
existente sobre los principios de fe publica registral y el de inoponibilidad de lo no
inscrito32. El origen de este ultimo principio lo encontramos en los sistemas latinos o de
transcripcion, donde el efecto de inoponibilidad es el principal elemento de proteccién
registral. El Ordenamiento opta por mantener la adquisicion que se haya inscrita, aln
cuando sea posterior. La inoponibilidad es consecuencia del conflicto surgido entre dos
titulos, de la superioridad o inferioridad entre ellos, dependiendo de las diferentes
circunstancias. El significado del mencionado principio, para algunos autores, no
determina de por si que el titulo no inscrito no quepa ser oponible en cualquier caso, y
que la propiedad pertenezca a titular distinto al registral pero que su pertenencia no es
oponible al tercero inscrito33. Sino que el derecho inmobiliario registral, ante un
conflicto de titulos, resuelve a favor del que ha ingresado en el Registro, favoreciendo
al titulo inscrito por el hecho de la publicidad que ofrece a través de los folios
registrales. Estos terceros son denominados como «terceros enormemente diligentes»,
como aquellos que acuden al Registro a presentar su titulo antes que el adquirente
anterior34, Parece que esta es la linea mantenida por el Proyecto y continuada, con
dificultad de entendimiento a nuestro parecer, por el texto definitivo en el art. 208,
aungue no en el 207 LH.

Por contra, para el principio de fe publica registral, la Ley reputa como exactos el
contenido de los libros hipotecarios, aun admitiendo la posible inexactitud, y por ello
los terceros adquirentes, que depositan su confianza en lo que el Registro publica, se
ven protegidos en su adquisicion, y la situacién aparencial que el Registro refleja se
superpone a la auténtica realidad juridica extrarregistral®>. La fe publica asegura al
tercer adquirente protegido la existencia, titularidad y extension de los derechos reales
inscritos. El fundamento se encuentra en la necesidad de proteger la seguridad juridica
de la contratacion inmobiliaria, encerrando ésta el fomento del crédito territorial,
objetivo perseguido desde la primera Ley Hipotecaria. Este principio comienza a

32 Una revisidn a las diferentes consideraciones doctrinales y jurisprudenciales en torno a la figura del
tercero hipotecario y las ideas expuestas para la defensa de las tesis monista y dualista hemos tenido la
oportunidad de tratarlas en un estudio anterior (Reflexiones sobre el tercero hipotecario, Cuadernos de
Derecho Registral, Centro de Estudios Registrales, Madrid 2008).

33 GARciA GARCIA, Derecho Inmobiliario registral o hipotecario, Tomo I, Madrid 1993.

34 Rivas MARTINEZ, «Eficacia ofensiva de la inscripcidn registral», en Cuadernos de Derecho Judicial,
Consejo General del poder Judicial, Madrid 1994. DOMINGUEZ LUELMO (DOMINGUEZ LueELmo (Dir.),
Comentarios a la Ley Hipotecaria, edit. Lex Nova, 2013, pp. 333 y ss.) partiendo de la tesis dualista,
detalla los diferentes supuestos de hecho cubiertos por el art. 32 LH y distintos del tercero del art. 34 LH,
aunque en casos la proteccion pueda solaparse, segun el mencionado autor.

35 RocA SASTRE, Derecho Hipotecario, Tomo |, Barcelona 1979.
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adoptarse por todo ordenamiento que desee proteger las adquisiciones mediante
negocio juridico que efectuen los terceros adquirentes, confiando en el contenido del
Registro; de ahi que se halle estrechamente ligado con la presuncién de exactitud del
mismo y el principio de legitimacion que se ofrece a los titulares de los derechos
inscritos.

No cabe duda que la reforma llevada a cabo por la Ley Hipotecaria de 1944 constituyo
un cambio definitivo en el sistema hipotecario espafiol. Ante el mantenimiento de la
negativa a inscribir por parte de los titulares, y la existencia de fincas aun ajenas a los
folios registrales, se buscd una segunda via: fortalecer las inscripciones mediante los
efectos de las mismas asegurando mas que al que inscribia, al titular que confiaba en la
propia institucion registral. Asi, se acentud el principio de fe publica registral,
reformando el precepto que debia contenerlo. Lo que acomete el legislador con esta
reforma es transformar el sistema hipotecario espafiol que para algunos queddé a medio
construir con la Ley de 18613%; es dar la relevancia al principio de fe publica que tan
desvirtuado quedd tras la reforma de 1869 con el discutido sistema de notificaciones;
es configurar al tercero hipotecario como Unico merecedor de proteccién, reflejado en
el art. 34, a través de la supresiéon del articulado del art. 23 (actual art. 32 LH). Se
consolida un antes y un después de la Ley de 1944 porque se desliga de la breve
tradicion hipotecaria espafiola de considerar al art. 23 como norma bdsica. Se ha
defendido que la tesis dualista es inadmisible por carecer de fundamento, puesto que
el principio de fe publica registral, incardinado en el art. 34, hace que este art. 32 rija
en funcion de aquél. Parece imposible que efectivamente existan dos sistemas
conviviendo en nuestra legislacion, y ello en parte porque la tradicién histérica asi lo
desmiente, y en parte porque tras la reforma de 1944 es impensable tal defensa de un
principio de inoponibilidad frente por frente al principio de fe publica, sin que aquél
sirva de complemento a éste.

En el Proyecto de la reforma de 2015 de la Ley Hipotecaria se habia evitado discutir
sobre ambos principios, ni siquiera existieron iniciativas para reformar los arts. 32 y 34
LH. Aungue ello no resulte insdlito, teniendo en cuenta que no era imprescindible para
cumplir los objetivos de coordinacién propuestos. No obstante, parece intentar
modificarse la configuracidon del tercero hipotecario a través de las regulaciones
descritas. En el precepto relativo a las inmatriculaciones que hemos mencionado en

36 E| anélisis de los antecedentes histricos demuestra su relevancia en una materia como la presente.
Autores como JIMENEZ PARIS, (El tercero de los articulos 32 y 34 de la Ley Hipotecaria, Centro de Estudios
Registrales, Madrid 2005, pp. 368 y ss.) centran su defensa de la concepcién monista en un estudiado
analisis de los precedentes de nuestro sistema hipotecario.
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primer lugar, consolidaria la inoponibilidad de los titulos no inscritos frente a las
adquisiciones de terceros de buena fe tras el transcurso de dos afios. Es decir, esta
regla novena del art. 202 parecia plasmar en su primera parte el vigente art. 207 LH,
aunque con ciertas matizaciones. No se habla de inmatriculante, sino de tercero que
adquiere de este inmatriculante (o incluso de diversos derechos posteriores). No se
referia a la eficacia de la inmatriculacion, sino a la exigencia del transcurso de los dos
afos, incluso para las inscripciones posteriores cuando no hubiese pasado dicho plazo
en los casos de expediente de dominio. Sin embargo, en la misma regla se continda con
la consecuencia del transcurso del plazo para el tercero que adquiere e inscribe, y ésta
se determina en la inoponibilidad de los titulos no inscritos frente al titular, que parece
ser el tercero mencionado en el comienzo de la regla, a cuyo favor se hubiesen
practicado las inscripciones resultantes del expediente. El Unico requisito que se le
requiere, aparte de su propia inscripcidn, es la buena fe, sin exigir los restantes del art.
34 LH. Ello tendria sentido si aquél que le transmitid como intermediario entre el
resultante del expediente y el tercero hubiese adquirido a non domino por cumplir con
los presupuestos del art. 34 LH. Pero no en los casos en los que se recibe de un no
propietario carente de poder de disposicidon. Por tanto, el legislador en el art. 202.1 del
Proyecto consolidaba la tesis dualista centrada en el art. 32 LH, y el principio de
inoponibilidad.

Imaginemos el caso en que el primer comprador que toma posesion sin inscribir tenga
una propiedad inoponible frente al tercero que si inscribe. Este tercero habra adquirido
a non domino y el primero no. No existe, tal y como algunos autores defienden3’ y
como parece intentar mantener el Proyecto, una especie de propiedad inoponible
frente al propietario que adquiere primero, de propiedad inter partes. Unicamente una
adquisicion a non domino reflejada en el art. 34 LH como situacion excepcional a la
regla general de transmision de la propiedad. Y es que la confusidon que parece originar
la Ley de 1861 con la diferencia entre propiedad inter partes y frente a tercero ha
conducido a una interpretacion de la propiedad inter partes como propiedad no inscrita
a través del principio de inoponibilidad. Siguiendo con la correcta argumentacion
sostenida por el profesor Miquel Gonzalez®®, la mencionada propiedad inter partes
prevalece frente a situaciones no inscritas, e incluso frente situaciones inscritas, como
el caso de acreedores que anotan su embargo, o el verdadero torpedo para la tesis
dualista que supone el art. 36 LH. El problema se encuentra cuando aparece frente a un
tercero inscrito. Ha de rechazarse la idea de que la propiedad inter partes es ineficaz

37 Entre ellos, GARCIA GARCIA, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario, Tomo Il, edit. Civitas, Madrid
1993.
38 «El Registro Inmobiliario y la adquisicion de la propiedad», Revista de Derecho Patrimonial, n2 1 1998.
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solo respecto de ciertos terceros, porque lo que ocurre, tal y como certeramente
explica el autor, no es que la propiedad deje de serlo frente a estos terceros que
cumplen ciertos requisitos. No existe una propiedad inter partes o inoponible, sino una
propiedad que deja de serlo porque un tercero ha adquirido a través del cumplimiento
de los presupuestos establecidos en el art. 34 LH, a pesar de que su transmitente no
fuese propietario.

Cuestion diferente es si este tercero deber reunir los presupuestos del art. 34 LH, o
cabe la adquisicidn por aquél que no reuna los presupuestos del precepto, a través del
tenor literal del art. 32 LH. Por tanto, lo descrito en el Proyecto configura una
propiedad inter partes inexistente en nuestro ordenamiento. Lo que en definitiva se
esta consolidando con ello es una propiedad erga omnes determinada por la
inscripcion y la buena fe, que prevalece sobre una propiedad no inscrita, sin efectos
erga omnes.

El debate del Proyecto determinaria la presentacion del Grupo Parlamentario Popular
de la enmienda numero 74 a este art. 202, como ya se ha mencionado, convertido en el
203, y suprimiendo este parrafo acerca del tercero hipotecario. Sin embargo, no es que
el legislador comparta las argumentaciones aqui expuestas. La supresién de la regla
novena del actual articulo 203.1 es congruente con lo previsto posteriormente por el
articulo 207 segun ulterior enmienda, basandose en que la inscripcién practicada no
debe quedar sujeta en cuanto a su eficacia a la limitacién de dos afos, prevista para las
otras clases de inmatriculacidn. Y con respecto a la figura del tercero hipotecario, se
afirma que en éste se consagra la eficacia derivada de las reglas generales de nuestro
sistema en materia de oponibilidad y tracto sucesivo. «Por esta razon, sobra el
precepto, que en su redaccion literal puede dar lugar a interpretaciones absurdas —
literalmente interpretado el segundo inciso, podria llegarse al sinsentido de considerar
que al causahabiente del inmatriculante no le afectardn las hipotecas constituidas por
este ultimo—.» Una justificacién, cuanto menos, sorprendente en cuanto al sentido de
oponibilidad de nuestro sistema registral.

Con independencia de la intencionalidad del legislador en la redaccion del proyecto en
relacion con el tercero, lo cierto es que el vigente art. 207 hace alusién exclusivamente
a los efectos protectores del art. 34. Suprime del texto definitivo el art. 32 al aludir a la
proteccion que dispensa la fe publica registral. Hay una suspensién de dos afios de la
proteccion dispensada al tercero hipotecario en caso de inmatriculaciones derivadas de
los articulos 204 (19, 29, 32 y 49), 205 y 206 LH. Evidentemente no se refiere al
inmatriculante como tercero protegido, ya que no nos encontrariamos en el supuesto
de hecho del art. 34. Nos encontramos ante el tercero que adquiere de dicho
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inmatriculante. Y al especificar que estamos ante el tercero del 34, deja fuera los
supuestos que tradicionalmente se habian encajado en el art. 32 por los partidarios de
la tesis dualista (los inmatriculantes que ya habian cumplido con los dos afios exigidos
en el art.207). Lo que estd configurando la nueva redaccién del art. 207 es en primer
lugar afiadir un nuevo requisito al art. 34 para la proteccion del tercero hipotecario, y
en nuestra opinidn, eliminar cualquier interpretacion que conduzca a aceptar la
existencia de otro tercero que no sea el descrito en este precepto. Cuestién diferente
es qué sucede con las inmatriculaciones a través del art. 203 o de resoluciones
judiciales, a las que no se les exige el transcurso del plazo de dos afios.

Una ultima duda nos surge para concluir, éexiste relacién entre el art. 34 LH y la
concordancia entre el Registro y el Catastro? La respuesta debe ser negativa. Los datos
de hecho no entran dentro del supuesto de hecho de la norma, y la consecuencia
juridica de la adquisicion a non domino del tercero se refiere exclusivamente al
derecho. El art. 34 LH describe una situacion de adquisicion de derecho como
excepcion a la regla general contenida en el art. 609 del Cédigo Civil. No se alude a los
datos de hecho reflejados en los folios registrales, sino a un modo de adquisicién
originaria, de un titular carente de poder de disposicion, a través del cumplimiento de
determinados requisitos. Por ello, no podemos estar mds que en desacuerdo,
analizando la regulacién vigente, con algunas voces3® (ciertamente autorizadas) que
tratan de extender la presuncion iuris et de iure también a los datos de hecho cuando
nos encontramos ante una finca coordinada. Un claro ejemplo, a nuestro parecer, de la
actual tendencia de conversion hacia un Registro catastral.
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