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50 ANTONIO MANZANO SOLANO

El articulo 43 del Reglamento de Régimen Interior de la Real Academia de Cérdoba,
aprobado por el Pleno el dia 28 de marzo de 1996, dispone:

“La sesién inaugural de cada curso académico serd publica y solemne, se celebrara
dentro del mes de octubre y seguird el siguiente orden (de cuyos cuatro apartados
recojo la letra c¢): ...”Discurso inaugural por un Académico de Numero, designado éste
por orden de antigiiedad...debera ser visado previamente por el Censor y su titulo
aprobado por la Junta Rectora

I. NOTA INTRODUCTORIA: DE LA CREACION DE LOS DERECHOS A SU
PUBLICIDAD JURIDICA VINCULANTE

Decia TEOFRASTO' (filésofo griego del siglo IV a.C.): “En todas partes donde
estd establecida la inscripcién de las propiedades y de los contratos, es facil saber por
ella si los bienes son libres y sin cargas, y si el vendedor es realmente propietario,
porque el Magistrado inscribe inmediatamente al comprador en lugar del vendedor”. Es
decir, los terceros podian saber —en esto consistia el invento, pues las partes ya podian
saberlo por el contrato o por la sentencia si hubo pleito o disputa- la situacién juridica
de los bienes y derechos en los que podian estar interesados y decidir con conocimiento
de causa. Con lo cual obtenian seguridad juridica y paz ciudadana.

En el Egipto Fara6nico, la escritura publica? respondia a una estructura similar a
las nuestras. Habia escribas que desempefiaban funciones notariales de testigo publico
o fe publica, y el escriba-notario autenticaba el documento con su firma y sello,
sacando varias copias, para las partes, para archivo y para los registros publicos. El
documento tenfa fuerza probatoria privilegiada, procediendo el escriba a registrar
la escritura o sentencia en los archivos ptblicos del Estado y, segtin la Circular del
Registro (documentada en la Carta de Paniskos a Ptolomeo), una vez practicada la
inscripcién, que “‘se extienda una nota al pie del contrato probando haberlo registrado,
con su fecha, la de la presentacién y la del contrato mismo”. Aunque pudiera parecer
que estoy describiendo algo habitual en nuestros dias, estos hechos ocurrian hacia el
afio 3000 antes de Cristo.

El ilustre pensador, publicista y Notario, Don Juan VALLET DE GOYTISOLO?
se refiere a la antigiiedad del Registro de la Propiedad, constatando que ya existia en
Egipto antes de su conquista por los romanos. All{ se registraba la propiedad estatal
o del rey, que comprendia toda la propiedad agricola que los labradores recibian en
concesién. Al asumir Augusto la posicién ocupada por los reyes ptolomeicos, se
mantuvo el mismo sistema registral inmobiliario que habfa arraigado en la tradicién
faradnica, basado en la publicidad y en el que la inscripcién de las compraventas era
constitutiva: sin inscripcién no habia compraventa.

! FERNANDEZ DEL POZO, Luis, La propiedad inmueble y el Registro de la Propiedad en el Egipto
Faradnico. Centro de Estudios Registrales. Madrid 1992, pag. 142 y ss. Puede verse también mi libro Estu-
dios sobre la publicidad registral. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Centro
de Estudios. Madrid 2009, pag. 9y ss.

2Cita anterior.

3> VALLET DE GOYTISOLO, Juan Bms, "Técnicas de conocimiento, publicidad, conservacién y se-
guridad juridica". Libro Homenaje a José Maria Chico y Ortiz. Colegio de Registradores y Marcial Pons.
Madrid, 1995, pag. 77 y ss.
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ARISTOTELES —ya hacia el 330 a.C.-, en su Politica*®, da testimonio de la
existencia de un sistema de registro de los contratos y de una Magistratura —a cargo
de los registradores sagrados, hieromnémones o presidentes registradores- en la que
habian de registrarse los contratos privados y las sentencias de los Tribunales.

Estas muestras —y otras que podrian traerse a colacién- sobre la existencia en
la antigiiedad mas remota de un sistema de publicidad registral -prueba de las funciones
histéricas de los registros de derechos-, revelan, ademas de la preocupacién por la
seguridad juridica, la radical separacidn entre la creacién o declaracién de los derechos
—por via notarial, judicial, administrativa o privada- y su publicidad juridica registral
vinculante para los terceros, mas all del circulo o 4mbito de las partes’.

Al andlisis de los condicionamientos y de la delicada estructura juridica que hacen
esto posible pretendo aplicar el presente estudio. Y lo haré siguiendo el consejo de
PLATON que, en sus Didlogos®, emplaza a partir en toda investigacién de las premisas
y nociones mds elementales, si pretendemos alcanzar un serio, estable y fundado
concepto. En nuestro caso, adentrarnos en la estructura juridica de la publicidad de
naturaleza registral.

II. PROPOSICIONES PREVIAS
1. PUBLICIDAD Y PUBLICIDAD JURIDICA

El concepto de publicidad surge por oposicién al de clandestinidad. Si la
clandestinidad implica ocultacién y desconocimiento, la publicidad supone todo lo
contrario: Difusién y conocimiento, es decir, las dos notas que, segtn el jurista italiano
Salvatore PUGLIATTI, caracterizan, fundamentalmente, el fenémeno publicitario.
Estas dos notas, sin embargo, no nos llevan mas all4 de lo que podriamos calificar como
concepto convencional o popular de la publicidad, también conocido como publicidad-
noticia: Propaganda o difusién, bien por medio de una publicacién impresa (libro,
revista, peridédico), bien a través de un medio oral (conferencia, discurso, radio, disco)
o visual (cine, television, video, DVD, ordenador, Internet). Pero, en todos estos casos,
lo mas importante es el conocimiento efectivo de la noticia o de la obra; la publicidad,
en principio, agota su funcién en el hecho mismo de la difusién de la noticia o evento
de que se trate.

Este concepto de publicidad, de efectos esencialmente publicitarios y, sin duda, de
enorme alcance econdémico y social, es, no obstante, de escasa relevancia para nuestra
investigacién que debemos centrar en los aspectos juridicos de la publicidad.

En sentido juridico, la publicidad es la exteriorizacién o divulgacién de una

4 POLITICA, Libro VL. Biblioteca Clasica Gredos. Traduccién y notas de Manuela GARCIA VALDES.
Madrid 1988, pags. 389 y 390.

5> Puede verse més ampliamente en mi libro, en colaboracién con la Profesora Titular de Derecho Ci-
vil, Maria del Mar MANZANO FERNANDEZ, Instituciones de Derecho Registral Inmobiliario, Centro de
Estudios, Fundacién Registral, Madrid 2008, especialmente el epigrafe “Publicidad, publicidad juridica y
publicidad juridica registral”, pag. 43 y ss.

® Puede verse, por ejemplo, PLATON, Didlogos VI, Filebo, Timeo, Critias. Biblioteca Clasica Gredos.
Madrid, 1992. Traduccidn, introduccién y notas de M* Angeles Durdn y Francisco Lisi.

"PUGLIATTI, SALVATORE: "La trascrizione", Milan, 1957. "La pubblicité nel Diritto privato", Parte
General, Messina, 1945-466.

BRAC, 158-159 (2010) 49-69



52 ANTONIO MANZANO SOLANO

situacion juridica para producir cognoscibilidad general o posibilidad de conocer. Se
trata, como dice el Catedratico de Derecho Civil Don José Luis LACRUZ BERDEJO¢,
no tanto de que las situaciones juridicas lleguen a conocimiento de todos, como de
que todos tengan un medio oficial de conocerlas. El concepto mds estricto y técnico
de publicidad en el campo del Derecho, supone un sistema de divulgacién encaminado
a hacer cognoscibles a todos determinadas situaciones juridicas para la tutela de los
derechos y la seguridad del trafico.

CORRADOQ? define la publicidad juridica como “una sefialacién declarativa,
proveniente de drganos publicos, dirigida a poner de manifiesto la verificaciéon de
hechos idéneos a producir modificaciones que pueden interesar a la generalidad de los
ciudadanos”. De esta definicidn, pueden destacarse las siguientes notas: a)Necesidad
de que la publicidad juridica se instrumente por un érgano puiblico oficial. b)Caracter
incuestionable de la materia publicada, que aboca, de una parte, a la idea de legalidad
y, de otra, a la presuncién de veracidad y exactitud de lo publicado. c)Naturaleza o
carécter juridico de la sefialacién o pronunciamiento oficial. d)Interés en el mismo de
toda la colectividad.

PUGLIATTI'", frente a la definicién descriptiva de CORRADO, ofrece una férmula
mads comprensiva: “Declaraciéon de voluntad dirigida a que un determinado acto se
exteriorice a través de un érgano publico”. De este concepto, que el autor elabora tras
presuponer la existencia de un sistema de divulgacién y afirmar el objetivo esencial de
difusién y conocimiento, hay que destacar la necesidad de la declaracién de voluntad
para que la publicidad juridica se produzca, exigencia que separa el negocio publicado
de la publicidad en si misma considerada.

2. PUBLICIDAD Y TECNICAS DE PUBLICIDAD: DIFUSION, INFORMACION,
COMUNICACION

Separa VALLET DE GOYTISOLO!! tres conceptos distintos, que configura como
técnicas, frente a la publicidad juridica:

A) Difusion. Las técnicas de difusién de las obras escritas van desde las copias
manuscritas de la Edad Media, Escuelas de Traductores, imprenta, hasta la fotografia,
el microfilm y los modernos medios electrénicos.

B) Informacion. Las técnicas de informacién por medio de la publicidad (de orden
publicitario o publicidad-noticia) van desde los antiguos edictos, pregones o bandos, o
los mensajeros o nuncios privados, hasta los Boletines o Diarios Oficiales, del Estado,
de la Comunidades o del Registro Mercantil (Vid. arts. 1.5.y 2.1. CC).

C) Comunicacion. Las técnicas de comunicacién o notificacién —términos que
identifica- ofrecen como ejemplo las notificaciones de sentencias y resoluciones
administrativas a las partes; o la notificacién de determinados actos a las personas
afectadas (Vid. arts. 1.482 y 1.637 Cédigo Civil), cuya omisién puede hacer ineficaz el

8 LACRUZ BERDEJO, José Luis, y SANCHO REBULLIDA, Francisco de Asis, Derecho Inmobiliario
Registral. Bosch. Barcelona, 2° edicion 1984, pag. 11.

2 CORRADO, R.: "La publicidad en el Derecho Privado". Turin, 1947.

" PUGLIATTI, SALVATORE: "La trascrizione", Mildn, 1.957. "La pubblicita nel Diritto privato", Par-
te General, Messina, 1945-466.

"'VALLET DE GOYTISOLO, Juan Bms, "Técnicas de conocimiento, publicidad, conservacién y segu-
ridad juridica". Cit., pag. 77 y ss.
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acto (Vid. art. 1.257 Cédigo Civil).

D) Publicidad. La seguridad juridica -insistiremos sobre esta idea- reclama 6rganos
sociales o funcionarios e instrumentos que cuidan de ella y que permiten distinguir:

a) Organos sociales u organizaciones humanas: Administracién del Estado,
Direccién General de Seguridad, organizacién judicial, organizacién notarial.

b) Instituciones juridicas constituidas por determinadas figuras reguladas por el
derecho (v. gr. la posesion con su complemento la usucapion).

¢) Instrumentos juridicos, entre los que estan los documentos ptiblicos y privados y
los registros piblicos!2.

3. FIGURAS AFINES
3.1. Publicacién y publicidad juridica

La publicacién produce una situacién de notoriedad, pero no de publicidad®. La
publicacioén tiene caricter episédico y carece de la organizacién institucional que exige
la publicidad. Por otra parte, suele referirse a actos o situaciones de Derecho Publico
-publicacién de las normas juridicas, de las sentencias o de los actos administrativos- y
no a actos, contratos o situaciones de Derecho Privado.

3.2. Notificacion y publicidad juridica

La notificacion crea conocimiento legal; la publicidad produce cognoscibilidad legal
o posibilidad de conocer. La publicidad no se dirige a ningtin destinatario en particular,
sino a toda la colectividad; la notificacién, como declaracién recepticia, va dirigida a
un destinatario determinado o a un conjunto de destinatarios, unidos por algiin evento
comtun. Frente al cardcter permanente de la publicidad juridica, la notificacién implica
un procedimiento, aunque dindmico, episédico.

NUNEZ LAGOS™, no obstante, considera la publicidad juridica como variante
de la notificacién: Una notificacién publica dirigida a un conjunto de destinatarios,
necesaria para que se perfeccione el acto y se produzcan determinados efectos juridicos.
La publicidad no es, para este autor, mis que una notificacién “erga omnes”.

3.3. Forma y publicidad juridica

Se trata de una cuestiéon muy debatida, de la que puede hacerse, como punto de
partida, una afirmacién: La forma cumple una funcién esencialmente autenticadora

2VALLET DE GOYTISOLO, trabajo citado. Se refiere el autor a la antigiiedad del Registro de la Pro-
piedad, constatando que ya existia en Egipto antes de su conquista por los romanos. Allf se registraba la pro-
piedad estatal o del rey, que comprendia toda la propiedad agricola que los labradores recibian en concesién.
Al asumir Augusto la posicion ocupada por los reyes ptolomeicos, se mantuvo el mismo sistema registral
inmobiliario que habia arraigado en la tradicion faraénica. El régimen registral inmobiliario greco-egipcio
estaba basado en la publicidad y la inscripcion de las compraventas era constitutiva.

13 HERNANDEZ GIL, Francisco, Introduccién al Derecho Hipotecario. Editorial Revista de Derecho
Privado. Madrid, 1970, pag. 3 y ss.

1“NUNEZ LAGOS, Rafael, "El Registro de la Propiedad Espaiiol". Revista Critica de Derecho Inmobi-
liario, nimeros 250-251, marzo-abril, 1949.
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(la formalizacién de los negocios juridicos en escritura publica, por ejemplo) y hay
que situarla en el proceso de creacidn y perfeccion de los derechos. La publicidad, en
cambio, desempefia una funcién de aseguramiento y potenciacién de los derechos ya
creados. La creacion y perfeccion de los derechos reclama siempre una forma, como
instrumento de manifestacion del querer interno, segiin explicaban los tratadistas de la
Escuela Histérica y los Pandectistas. La publicidad, por el contrario, no es necesaria
para que la perfeccion del derecho se produzca. No hay derecho sin forma, pero puede
haber derecho sin publicidad. El derecho, para ser perfecto, no necesita de la publicidad;
al contrario, como analizaremos, la publicidad reclama, como cuestién previa, la
perfeccion de aquellos derechos que desean someterse al tratamiento publicitario, una
vez cumplidas sus exigencias formales.

Es cuestionable, por tanto, la posicién de aquellos autores que, como GORLA®,
identifican los conceptos de publicidad y forma; o la de quienes, como GENOVESE!S,
asemejan la publicidad a una mera formalidad, como requisito que no es parte integrante
de la declaracion de voluntad (GENOVESE o GENOVESSI).

A nuestro juicio -siguiendo a Don Ramén Maria ROCA SASTRE', Notario,
Registrador, Magistrado, autor de uno de los mejores tratados que se han escrito sobre
Derecho Hipotecario-, el acto o derecho inscribible tiene ya su forma. Si la inscripcién
también lo fuera, el negocio tendria dos formas, lo cual es una contradicciéon “in
terminis”, porque, a dos formas distintas, han de corresponder dos categorias negociales
también diferentes. Aunque seria razonable considerar la inscripciéon como forma en
los casos de inscripcién constitutiva, la estimacion es inexacta, porque es distinto el
objetivo de la forma -de funcién extrarregistral- y el de la inscripcién o publicacidn,
dirigida a los terceros y adornada de particulares notas distintivas —a las que me referiré
mas adelante-, esenciales para lograr su especifica finalidad.

Enla doctrina italiana —que estoy citando reiteradamente, porque es, con la alemana,
probablemente, la que mejor ha estudiado las cuestiones de publicidad juridica y registral
de los derechos-, frente a la clara concepcién de Salvatore PUGLIATTI!®, separando
los conceptos de forma, como requisito del acto, y de publicidad, como declaracion de
voluntad dirigida a su exteriorizacién a través de un érgano publico, otros autores se
muestran reticentes ante la distincién. Emilio BETTI' sitda la transcripcion registral
entre los requisitos formales del negocio juridico. Nicolds COVIELLO® habla de la
publicidad como forma, aunque de especial categoria. (BOLAFFIO considera que la
forma del acto esta dirigida a producir la notoriedad de ciertas situaciones juridicas).

En la doctrina espafiola, el Catedratico de Derecho Civil, gran hipotecarista y
recordado Maestro de la Universidad de Sevilla, Don Alfonso de COSSIO Y CORRAL?,

15 GORLA, "Pegno-ipoteca". Comentarios al Cédigo Civil, de SCIALOJA-BRANCA. Bolonia-Roma,
1945.

1o Citado por Rafael DOMINGO en “Juristas Universales”, tomo 2, pag. 549, Marcial Pons. Madrid, 2004.

7 ROCA SASTRE, Ramén Marfa, Derecho Hipotecario. Bosch. Barcelona, 4* edicién 1954 y 6* edicién
1968.

'8 PUGLIATTI, SALVATORE: "La trascrizione", Milén, 1.957. "La pubblicita nel Diritto privato", Parte
General, Messina, 1.945-466.

1 BETTL. Emilio, Teoria generale del negozio giuridico. Turin, 1943. Traduccién espaiola de A. MARTIN
PEREZ, Madrid, 1949.

2 COVIELLO, Nicolés, "Della trascrizione". En Il diritto civile italiano. Parte XIII. Népoles-Turin, 1924.

21 COSSIO Y CORRAL, Alfonso de, Instituciones de Derecho Hipotecario. 2* edicién. Bosch. Barcelona,
1956, pag. Sy ss.
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que concibe el Derecho Registral como regulador de formas juridicas de las relaciones
reales que tienen por objeto un inmueble, y que —dice- en el moderno Derecho, se
reflejan a través del Registro de la Propiedad, estima, sin embargo, que hay que separar
las ideas de forma y publicidad. No toda forma implica necesariamente publicidad. La
“traditio” o entrega, por ejemplo, es forma del negocio, como constitutiva del efecto
traslativo de la propiedad, pero s6lo secundariamente va dirigida a causar la publicidad
del mismo, pues puede mantenerse secreta entre transmitente y adquirente.

LACRUZ BERDEJO? afirma que la publicidad es algo distinto de la forma, pues
el fin de aquélla es llevar al conocimiento del publico hechos, actos o situaciones
juridicas, en tanto que las formas, incluso solemnes, estan preordenadas en interés de
las partes y nada tienen que ver con la cognoscibilidad del negocio por los terceros a
que da lugar la publicidad.

El Profesor ALVAREZ CAPEROCHIPI?, con una visién mas pragmética que
conceptual, precisa las diferencias entre forma y publicidad, remitiendo a aquella la
funcién de dar fe de la existencia del negocio y a ésta la de dar fe, ademas, del contenido
del negocio.

La enérgica distincién entre forma y publicidad, no es obsticulo, a mi juicio,
para admitir que la fuerza expansiva y operativa de los derechos inscritos -situados
en ese indudable grado superior de legitimacién, garantia y eficacia que es el “estado
registral”’-, permita al Registro su intervencién coadyuvante en el proceso creador de
los derechos, cuando razones de urgencia y mdxima seguridad asi lo aconsejen (caso
de la hipoteca), haciéndose coincidir el momento de la perfeccién del derecho con su
publicidad juridica. Algunos autores -como Tirso CARRETERO?*- han planteado, en
esta linea, la configuracién tedrica de la inscripcién como modo, de honda raigambre
en el Derecho austriaco.

No parece, por otra parte, que vaya a prosperar la tesis de la contratacién directa
ante el Registrador o contratacion sobre el Libro, ni es deseable, por ignorar la fase de
documentacién del contrato y la importancia de la funcién notarial en la realidad del
trafico, amén de la confusién que supondria entre las nociones de perfeccién contractual
y publicidad juridica.

IIL. PUBLICIDAD JURIDICA Y DERECHO REGISTRAL

1. UN HECHO HISTORICO: PERMANENTE EXPANSION DE LA
PUBLICIDAD REGISTRAL

Si hablamos de un hecho historico, no pretendemos, desde luego, ir mds alla del
reducido marco o pequeiia historia de la publicidad registral.

El Derecho Registral es una ciencia del Derecho cuyo objetivo propio es la
publicidad juridica, como instrumento de seguridad. Tratdndose de los derechos sobre
bienes inmuebles, de ancestrales origenes histéricos, se encauza inequivocamente en
toda Europa desde el siglo XIX -y actualmente en todo el mundo-, a través de un 6rgano

2 LACRUZ BERDEIJO, José Luis, y SANCHO REBULLIDA, Francisco de Asis, Derecho Inmobiliario
Registral. Bosch. Barcelona, 2 edicién 1984, pag. 11y ss.

3 ALVAREZ CAPEROCHIPI, obra citada, pag. 18 y ss.

2 CARRETERO GARCIA, Tirso, "Los principios hipotecarios y el Derecho Comparado”. Revista de
Derecho Registral, nimero 1. Cinder. Buenos Aires, 1974.
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operativo especializado: el Registro de derechos inmobiliarios, entre nosotros Registro
de la Propiedad. La influencia de la idea registral, como instrumento de publicidad y
seguridad juridica, ha sido tan importante que, junto al tradicional Registro inmobiliario,
se han desarrollado otras instituciones registrales, con la comun finalidad de lograr
la proteccién juridica de distintos bienes y derechos o de dar fijeza a situaciones
juridicas que interesan a la vida negocial: Registro de la Propiedad Intelectual, Registro
Mercantil, Registro de la Propiedad Industrial, Registro de Bienes Muebles, de Venta
a Plazos de Bienes Muebles, de Buques y de Aeronaves; y el mds moderno Registro
de Condiciones Generales de la Contratacién®. Y se piensa en la creacién de nuevos
Registros juridicos: De sociedades civiles, de regimenes econémico-matrimoniales,
etc. Todo ello, conduce a la idea de un estudio previo o parte general de la publicidad
juridica registral?.

La razén juridica de esta expansion se encuentra en el hecho de que el Derecho
Registral tiene un objetivo propio y especifico, exclusivo y excluyente, cual es
la publicidad juridica con alcance material, con efectos sustantivos, derivados
directamente de la publicacién del negocio o derecho, acto o contrato. Esta especialidad
ha llevado a los autores, entre otros, alemanes (GIERKE?, IHERING?* NUSSBAUM?,
WOLFF) e italianos (CORRADO?*, COVIELLO*, FERRARA¥®, MESSINEO%*,
PUGLIATTI®) y también, en mayor o menor medida, a los hipotecaritas espafioles
(BIENVENIDO OLIVER*, JERONIMO GONZALEZ”, JOSE LUIS LACRUZ
BERDEJO*, MANUEL AMOROS GUARDIOLA®, PASCUAL MARIN PEREZ®,
entre otros) a abogar por un estudio separado o teoria general que desarrollaria los

% Ley 7/1.998, de 13 de abril. Disposicién Adicional Unica del RD 1828/1.999, de 3 de diciembre, que
aprueba el Reglamento de dicho Registro.

2% Vid. GARCIA GARCIA, José Manuel, Derecho Registral Inmobiliario o Hipotecario, Tomo I. Ma-
drid 1988, pag. 66 y ss., que sitda dicho estudio en la Parte General del Derecho Civil.

27 Sobre OTTO VON GIERKE y su obra puede verse Juristas universales. Juristas del siglo XX, edicién
de Rafael DOMINGO. Marcial Pons, 2004, volumen III, pag. 501.

% Vid. PAU PEDRON, Antonio, "Panorama del sistema inmobiliario aleman". Revista Critica de De-
recho Inmobiliario, nimero 551, julio-agosto 1982, pag. 973, donde resume la aportacién de Riidolf von
IHERING a la formulacién de los principios hipotecarios.

» Tratado de Derecho hipotecario alemdan. Editorial Revista de Derecho Privado. Madrid, 1929.

3 WOLFF, Derecho de cosas. Tratado de Derecho civil de ENNECERUS, KIPP y WOLFF. Barcelona,
1936.

3L CORRADO, R., La publicidad en el Derecho Privado. Turin, 1937.

32 COVIELLO, Nicolds, Della trascrizione. En Il diritto civile italiano. Parte XIII. Ndpoles-Turin, 1924.

3 FERRARA, Francesco, Teoria della pubblicitd. Roma, 1932.

3 MESSINEO, Francesco, Manuale di diritto civile e commerciale. Mil4n, 1957-1963.

3 PUGLIATT], Salvatore, La trascrizione. Milan, 1957. La pubblicitd nel diritto privato. Parte General.
Mesina, 1945-46.

% OLIVER Y ESTELLER, Bienvenido, Derecho Inmobiliario espariol. Rivadeneira. Madrid, 1892,
Tomo I. Hay un nueva edicién del Colegio de Registradores.

37 GONZALEZ MARTINEZ, Jerénimo, Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil. 3 tomos,
Madrid, 1948; y Principios hipotecarios, editados por la Asociacién de Registradores de la Propiedad, Ma-
drid, 1931.

3% A partir de sus Lecciones de Derecho inmobiliario registral, 2* edicién, Zaragoza 1957, y posterior-
mente, en las sucesivas ediciones de su Derecho inmobiliario registral, que se citaran.

3% AMOROS GUARDIOLA, Manuel, Sobre el Derecho Inmobiliario Registral y su posible autonomia.
Centro de Estudios Hipotecarios. Madrid, 1967.

4 MARIN PEREZ, Pascual, Introduccién al Derecho registral. Editorial Revista de Derecho Privado.
Madrid, 1947.
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principios fundamentales informantes de toda institucién registral de alcance juridico.
Y en el mismo sentido se produce el actual movimiento internacionalista, a través de
los Congresos Internacionales de Derecho Registral.

Esta realidad conduce a ALVAREZ CAPEROCHIPI* a hablar de la publicidad
registral como «uno de los tesoros mas preciosos de la madurez del espiritu juridico»,
una «nueva forma de ser el derecho y la propiedad», sobre la que “se asienta el sistema
financiero, la tutela del crédito y la banca moderna...”. Aunque las normas sobre
publicidad de las transferencias inmobiliarias, al decir de BESSON*, son tan antiguas
como la misma Humanidad.

2.PUBLICIDADREGISTRALY SEGURIDAD JURIDICA: PRESUPUESTOS
2.1. Autenticidad del negocio

La publicidad registral se justifica por su eficacia como instrumento de seguridad
juridica en la constitucién, modificacién, transmisién, gravamen y extincién de derechos
reales sobre bienes inmuebles. La definicién de los derechos y su declaracién por los
Tribunales, en via contenciosa o voluntaria; las resoluciones administrativas afectantes
a derechos sobre bienes inmuebles y la certeza que supone la creacion de los derechos
en el instrumento publico, desde la autonomia de la voluntad, implican importantes
elementos de seguridad juridica, en el terreno de la perfeccién y autenticacién de los
derechos.

La publicidad registral completa las exigencias de seguridad juridica, mediante la
proteccion y potenciacién de los derechos ya creados, una vez sometidos al proceso
de publicidad juridica de signo registral institucional. Las presunciones de existencia,
pertenenciay alcance de los derechos inscritos que -con mayor o menor vigor- establecen
todos los sistemas registrales inmobiliarios, mas alld de la prueba de la existencia del
negocio y de su plena eficacia entre partes, asi como los efectos sustantivos derivados
de la inscripcién, que colocan a los derechos publicados en planos superiores de
legitimacién, como consecuencias naturales de la idea misma de publicidad juridica,
constituyen el mds eficaz instrumento de seguridad juridica en el trafico inmobiliario.

Entre las Conclusiones del VIII Congreso Internacional de Derecho Registral
(Buenos Aires, 1989), figuran las siguientes: “La seguridad juridica, valor esencial del
Derecho, afianza la justicia, asegura la libertad, propende a la paz social y, por todo
ello, resulta ineludible para realizar el bien comun. Dicha seguridad debe alcanzar tanto
a la titularidad y al contenido de los derechos como a la proteccién del trafico sobre
los mismos. Los registros juridicos de bienes, en los términos proclamados por los
Congresos de Buenos Aires de 1972, de México de 1980 y de Roma de 1982, sobre
su organizacién y principios, contribuyen eficazmente a la disminucién de conflictos
judiciales”.

El Notario CUENCA ANAYA® ensefia que el Derecho no ha nacido en la vida

' ALVAREZ CAPEROCHIPI, José Antonio, Derecho Inmobiliario Registral. Civitas. Madrid, 1986,
pag. 15y ss.

22 BESSON, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire. Paris, 1891.

4 CUENCA ANAYA, Francisco, "El Notario y los fines del Derecho". En La seguridad juridica y el
Notariado. Academia Sevillana del Notariado. Editorial Revista de Derecho Privado, 1986.
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humana por virtud del deseo de rendir culto u homenaje a la idea de justicia, sino
para colmar una ineludible urgencia de seguridad y de certeza en la vida social. Es la
tesis del Derecho como orden que garantice la seguridad (RADBRUCH, RODRIGUEZ
PANIAGUA) y de la seguridad como esencia del Derecho, frente a la Justicia, que es
solo uno de sus fines (RECASENS SICHES).

Al dar certeza al contrato, el Notario armoniza las dos dimensiones inherentes
a todo hombre: Sociabilidad y Seguridad. La apetencia de seguridad juridica de los
individuos puede atenderse desde el Estado, bajo el manto del servicio publico; o
por ellos mismos, desde la autonomia de la voluntad, o lo que es lo mismo, desde la
Libertad. El Notario, adecuando al ordenamiento la voluntad emitida, convierte a ésta
en juridica, la hace segura y eficaz.

No obstante -como pone de relieve el también Notario RODRIGUEZ ADRADOS*-,
el documento notarial es un medio de prueba del hecho que motiva su otorgamiento (art.
1.218 Cédigo Civil) “atn contra tercero”, si bien, “en cuanto a la prueba del dominio,
la escritura prueba el negocio adquisitivo, pero no que el transmitente sea duefio, ni que
continde siéndolo; la seguridad juridica ha exigido, por ello, que el documento notarial
sea completado con el Registro de la Propiedad (articulo 34 y concordantes de la Ley
Hipotecaria)”. Y concluye: “Hemos llegado, al fin, a la maxima creacién juridica para
la proteccién del trafico: la escritura inscrita”.

Otro tanto ocurre con la validez del negocio documentado, pues, si bien la
autorizacion exige “la calificacién personal del Notario de los requisitos de validez
del acto” (RDGRN 15 julio 1954), su control de legalidad no tiene otro cauce que
la denegacién de funciones, de modo que tan sélo inicialmente partes y terceros
pueden tener seguridad de que el negocio instrumentado sea valido. La Registradora
de la Propiedad y Notaria M.* Purificacién GARCIA HERGUEDAS®, en esta linea,
explica cémo el concepto de seguridad juridica es relativo: Para unos paises, seguridad
juridica serd la existencia de jueces y que no se produzca indefensién. Esta es la
seguridad juridica minima; los medios iniciales de seguridad de los pueblos primitivos
consistian en fingir un pleito (en la “in iure cessio” romana, el comprador actuaba
como demandante y el vendedor como demandado que se allanaba a su pretensién)
para que, de esta manera, dictando el Juez sentencia a favor de la parte, consagrara su
derecho como vélido. Pero en los pueblos evolucionados cultural y juridicamente, la
seguridad juridica es algo més que el derecho al juicio en la discusidn civil entre las
partes. Es el derecho de los particulares para acceder a instituciones de legitimacion
de sus actos, contratos y adquisiciones, en cuyo dmbito adquieren garantia legal. Entre
estas instituciones estan el Notariado y el Registro de la Propiedad, la fe piblica y la
publicidad registral*.

4 RODRIGUEZ ADRADOS, Antonio, "El documento notarial y la seguridad juridica". En La seguridad
Jjuridica y el Notariado. Academia Sevillana del Notariado. Editorial Revista de Derecho Privado, 1986.

4 GARCIA HERGUEDAS, Marfa Purificacién, "El Registro de la Propiedad Inmobiliaria en el sistema
de seguridad juridica en Espafia". Ponencias y Comunicaciones presentadas al VIII Congreso Internacional
de Derecho Registral. Centro de Estudios Registrales. Madrid, 1990.

4 Continda diciendo la Registradora de la Propiedad y Notaria M.* Purificacion GARCIA HERGUE-
DAS (Trabajo y pags.. citados): El efecto esencial de la intervencién notarial consiste en proporcionar una
prueba auténtica de la existencia del acto o contrato, con lo cual se evita la discusién y la prueba en juicio,
ya que el Notario es un testigo publico oficial (art. 1° Ley Orgénica del Notariado de 1862). La autenticidad
notarial se refiere a las personas y a los actos que hacen las personas, pero no quiere decir ni validez del acto
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VALLET DE GOYTISOLOY, por su parte, ha escrito: La necesidad de proteccién
de los terceros contratantes y poseedores es el fundamento juridico de la publicidad
registral, de modo que la difusién del Registro de la Propiedad es consecuencia de
su caracter de instrumento mas técnico, perfecto y adecuado para hacer efectivo el
principio de publicidad. Nuestro Registro de la Propiedad se nutre principalmente del
resultado documental de la labor del Notario, mediante copia autorizada del instrumento
matriz. La finalidad objetiva de este Registro es la publicidad orientada a la seguridad
dindmica del trafico inmobiliario en favor de los terceros adquirentes.

Esa publicidad juega en dos momentos: a) Antes de la adquisicién: Anuncia a todos
la titularidad del inmueble, para que queden informados de quién pueden adquirirlo
con plena seguridad; también advierte de las cargas, que le afectan. b) Después de la
adquisicion: Hace que los terceros adquirentes de buena fe que inscriban su titulo,
resulten invulnerables ante toda reclamacién basada en una causa que no conste en el
propio registro.

2.2. Calificacion registral

La seguridad juridica que proporciona la publicidad registral, serfa, no obstante,
arbitraria e ineficaz, si no contase con una pieza fundamental: la calificacién registral o
control de legalidad en el riguroso y tasado procedimiento registral.

Argumenta BALLESTEROS ALONSO* que el Registro no seria el mismo,
ni podria la inscripcién producir los efectos que produce, ni lograrse a su través la
seguridad juridica que se consigue, si no hubiese calificacidn, si en el Registro pudiesen
entrar actos o contratos nulos o anulables. En este sentido, la fuente de legitimidad del
sistema de seguridad juridica en que el ordenamiento registral consiste es el principio
de legalidad o previo examen de los titulos por el jurista encargado del Registro (Carta
de Buenos Aires, punto IX; Proyecto de Ley Uniforme de los Registros Juridicos de

ni legalidad de la adquisicion, si de la transferencia de un inmueble se trata. De nada vale que una persona
vaya al Notario y venda a otra, si no es duefio. Y, sin embargo, el comprador tendrd una escritura tan autén-
tica como la del verdadero duefio. En otras palabras -sigue la citada autora-, la autenticidad de los actos y
las manifestaciones de las partes no tienen nada que ver con la realidad de la transmision, ni con la realidad
de la finca, ni con que el que vende sea duefio, ni con que tenga o no tenga cargas. Por ello, la autenticidad
no basta para la seguridad juridica del comprador o adquirente. El Notariado espafiol goza del mas alto nivel
de garantia de autenticidad y es una institucion de legalidad importante, pero no puede tener aquello que va
més alld de su funcién de testigo publico: ni la garantia de legalidad del contrato, ni la garantia de realidad
de las manifestaciones de las partes, ni la garantia del dominio del vendedor, ni la garantia de las cargas que
pesen sobre la finca. La seguridad juridica que proporciona la publicidad registral va, en cambio, més alld de
la autenticidad del acto o contrato. Las ventas, las cargas, los embargos, etc., que no estén en el Registro no
perjudican al comprador; todos los actos y contratos anteriores, incluidos el del vendedor, se dan por validos,
en beneficio del comprador. El Estado o los particulares cuando compran, o los Bancos cuando hipotecan,
para tener seguridad, no necesitan sino mirar la dltima inscripcion de dominio y el historial de la finca en el
Registro: lo que no esté alli, no esta para ellos, una vez que inscriban. El Registro, pues, legaliza, inscribe y
publica. Legaliza: quien compra del titular registral e inscribe, adquiere y consolida. Publica: publica juri-
dicamente, de tal modo que las cargas y actos no publicados no existen para el que inscribe. Y legitima: la
propiedad inscrita estd dotada de legitimacion social, legal y judicial, y tiene unas acciones y garantias de
proteccion muy superiores a la propiedad no inscrita, aunque esté escriturada.

47 Estudios sobre garantias reales. Editorial Montecorvo, S.A. Madrid, 1973.

4 BALLESTEROS ALONSO, Manuel, "Seguridad juridica y calificacién". Ponencias y Comunica-
ciones presentadas al VIII Congreso Internacional de Derecho Registral. Centro de Estudios Registrales.
Madrid, 1990.
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Bienes, art. 15). El examen de la legalidad es la base de todo el sistema de Registro
espafiol: juicio previo para evitar las contiendas sobre el titulo.

En el Derecho alemdn se extiende la calificacién al consentimiento formal y
a los presupuestos de la inscripcion, que han de acreditarse en documento publico:
representacion, cualidad de herederos, defuncién, etc. (pardgrafos 71 y 72 de
la Ordenanza Inmobiliaria). Y la Jurisprudencia ha ampliado la calificacién al
conocimiento que el Registrador pueda tener de la realidad extrarregistral, pues no
debe colaborar en la inexactitud del Registro.

El Juez -dice GARCIA HERGUEDAS®- juzga y manda a las partes a estar y pasar
por el juicio. El Registrador juzga e inscribe si es valido, estando su inscripcién bajo la
salvaguardia de los Tribunales; las partes, podran discutir el acto inscrito, pero para los
anteriores transmitentes y para los sucesivos adquirentes la inscripcién es indiscutible;
o lo que es lo mismo, la seguridad juridica del adquirente que inscribe y la seguridad
juridica que €l dara a los subadquirentes, serd la maxima posible.

GARCIA-ARANGO Y DIAZ-SAAVEDRA® destaca el caracter de norma juridica
de la Constitucién® y cémo la legislacién hipotecaria, no ha planteado problemas de
adaptacion, por su tono equilibrado como legislacién especial, y especialmente en
cuanto a la aplicacién del principio de legalidad, definido en el art. 9.3 de la Constitucién
espafiola, como pilar de la seguridad juridica: “La constitucién garantiza el principio
de legalidad, la jerarquia normativa, la publicidad de las normas, la irretroactividad de
las disposiciones sancionadoras no favorables o restrictivas de derechos individuales, la
seguridad juridica, la responsabilidad y la interdiccién de la arbitrariedad de los poderes
publicos.”

A través de la funcién calificadora, que no excluye, sino que se superpone a
controles de realidad, se ejerce un control critico-técnico de legalidad, en mérito de
lo cual el Ordenamiento reviste los asientos de un efecto declarativo de derechos o
de investiduras juridicas, protegidas legalmente, hasta tal punto que, de darse los
presupuestos necesarios previstos, la proteccién puede llegar, en la hipdtesis de maximo
alcance, a equiparar la apariencia con la realidad, con sacrificio de esta dltima.

De esta forma, se crea en el trafico juridico un ambiente de absoluta fiabilidad que
permite a los individuos que se atienen estrictamente al sistema, contratar sin riesgo de
sorpresas engafiosas.

VALLET DE GOYTISOLO% argumenta sobre las cuestiones fundamentales:

a)La publicidad registral protege la apariencia, en beneficio del tercero; pero su
objeto no es crear una apariencia, sino ofrecer unos datos contrastados, depurados en

4 GARCIA HERGUEDAS, Maria Purificacién, "El Registro de la Propiedad Inmobiliaria en el sistema
de seguridad juridica en Espaiia". Ponencias y Comunicaciones presentadas al VIII Congreso Internacional
de Derecho Registral. Centro de Estudios Registrales. Madrid, 1990.

" GARCIA-ARANGO Y DIAZ-SAAVEDRA, César, "Seguridad juridica e inseguridad resolutoria". En
el libro "Homenaje a JOSE MARIA CHICO Y OTRIZ". Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercan-
tiles de Espaiia. Marcial Pons, Ediciones Juridicas, S.A. Madrid, 1.995, pags. 277 y ss.

31 La STC 16/1.982, de 26 de abril, dice: "Conviene no olvidar nunca que la Constitucion, lejos de ser
un mero catilogo de principios de no inmediata vinculacién y de no inmediato cumplimiento hasta que sean
objeto de desarrollo por via legal, es una norma juridica, la norma suprema de nuestro Ordenamiento, y, en
cuanto tal, tanto los ciudadanos como todos los poderes publicos, y por consiguiente también los Jueces y
Magistrados integrantes del Poder Judicial, estan sujetos a ella".

2 Trabajo y pags. citadas del Libro Homenaje a José Maria Chico y Ortiz.
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la calificacién, en los que el tercero deposite su confianza. Como dice EHRENBERG?
no seria beneficioso un Registro cuyo tnico efecto fuera originar la buena fe de los
terceros™.

b) Que los documentos que sean titulos inscribibles en el registro reinan un doble
requisito: que estén dotados de autenticidad y que sean sustantivamente vélidos. Esta
doble funcién se satisface: En primer lugar, por los Notarios, asegurando, con valor
presuntivo, la adecuacién a derecho del negocio formalizado, tanto en el aspecto causal
como en el dispositivo®. En segundo lugar, por la comprobacién de esta exigencia
“mediante la funcién calificadora del registrador de la propiedad, que tiene encomendada
la tarea practica de juzgar de la inscribilidad del titulo presentado”.

3. PUBLICIDAD REGISTRAL Y PROTECCION DE LOS DERECHOS
REALES

Proporcionar seguridad juridica al trafico inmobiliario, a los derecho sobre
inmuebles, ha sido —y es- objetivo permanente de nuestras Leyes Hipotecarias y asf se
ha expresado en sus Exposiciones de Motivos*®

CABELLO DE LOS COBOS Y MANCHAY analiza tres estadios en el nacimiento
y ejercicio de los derechos reales y su relacién con la publicidad registral:

3.1. Publicidad y clandestinidad

Hay que distinguir claramente entre publicidad y clandestinidad, en cuanto que la
transmision y ejercicio de los derechos se ha producido en base a un doble acuerdo de
voluntades, uno obligacional (titulo causal) y otro real (entrega). El elemento real de la
entrega asegura las dos notas clasicas del derecho real: inmediatividad y absolutividad:
inmediatividad o toma de posesion y absolutividad o publicidad. La falta de publicidad

% EHRENBERG, Victor, Seguridad juridica y seguridad del trdfico. Introduccién y traduccién de An-
tonio PAU PEDRON. Cuadernos de Derecho Registral. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercan-
tiles. Madrid, 2003.

3 Véase también, PAU PEDRON, Antonio: "Efectos de la inscripcion en la constitucion de los derechos
reales". Revista Critica de Derecho Inmobiliario. Nimero conmemorativo de los 50 afios de la reforma
hipotecaria de 1.944. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Centro de Estu-
dios Registrales. Madrid, 1995, pags. 17 y ss. Recoge PAU la opinién de LOPEZ BURNIOL ("Valor de la
escritura y de la inscripcion en las transmisiones inmobiliarias”. AAMN, Tomo XXXII, pag. 221) que se
pregunta: ";Simple apariencia o semblanza, o verdad oficial?" Y contesta: "Hablar de verdad oficial es una
manifestacion de arrogancia...". PAU opone el testimonio doctrinal de FEDERICO DE CASTRO ("Derecho
Civil de Espaiia, Tomo I, Madrid, 1952, pag. 561) que habla de "verdad oficial" y el legal de la presuncioén de
exactitud e integridad del contenido del Registro (art. 38 Ley Hipotecaria: "A todos los efectos legales..."),
asi como la evidencia del cardcter oficial del Registro de la Propiedad.

35 Asi ocurre en el Notariado latino, donde el Notario es funcionario publico y profesional del Derecho.
En cambio, en el Notariado anglosajon, el Notario es un ciudadano honrado, no técnico en derecho, que
no asesora a los firmantes del documento. Igualmente, en el llamado Notariado estatalizado, el Notario es
funcionario publico, que tiene la funcion de dar fe, pero sometido a la jerarquia administrativa y carente de
independencia respecto de la organizacion estatal.

3 Puede verse mi libro Instituciones de Derecho Registral Inmobiliario, en colaboracion con la Profesora
Titular de Derecho Civil, Marfa del Mar MANZANO FERNANDEZ, editado por el Colegio de Registrado-
res, Fundacion Registral, Madrid 2008, pag. 60 y ss.

7 CABELLO DE LOS COBOS Y MANCHA, Luis Maria, Publicidad registral y apariencia juridica.
Boletin del Colegio de Registradores de Espafia. 2* época, nimero 9, noviembre 1995, pag. 2.158 y ss.
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condena el acto a la clandestinidad, a su no reconocimiento publico.

Tres son los elementos esenciales de la transmisién inmobiliaria: titulo, entrega o
posesién y publicidad. La publicidad de la entrega es una cuestién de orden publico,
que priva al acto de su clandestinidad, si bien el acto clandestino o falto de publicidad,
puede subsanarse ulteriormente en via judicial. El acto clandestino es atacable y, por
ello, la publicidad registral, en cuanto va dirigida a todos, es un elemento natural
necesario para el ejercicio absoluto del derecho.

3.2. Clandestinidad y apariencia juridica

La posesién en nuestro Cédigo Civil debe ser a titulo de duefio, publica, pacifica,
de buena fe y con justo titulo, a efectos de usucapién ordinaria; la posesiéon no
publica carece de proteccion e inhabilita incluso para la prescripcion extraordinaria
(articulos 462, 1.491, 1.949 y 1.959). La posesién publica crea una apariencia
juridica de titularidad que se protege por el ordenamiento juridico en determinados
supuestos (reconocimiento judicial, usucapion), pero que cede ante otros medios de
publicidad socialmente arbitrados por razones de seguridad juridica: pregén, robracién
(comunicacién o anuncio de las compras en las Iglesias, en la plaza publica o en el
Consejo Municipal), inscripcién.

3.3. Publicidad y existencia juridica

La existencia juridica del derecho real solo se convierte en certeza cuando la
publicidad de la adquisicién se realiza en la forma socialmente establecida. El tercero
solo puede conocer y respetar lo que es publico. Y lo que es publico no es aparente;
aparente es la situacién de hecho carente de firmeza. El titular civil del derecho es
el titular registral, tinico que ha cumplido los requisitos sociales para el ejercicio del
derecho frente a todos (absolutividad). El titular que no publica su derecho no es el
titular civil. El Gnico titular civil piblicamente reconocido es el titular registral, judicial
y extrajudicialmente. La existencia juridica del derecho real depende de tres elementos:
titulo, modo y publicidad. O si se prefiere de dos elementos: titulo y modo; pero el
modo no es la simple entrega, real o “ficta”, sino la entrega publica del bien, que se
consigue por dos medios la inscripcién medio ordinario, eficaz y firme y la posesién
publica medio extraordinario, clandestino y claudicante.

Sefiala CABELLO DELOS COBOS que, a veces, se utilizalaexpresion “apariencia
juridica” con referencia a la proteccion registral, lo cual no es correcto. La publicidad
registral, como publicidad natural de los derechos reales, no supone una apariencia de
realidad, sino que es la realidad misma. La publicidad registral es el medio organizado
de proteccién de los derechos reales, frente a la situacién extrarregistral, que se ampara
en la apariencia posesoria y requiere, como situacién clandestina, de la prueba judicial
para impugnar la titularidad que el Registro publica. No quiere decir que esa publicidad
sea esencial y no pueda existir nada al margen de la publicidad registral, sino que
esa situacion carente de reconocimiento vive en la clandestinidad y, como tal, impone
su declaracién judicial, medio de prueba, frente a la falta de pronunciamiento de los

% CABELLO DE LOS COBOS Y MANCHA, Luis Maria, Publicidad registral y apariencia juridica.
Boletin del Colegio de Registradores de Espaiia, 2* época, niimero 9, noviembre 1995, pag. 2144.
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asientos registrales o frente a ellos.

Vittore COLORNI®, después de estudiar la evolucién de la publicidad juridica,
llega a tres conclusiones principales: 1. Que no hay solucién de continuidad entre
las formas antiguas y modernas de la publicidad; a la investidura por entrega real de
la “mancipatio” romana, sigue una investidura ideal o abusiva que, con la presencia
de testigos, se contintia en Francia, Bélgica y Holanda con el “nantissement”; la
publicidad de testigos se sustituye por la del Magistrado o “mancipatio judicialis”, de
cuyo acto, despojado de sus elementos formales, nace en Francia en 1790 el sistema
de transcripcién, adoptado por Italia en 1865. 2. El fin de la publicidad es siempre el
mismo: conseguir una titularidad cierta y notoria en cuanto a los derechos reales, a fin
de tener enterados a los terceros, garantizandoles de alteraciones ocultas. 3. Los efectos
esenciales de la publicidad son también casi idénticos con el transcurso de los tiempos,
porque, donde existe la misma razén, debe ser la misma la norma de Derecho.

IV. BASES DE UNA TESIS SOBRE LA ESTRUCTURA JURIDICA DE LA
PUBLICIDAD REGISTRAL: PRINCIPIOS GENERALES

Cuando ese sistema de divulgacién se instrumenta a través de un 6rgano
especializado, creado y organizado por el Estado para tal fin, dando lugar, como
sefiala HERNANDEZ GIL®, a una heteropublicacién o exteriorizacién de situaciones
juridicas realizada por un sujeto extrafio a la verificacién del evento publicado, cual es
la Administracién puiblica, estamos ante la publicidad juridica registral.

GARCIA GARCIA® destaca como notas distintivas de la publicidad juridica
registral las siguientes:

1. Se trata de una exteriorizacion y, aunque la forma también lo sea, debe
diferenciarse de la misma; la forma es anterior en el tiempo a la publicidad y la efectian
las mismas partes del negocio juridico; en cambio, la publicidad exterioriza el acto en
unos libros y asientos.

2. La exteriorizacién de la publicidad registral es continuada, constando las
titularidades en los libros y asientos hasta que se produce su cancelacion.

3. Es una exteriorizacién organizada, mediante una institucion juridica cual es el
Registro de la Propiedad.

4. Esa exteriorizacién lo es de situaciones relativas a la propiedad y derechos reales.

5. El fin de esa exteriorizacion es producir cognoscibilidad general.

6. Por ultimo, esa exteriorizacién se caracteriza por producir efectos juridicos
sustantivos,lo que diferencia al Registro de 1a Propiedad de los Registros administrativos.

Por nuestra parte, preferimos hablar de presupuestos, o mejor, de principios
generales de la publicidad registral, en cuanto nos muestran la esencia de la publicidad
juridica registral, que reducimos a cuatro presupuestos esenciales, que nos dan un
especifico contenido positivo de la publicidad registral. A estos presupuestos o
principios generales responden todos los sistemas registrales inmobiliarios, en mayor o

3 COLORNI, Victore, La historia de la publicidad inmobiliaria y mobiliaria. Tus Nostrum, 1954.

6 HERNANDEZ GIL, Francisco, Introduccién al Derecho Hipotecario. Editorial Revista de Derecho
Privado. Madrid, 1970, pag. 1y ss.

6! GARCIA GARCIA, José Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario. Tomo 1. Civitas.
Madrid, 1988, pag. 41 y ss.
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menor medida, aunque su desarrollo técnico sea diverso. Los llamados impropiamente
principios hipotecarios —por la inercia histérica de la misma como principal derecho
real, pues seria mas técnico hablar de principios registrales- son ese desarrollo y la base
de la comparacion en materia registral, ya que representan la solucién de cada sistema
a un problema universal comun: el de la seguridad del trafico juridico inmobiliario.

1. PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

La publicidad juridica registral no es un trdmite o requisito mds en el proceso
creador de los derechos, sino la elevacion del derecho ya creado y perfecto, cumplida
la forma exigida por la ley para esa perfeccion, a un plano superior de legitimacidn,
de garantia y de eficacia. Esa nueva situacion ha de ser querida por los interesados en
que sus derechos se sometan al tratamiento de la publicidad juridica, de la que todos
los sistemas registrales predican efectos sustantivos, en mayor o menor medida, que
serian rechazables sin el previo consentimiento de aquellos a quienes directamente van
a afectar.

CORRADO® sefiala que la publicidad implica una declaracién de voluntad privada,
pero que puede asumir una forma solemne cuando se exterioriza a través de érganos
publicos.

PUGLIATTI® no sélo incluye en el concepto de publicidad juridica el necesario
consentimiento o declaracién de voluntad, sino que, ademads, ahonda en las diferencias
entre el acto o negocio ya formados, objeto de la publicidad, y la voluntad dirigida
expresamente a su exteriorizacién o divulgacion.

GALLEGO DEL CAMPO* pone de relieve que solamente la libre autonomia
de la voluntad de los contratantes, y el juego del libre intercambio, pueden llevar a
la registracion de las relaciones juridicas, aunque es patente que la Comunidad y el
Estado reservardn su pleno reconocimiento para aquellas situaciones juridicas que se
han sometido al control jurisdiccional del Registro.

Los autores que, como NUNEZ LAGOS®, rechazan el caricter de Registro de
derechos para nuestro sistema, alegando que no hay consentimiento en el instante
final, quedando reducido a un mero Registro de titulos, confunden, a nuestro juicio,
el proceso de creacioén de los derechos con el de su publicidad juridica (algo que ya
vié TEOFRASTO en el siglo IV a.c., como sefialé al principio), funcién especifica,
exclusiva y excluyente, del Registro inmobiliario que, segin las apetencias de
seguridad y garantia de los interesados, debe ser reclamada y consentida por éstos.
Este consentimiento es independiente del prestado para la perfeccidn del derecho que
se publica y es un consentimiento especifico para la publicidad juridica del negocio.

%2 CORRADO, R.: "La publicidad en el Derecho Privado". Turin, 1947.

% PUGLIATTI, SALVATORE: "La trascrizione", Mildn, 1957. "La pubblicité nel Diritto privato", Parte
General, Messina, 1.945-466.

% GALLEGO DEL CAMPO, Germin: "Ideologia y progresismo en la legislacién hipotecaria del XIX".
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nimero 574, mayo-junio, 1986.

% NUNEZ LAGOS, Rafael, "El Registro de la Propiedad Espaiiol". Revista Critica de Derecho Inmobi-
liario, nimeros 250-251, marzo-abril, 1949.
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2. PRINCIPIO DE COGNOSCIBILIDAD LEGAL

La cognoscibilidad legal implica no solo la posibilidad de conocer, sino también la
presuncién de conocimiento por todos del contenido registral. Este presupuesto de la
publicidad juridica constituye la esencia misma de su configuracién institucional.

Explica PUGLIATTI® que la publicidad juridica registral determina un resultado
que no es conocimiento efectivo, sino s6lo cognoscibilidad legal. Lo cual supone que
la organizacion de la publicidad, para hacer posible la adquisicién del conocimiento
objetivo, no puede dejar depender la realizacién de los efectos juridicos que interesan a
la esfera de diversos sujetos, de aquel conocimiento efectivo o de hecho de lo publicado.
O lo que es lo mismo, la cognoscibilidad legal sustituye al conocimiento efectivo y las
consecuencias juridicas se producen independientemente de que se dé, o no se dé, ese
conocimiento de hecho. Con lo cual se garantiza y asegura el trafico, en interés general,
con preferencia al derecho subjetivo o interés particular.

Los principios empiricos de nuestro sistema registral -los llamados principios
registrales o hipotecarios, sobre los que se pretende ordenar la seguridad juridica
registral- tienen como base esa cognoscibilidad legal. La Ley Hipotecaria (articulo
1.parrafo 3°), lo declara con toda precision: “Los asientos del Registro...producen todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud...”, efectos que no se condicionan a
ningtin requisito de previo conocimiento efectivo del contenido de los libros.

3. PRINCIPIO DEL DERECHO AL CONOCIMIENTO EFECTIVO

La cognoscibilidad como cualidad esencial de la publicidad juridica registral, no
es solamente una presunciéon de conocimiento integral del pronunciamiento registral,
de modo que no puede alegarse ignorancia de su contenido, funcionando el derecho
publicado respecto de terceros en la situacién o estado que se publica. El concepto
juridico de publicidad incluye, ademas, la posibilidad, para todo interesado, de lograr el
efectivo conocimiento o de hecho del contenido registral, mediante el acceso a los libros
registrales de cuantos tienen un interés legitimo en consultarlos. Serfa sencillamente
antijuridico imponer un contenido registral y, al mismo tiempo, vedar su conocimiento.

Este derecho se hace efectivo mediante la llamada publicidad formal: manifestacién
o exhibicién o examen directo de los libros, o mediante la emision de certificaciones
o notas informativas, en la actualidad por los medios tradicionales o mediante la
utilizacion de los medios informaticos modernos, como el correo electrénico y la firma
electrénica.

4.PRINCIPIO DE PRODUCCION DE EFECTOS JURIDICOS SUSTANTIVOS

La nota mas importante del concepto de publicidad juridica registral es la produccién
de efectos sustantivos o de Derecho material. La publicidad, por si misma, produce
efectos juridicos, que derivan directamente del hecho publicitario y no del negocio
o derecho publicado, pues, de no tener acceso a la vida registral, aquellos efectos
juridicos no se producen.

% PUGLIATTI, SALVATORE: "La trascrizione", Mildn, 1957. "La pubblicité nel Diritto privato", Parte
General, Messina, 1945-466.
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Jer6nimo GONZALEZ MARTINEZ® afirmaba, en términos amplios, que
todos los titulos mejoran de condicién al pasar por el Registro. Juan VALLET DE
GOYTISOLO® reconoce que “la inscripcién ensancha el campo del derecho real”. Para
ROCA SASTRE®, el Registro contiene algo distinto de lo contenido en el titulo: el
pronunciamiento registral y sus efectos propios. AMOROS GUARDIOLA™ destaca el
carcter y peculiares efectos de la relacion juridica registral, frente a la relacién juridica
negocial que se produce fuera del Registro.

Efectivamente, la inscripcién nos muestra el derecho en un particular estado
o “estado registral”’'- del que derivan consecuencias de Derecho, traducidas en
facultades y derechos concretos, inexistentes en su estado extrarregistral. Esto no
se opone a la perfeccion del derecho publicado, sino al contrario, presupone que al
sistema de publicidad solamente tienen acceso los derechos perfectos. El control de
legalidad, impuesto en todos los sistemas técnicamente evolucionados, tiene como
funcién esencial, precisamente, lograr las maximas garantias de perfeccién del derecho
publicado, pues serfa perturbadora la publicacién oficial de derechos imperfectos o
viciados. Pero el sistema de publicidad registral serfa inttil si no produjera mads
consecuencias que el reflejo de los derechos inscritos, como si de un particular
espejo se tratara. La publicidad eleva los derechos a un estado superior, porque la
proteccidn juridica del contenido registral, legalmente formado a lo largo del riguroso
procedimiento registral, supone necesariamente predicar de ese contenido unos efectos
juridicos propios, inevitablemente superiores a los del derecho que no se ha acogido al
control publicitario’™.

Por estas razones, en el Derecho Registral hay que separar el elemento procesal
o procedimental -cuyo objeto es la formacién del contenido registral- del elemento
empirico, que nos mostrard los efectos que cada sistema particular de publicidad asigna
a ese contenido.

En el sistema registral espafiol, un apretado resumen de los principales efectos
sustantivos que produce la inscripcién puede ser el siguiente: -Inadmisibilidad del
documento no inscrito por los Juzgados, Tribunales, Consejos y Oficinas del Estado.
-El documento no inscrito no es oponible al documento inscrito: preferencia del derecho
inscrito sobre el que no lo estd y del derecho inscrito antes sobre el inscrito después.
-Presuncion de existencia, pertenencia y contenido del derecho tal como est4 inscrito:

% GONZALEZ MARTINEZ, Jerénimo, Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil. 3 tomos.
Madrid, 1943.

% VALLET DE GOYTISOLO, Juan B., Estudios sobre garantias reales. Editorial Montecorvo, S.A.
Madrid, 1973.

% ROCA SASTRE, Ramén Maria, Derecho Hipotecario. Bosch. Barcelona, 4* edicién 1954 y 6* edicién
1968.

0 AMOROS GUARDIOLA, Manuel, Sobre el Derecho Inmobiliario Registral y su posible autonomia.
Centro de Estudios Hipotecarios. Madrid, 1967, pag. 53 y ss.

7! Puede verse mi libro "Derecho Registral Inmobiliario”, Volumen I. Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espaiia. Centro de Estudios Registrales. Madrid, 1991, pags. 28 y ss.

2 En el Derecho alemdn, "Si figura inscrito en el libro registral un derecho a favor de alguien, se presu-
mird que este derecho le pertenece. Si figura un derecho como cancelado, se presumira que este derecho no
existe" (paragrafo 891 del Cédigo Civil). El Cédigo Civil germano(paragrafo 892) consagra la presuncion de
integridad y proteccion inatacable "en beneficio del que adquiere por negocio juridico un derecho sobre una
finca o sobre un derecho de la finca gravada". Base de los principios de legitimacion y fe piblica que recogen
los articulos 34 y 38 de nuestra Ley Hipotecaria.
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quien afirme lo contrario, debe probarlo, dindose una inversion de la carga de la prueba
a favor del titular registral. -Inmunidad absoluta del titular registral que sea tercero de
buena fe y a titulo oneroso aunque se anule o resuelva el derecho de su otorgante por
causas que no consten en el Registro.

V.ORDENA CION CIENTIFICA DELOS INSTRUMENTOS DE LA SEGURIDAD
JURIDICA: ESTRUCTURA DOCUMENTAL DE PRUEBA Y ESTRUCTURA
REGISTRAL DE PUBLICIDAD

José Luis MEZQUITA DEL CACHO? destaca las columnas bésicas de esta
ordenacion:

1) Derecho preventivo. Plantea la posibilidad de un “Derecho Preventivo” o cautelar,
a medio camino entre el Derecho privado sustantivo y el Derecho procesal, en el que se
integrarian y ordenarian, bajo unos principios rectores propios, las figuras, instituciones
y mecanismos dispuestos por el Ordenamiento juridico con la finalidad de que las
relaciones privadas, los derechos subjetivos, puedan nacer y desarrollarse amparados
por precauciones y garantias que reduzcan al minimo sus riesgos de conflictividad y
decadencia; y que, en todo caso, les sitien en condiciones de ventaja si tal evento se
produce.

2) Integracion de la Jurisdiccion Voluntaria. En este Derecho Preventivo se
incluirfan la mayor parte -si no la totalidad- de las actuaciones judiciales de la
jurisdiccién voluntaria, asi como todo el Derecho Notarial y Registral, sin excepciones.
Es la parcela encomendada a aquellos juristas que se mueven més en el terreno de la
seguridad juridica, como valor real, que en el de la justicia, como valor ideal.

3) Paz Social. La paz social estd entre la seguridad y la justicia. Pero no puede
olvidarse que la seguridad juridica es necesidad mds perentoria que la justicia, mas
inmediata, pues todos los hombres buscan ante todo seguridad para sus personas y
para sus pertenencias. Esa urgencia es especial en materia patrimonial, en los actos
y negocios civiles y mercantiles llamados “de trafico”, que canalizan la circulacién
de la riqueza, en cuya certidumbre y firmeza se fundan los procesos de produccién,
transformacién y cambio de bienes.

GARCIA-ARANGO Y DIAZ-SAAVEDRA™ recoge la doble concepcién de
la seguridad juridica como un valor (COSSIO, RECASENS, LEGAZ, DIAZ DE
TEJADA), o como un principio (ALZAGA, DIEZ-PICAZO, HERNANDEZ-GIL). A
diferencia de los valores, los principios desempefian por si mismos funcién normativa:
son normas en grado de enunciacién no circunstacialmente desenvuelto, dotadas de

3 En este sentido, pueden verse sus trabajos: "La funcidn notarial y la seguridad juridica". Conferencia
en la Academia Sevillana del Notariado el 4 de abril de 1984. Esta recogida en el libro "La seguridad juridica
y el Notariado". EDERSA, Madrid, 1989, pags. 81 y ss. "El Notariado y los Registros". Libro editado por el
Ministerio de Justicia. Madrid, 1986. Es coautor de esta obra con JESUS LOPEZ MEDEL. "Seguridad juri-
dica y sistema cautelar"”, 2 Tomos: 1.Teoria de la Seguridad Juridica. 2.Sistema Espafiol de Derecho Cautelar.
BOSCH. Barcelona, 1989. En especial, Tomo 1, pags. 450 y ss.

* GARCIA-ARANGO Y DIAZ-SAAVEDRA, César, "Seguridad juridica e inseguridad resolutoria". En
el Libro Homenaje a JOSE MARIA CHICO Y OTRIZ. Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercanti-
les de Espaifia. Marcial Pons, Ediciones Juridicas, S.A. Madrid, 1995, pags. 277 y ss.
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gran generalidad™.

Frente a esta doble concepcion, califica de integraciéon y como postura ecléctica
la tesis de MEZQUITA DEL CACHO, resaltando su esquema sobre las estructuras
organicas aplicadoras del sistema cautelar:

a) Estructura de amparo cautelar. Las Instituciones de Amparo estan integradas
por la Magistratura y el Ministerio Fiscal, en el campo de la llamada Jurisdiccién
Voluntaria, y no propiamente en la funcién jurisdiccional, que las caracteriza y define.
Complemento instrumental es el Secretariado Judicial.

b) Estructura cautelar documental. Esta integrada por instituciones organizadas
para la documentacién y la asistencia a prestar en el ambito extrajudicial. Nucleada
por el Sistema Notarial, a su lado, como suceddneas o subrogadas, hay que incluir
determinadas funciones excepcionales de los Diplomadticos y Cénsules espafioles en
el extranjero, Capitanes de buques, Oficiales del Ejército en campaiia, los Parrocos en
algunos ordenamientos forales; y las funciones permanentes, pero de dmbito limitado,
de los Corredores Colegiados de Comercio.

¢) Estructura cautelar de publicidad juridica. Esta integrada por los Registros
técnico-juridicos, de operativa calificadora y no meramente constatadora, ni limitada
a controles gubernativos o estadisticos. Al lado del Registro de sujetos juridicos -Civil
o Mercantil-, hay que situar como “proto y arquetipo” indudable de los Registros de
bienes, el de la Propiedad Inmobiliaria.

VI. PANORAMA ACTUAL DE LOS REGISTROS JURIDICOS DE BIENES

Lainstitucién registral inmobiliaria espafiola cuenta con cinco siglos ininterrumpidos
de tradicién en la actuacién de la publicidad institucional, arrancando de la Real
Pragmatica de Don Carlos y Dofla Juana de 1.539 creadora del Registro de Censos,
Tributos e Hipotecas, pasando por las Contadurias de Hipotecas establecidas por
Carlos III en 1768, hasta la instauracién del Registro moderno con la primera Ley
hipotecaria en 1861.

El panorama que actualmente ofrecen los Registros juridicos de bienes; la
preocupacién del Derecho Internacional actual por contar con un adecuado sistema
de publicidad como garantia del trafico inmobiliario, con la creacién del Centro
Internacional de Derecho registral (CINDER); los Congresos Internacionales de
Derecho registral, que se vienen celebrando desde 1972; los actualisimos informes
de instituciones como el Banco Mundial o la Comisién Econémica para Europa de
las Naciones Unidas; asi como la actividad tendente a la implantacién de sistemas
registrales fiables, que vienen desarrollando los paises del Este europeo, emergentes
a un mundo de reconocimiento de la propiedad privada y de libertad de su trafico; son

7> Como dice CHICO ORTIZ ("Proyecciones de la seguridad juridica", Revista Critica de Derecho In-
mobiliario, nimero 563, 1984), el primer principio que debié enumerarse para garantizar el respeto a la
Constitucién y al Ordenamiento Juridico es la seguridad juridica, pues el resto de los enumerados por el art.
9.3 CE no son mds que una consecuencia inevitable para el logro de la seguridad juridica. La STC 27/1981,
de 20 de julio, concibe la seguridad juridica como "una suma de certeza y legalidad, jerarquia y publicidad
normativas, irretroactividad de lo no favorable e interdiccion de la arbitrariedad..., pero que, si se agotara en
la adicién de esos principios, no hubiera precisado ser formulada expresamente".
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unas primeras e importantes razones para considerar la importancia actual del Derecho
registral’.

El Banco Mundial en un importante Informe reciente ha declarado que no es
posible el desarrollo de una economia de mercado eficiente sin la adopcién de sistemas
catastrales y registrales seguros. Y que para acceder a los canales ordinarios, nacionales
e internacionales, de financiacion es necesaria la seguridad juridica de las propiedades,
asi como para gestionar eficientemente los mercados locales, para reducir al minimo las
disputas dominicales, para que tales disputas puedan resolverse rapidamente y a bajo
coste, y, en general, para reducir los costes transaccionales al nivel més bajo posible.

Son preferibles los sistemas registrales (preventivos) a los de seguro del titulo
(indemnizatorios); y entre los registrales son preferidos los sistemas del modelo “tittle
registration” o registros de derechos. Entre estos dltimos, se inserta el modelo espaiiol
que, por su crédito internacional, es uno de los sistemas registrales actualmente en
expansion, especialmente en los paises ex-comunistas del Este europeo (se han suscrito
acuerdos de colaboracién con Armenia, Letonia, Bielorusia y Rusia), muchos de los
cuales vienen participando en los Congresos Internacionales de Derecho registral, a
partir del Congreso de Paris de 1994, merced a los esfuerzos del Centro Internacional
de Derecho registral, con sede en Madrid.

6 MENDEZ GONZALEZ, F.P. Andlisis de situacion y programa de actuacion. Madrid, octubre 1997,
pags. 24 y ss.
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