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Los derechos de crédito. Su acceso al Registro de la Propiedad

PREFACIO

Mediante el presente trabajo de investigacion
hemos pretendido abordar una cuestién proble-
matica entorno a nuestro Registro de la Propie-
dad.

Numerosos son los apuntes que se pueden
matizar en este sentido; sin embargo, hemos
tomado los derechos de crédito como punto de
partida de nuestro analisis.

Los denominados derechos de crédito, perso-
nales u obligacionales, por contraposicién a los
derechos de naturaleza real, estan, salvo las
excepciones legalmente previstas, excluidos del
Registro de la Propiedad. Esta es la maxima fun-
damental en la que se inspira nuestra legislacion
hipotecaria. No obstante, debemos arrancar de la
distincién misma entre ambos tipos de derechos
pues, como veremos, no siempre es del todo
clara. Existen supuestos de dudosa naturaleza;
hay autores que niegan las tesis clasicas diferen-
ciadoras entre ambas tipologias; e incluso algu-
nos no ven obstaculos en admitir su insercién en
los libros del Registro. Por todo esto, hemos con-
siderado oportuno efectuar un analisis de la
cuestion en aras de sintetizar el problema y alen-
tar un dialogo entorno a esta cuestién que no se
presenta, ni mucho menos, cerrada.

Estructuralmente, la presente exposicion gira
sobre dos ejes fundamentales. De un lado, una
parte general (en la que nos hemos acercado a
determinadas cuestiones que seran fundamenta-
les para nuestro estudio) y una parte especial (en
la que nos hemos adentrado en puntos mas
especificos de la problematica que hemos decidi-
do abordar.)

Partiendo de opiniones doctrinales consagra-
das, de las soluciones vertidas en el Derecho
comparado y de puntuales y concretas referen-
cias histéricas, hemos intentado aportar una
visién critica y sintética de numerosos aspectos
que se tienen por consolidados y que, ya en los
ultimos tiempos, la doctrina mas moderna viene
enjuiciando.

Sin olvidar la jurisprudencia del Tribunal
Supremo y las Resoluciones de la Direccion
General de los Registro y del Notariado, son con-
tinuos interrogantes los que se nos presentany a
los que hemos intentado dar una solucién razo-
nable ahondando en aquellos puntos que nos
han suscitado problemas y cuya solucién no nos
parecia del todo adecuada.

Con todo, esperamos poder verter un poco
mas de claridad sobre ciertas cuestiones que, si

bien la discusién esta servida, no deja de presen-
tar contornos difusos.

1. LA OBLIGACION Y EL DERECHO DE
CREDITO

1.1 La obligacién
1.1.1 Concepto y excursus histérico

La obligaciéon se resguarda al abrigo de los
conceptos fundamentales del derecho privado.
Tal implicacién no sélo es debido a que se trata
de uno de los pilares de mayor relevancia dentro
del estudio de los institutos juridicos envueltos
por una enorme trascendencia e importancia
practica y socio-econémica del actual trafico juri-
dico (los contratos) sino porque su claro entendi-
miento y comprension son esenciales para poder
disponer de una vitrea concepcion de nuestro
sistema juridico.

Como brevisimo apunte histérico, segun
ALVARO D’ORS, la obligatio! era ya empleada
por la primera jurisprudencia clasica de Derecho
Romano para referirse a la relacién patrimonial
entre dos sujetos y amparada por una accién in
personam.

Ese vinculo juridico entre acreedor y deudor
nacia en virtud del antiguo negocio de la sponsio.
Aunque en la concepcion primitiva se entendia
que eran las cosas mismas las obligadas, poste-
riormente, mediante las declaraciones reciprocas
de los intervinientes serian éstos quienes queda-
rian vinculados. Obligacion y acciéon eran dos
conceptos inseparables para el Derecho Romano.

¢/Qué debemos entender por obligacién? Con-
forme a la definicién recogida en el Diccionario
de la Real Academia de la Lengua, se entiende la
obligacién como el “vinculo que sujeta a hacer o
abstenerse de hacer una cosa, establecido por
precepto de ley, voluntario otorgamiento o por
derivacion recta de ciertos actos”.

Ya en puridad juridica, algunos autores han
constrenido sus esfuerzos en proporcionarnos
algunas definiciones de obligacién. En este sen-
tido, POTHIER, la considera como “un lazo de
derecho que nos constrine a dar a otro alguna
cosa, o bien, a hacer o no hacer tal o cual cosa”. O
en palabras de ALBADALEJO 2, “obligaciéon equti-
vale a deber, pero, en el sentido que importa
ahora, obligacién significa vinculo juridico que liga
a dos (o mas) personas, en virtud del cual una de
ellas (deudor) queda sujeta a realizar una presta-
cién (un cierto comportamiento) a favor de la otra
(acreedor), para la satisfacciéon de un interés de
éste. digno de protecciéon”

1. Las Instituciones de Justiniano la definian de la siguiente manera: “"La obligacién es un vinculo juridico por el que
se nos constrifie a cumplir algo segiin los derechos de nuestra ciudad.” I. Ins. 3.13.pr.

2

2. ALBADALEJO, Manuel. Derecho Civil, T. II, V. II, 4*. Ed. Barcelona: Bosch, 1997, p. 13.

69



DON JAVIER VALETIN PENATE

Hemos querido tomar como referencia ambas
definiciones pues consideramos que, amparan-
dose en un mismo concepto (obligacion), desta-
can dos puntos de interés respecto al mismo.

Por un lado, con la definicién de POTHIER, se
alude a la obligacién desde un punto de vista, si
se nos permite denominarlo asi, unilateral o per-
sonal. Con esta caracterizacion el centro de aten-
cion se encuadra exclusivamente en el deudor,
en la prestacion a la que éste viene constrenido,
esto es, dar, hacer o no hacer alguna cosa.

Por el contrario, con el punto de vista pro-
puesto por ALBADALEJO, se nos plantea otra
cuestion distinta, si bien no menoscabada por la
intima unién que presenta con la misma. Tras
apuntar al comienzo de su enunciado esa con-
cepcion unilateral o personal a la que nos hemos
referido mas arriba, este autor destaca en su
definicién la vertiente relacional. Resalta el vin-
culo juridico que une a dos sujetos con intereses
contrapuestos.

1.1.2 La obligacién y sus elementos. Especial refe-
rencia al elemento personal

Dejando a un lado, por no desviar la cuestion
de estudio, las muchas caracteristicas y pres-
cripciones que se han vertido en referencia a la
obligacién (el vinculo o relaciéon de poder y deber
correlativos entre los sujetos, el objeto-presta-
cién-conducta, la causa o razén objetiva de la
obligacién...), si consideramos oportuno, al
menos mencionar por la relevancia que acarrea-
ra para nuestro estudio, el ambito personal que
dimana de la misma.

Asi, en la relacion obligatoria encontramos a
dos sujetos con intereses juridicos enfrentados.
Por un lado, el deudor que sostiene el deber juri-
dico de realizar una prestacion a favor de otro
sujeto, denominado acreedor, facultado para exi-
gir de aquél la realizacion de la prestacion debi-
da.

Es en relacion a este ultimo (acreedor) cuan-
do aparece el concepto de crédito. En este senti-
do, se vienen empleando los conceptos obligacién
y crédito para contraponer estas divergentes

situaciones de los sujetos vinculados (Deudor-
obligacién vs. Acreedor-crédito). En palabras de
MIQUEL GONZALEZ, se trata de una situacién
compleja.

De la combinacion de ambas expresiones
deriva la usual denominacién de este campo
como derecho de obligaciones, entendiendo como
tal el conjunto de principios y normas que se
articulan entorno al cumplimiento de la presta-
cion debida.

No ha faltado la apreciacion formulada por
parte de algun sector doctrinal para reivindicar
la antonimia que supone este apelativo. Cierta-
mente, Derecho vs. Obligacion parece ser una
expresion contradictoria por cuanto revela las
dos caras de una misma moneda. /A qué se refie-
re dicha mencion? jExiste un derecho de obliga-
ciones? Ahondando en una mas profusa concre-
cién conceptual, en la practica forense ha tenido
una acogida favorable esta diccién por cuanto no
deja lugar a dudas del objeto de estudio. Sin
embargo, a nuestro entender, no podemos obviar
que seria preferible sustituir este término por
otro mas preciso que elimine al menos esta dico-
tomia conceptual.

1.2. El derecho de crédito
1.2.1. Concepto

Nuestro ordenamiento juridico no proporcio-
na una definicién taxativa o al menos precisa de
lo que debemos entender por derecho de crédito.

Como apuntamos en el apartado anterior,
la expresion derecho de crédito designa la
parte activa de la relaciéon obligatoria (ROCA
SASTRE?).

Pese a esa inexistencia conceptual en dere-
cho positivo, si vienen reguladas las obligacio-
nes, y por ende el derecho de crédito, en los art.
1088 y siguientes de nuestro Coédigo Civil. A
éstos, se dedican el Libro IV del referido Codigo,
dentro del cual, su Titulo I se destina a “las obli-
gaciones.”

Al margen de la carestia conceptual mencio-
nada, lo que si nos proporciona nuestra regula-
cion es una descripcion de su contenido*.

3. ROCA SASTRE, Ramoén M*. Estudios de Derecho Privado, T. I. Madrid: Revista de Derecho Privado, 1948. p. 159.

4. Art. 1088 C.C. "Toda obligacién consiste en dar. hacer o no hacer alguna cosa.” No obstante, como sefiala LACRUZ,
no todo deber de hacer u omitir constituye una obligacién en sentido técnico. Esta se encuentra referida exclusiva-
mente a las obligaciones que se comprenden dentro del denominado deber juridico aunque éste es mas amplio que
aquél como considera DE LOS MOZOS. O en palabras de HERNANDEZ GIL, la obligacién es algo mas que un deber
juridico, porque todas las obligaciones son deberes juridicos. pero no todos los deberes juridicos son obligaciones.

Este concepto es, para PEDRO PASTOR Y RODRIGUEZ-ARIAS, una parte del contenido del orden social. Asi,
definen el deber juridico como “la constriccién de cardcter colectivo, general y permanente, derivada del orden juridi-
co positivo establecido en una comunidad de Derecho, que constrine al syjeto miembro de ésta a obrar de acuerdo con
aquel orden... situandole respecto a éste en una posicién juridico-objetiva y pasiva.”

La obligacién es, al igual que el deber juridico, una constriccién juridica. Sin embargo, el deber juridico posee
un caracter objetivo, mientras que en la obligacién prevalece el aspecto subjetivo puesto que la relacion entre los
sujetos deudor-acreedor es el eje central de la misma.
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Basta una primera lectura de los articulos
mencionados para percibir que esta regulacion
normativa presenta un marco de disposiciones
de ius cogens. Por este motivo, las partes no pue-
den alterar segtin su criterio o libre albedrio, las
cualidades apostadas en el mismo, sino que vie-
nen establecidas como de debido cumplimiento.

La seguridad del trafico juridico juega un
papel fundamental en este punto. Y es que la
materia que venimos estudiando sustenta uno de
los pilares fundamentales de cualquier sistema
social contemporaneo ®. Todo el impresionante
devenir de transacciones y desplazamientos
patrimoniales que presenciamos a diario se veri-
an seriamente mermados si no interviniera la
capacidad coercitiva del Estado dirigida a salva-
guarda los intereses en juego.

Ya la Exposicion de Motivos de la Ley Hipote-
caria de 1861 se hacia eco de esta cuestion: “(...)
la condicién mas esencial de todo sistema hipote-
cario, cualesquiera que sean las bases en que
descanse, es la fijeza, es la seguridad de la pro-
piedad (...)"

Este principio de seguridad juridica (recogido
por nuestra Constituciéon Espafiola de 1978, en
su art. 9.3 -nada mas y nada menos que en su
Titulo Preliminar-, estableciéndolo como princi-
pio esencial de nuestro ordenamiento juridico,
entre otros, y aplicable a todos los ambitos del
Derecho) ha sido delimitado por el intérprete
supremo de la Carta Magna.

En palabras del Tribunal Constitucional, el
principio de seguridad juridica, “si bien no puede
erigirse en valor absoluto (...) si protege, en cam-
bio, la confianza de los ciudadanos (...)" (STC
159/1990)°.

El VIII Congreso Internacional de Derecho
Registral celebrado en Buenos Aires en 1989
recogia entre sus conclusiones la siguiente refe-
rencia: “La seguridad juridica, valor esencial del
Derecho, afianza la justicia, asegura la libertad,
propende a la paz social y, por ello, resulta inelu-
dible para realizar el bien comun. Dicha seguridad
debe alcanzar tanto a la titularidad y al contenido
de los derechos como a la proteccién del trdfico

sobre los mismos. Los registros juridicos de bien-
es, en los términos proclamados por los Congresos
de Buenos Aires de 1972, de México de 1980 y de
Roma de 1982, sobre su organizaciéon y principios,
contribuyen eficazmente a la disminucién de con-
flictos judiciales.”

Pese a que por el objeto de nuestro estudio,
nos interesa fundamentalmente, el ambito priva-
do de las relaciones entre los individuos, no
debemos pasar por alto algunas consideraciones
de interés a este respecto relativas a tal principio.
FERNANDEZ-GALIANO admite que la seguridad
que el Derecho debe proporcionar no es la estric-
tamente personal, sino una seguridad del hom-
bre en convivencia. Va a constituirse como fun-
damento del orden social.

En palabras de DIEZ-PICAZO, se debe mati-
zar la consideracién de seguridad juridica cuan-
do se estudia en su relacion con el trafico juridi-
co: la seguridad del trafico juridico. Si bien aquel
principio supone, per se, el conocimiento y certi-
dumbre acerca del sistema normativo aplicable,
cuando se presenta anexionado a la concepcion
del trafico juridico, supone la proteccién de la
buena fe y la confianza razonable suscitada obje-
tivamente por una situacion juridica aparente.

1.2.2. Derechos de crédito y derechos reales

Una vez efectuada una alusion a los derechos
de crédito, al menos someramente y en el aspec-
to que a nosotros aqui nos interesa, deviene
necesario el estudio de otra clase de derechos:
los de naturaleza real. Realizaremos un estudio
de este ultimo tipo en los epigrafes que contint-
an. No obstante, en esta sede expondremos algu-
nas consideraciones por cuanto toca a su rela-
cion con los derechos de crédito.

La distincion de ambas clases de derechos
proviene del estudio de los glosadores que partie-
ron de las ideas romanas de actio in rem y actio
in personam. El Derecho Romano no distinguia
conceptualmente las categorias de derecho real y
derecho personal.

La Escuela clasica consideraba el derecho
real como una relacién directa del sujeto con la

5. Lareferencia que hemos vertido referente a la importancia que las obligaciones representan en el actual trafico

juridico no debe entenderse estrictamente como tal. Partiendo de que el estado presente del derecho de obligaciones
tiene su origen en el Derecho Romano y siendo acogido posteriormente en el Code de Napoleén por obra de DOMAT
Y POTHIER y de ahi su expansién a los cédigos de su misma esfera, ya en Roma existia toda una amalgama de los
mas diversos mecanismos en aras de que las obligaciones asumidas fueran cumplidas. Asi por ejemplo, en caso de
que el deudor no llevara a cabo la prestacién debida, a través de la manus iniectio se concebia un sistema de res-
ponsabilidad con el propio cuerpo. Sera la Lex Poetelia Papiria del afio 326 a.C. la que sustituya tal régimen por el
de sometimiento de los bienes del deudor. Se evoluciona asi de una vinculacién personal hacia una de caracter patri-
monial.

6. Como analizaremos mas concretamente en el ambito registral, existe una importante Sentencia de 20 de sep-
tiembre de 1993 que estudia el principio de seguridad juridica en el panorama hipotecario.

De este modo, este principio se configura como presupuesto de previsibilidad y efectividad del ordenamiento juri-
dico y postulado estructural del mismo.
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cosa, que tenia como maximo exponente los
derechos de persecucién y preferencia.

Posteriormente, algunos autores destacaron
como nota esencial del derecho real la existencia
de un sujeto pasivo universal, e incluso algunos
llegaron a negar la diferencia entre derecho real
y personal, como estudiaremos en las paginas
que siguen.

BEKKER alude, en el ambito de los derechos
reales, a un elemento interno y otro externo.
Aquél lo emplea para destacar la relacion entre el
individuo y la cosa, mientras que éste haria refe-
rencia a la oponibilidad erga omnes predicable de
los derechos reales.

En cuanto a este ultimo extremo, ya ATARD
consideraba que con la expresién erga omnes
nos referimos a derechos “perseguibles donde
quiera que vayan a parar las cosas”.

En palabras de J. W. HEDEMANN’, que a
priori podrian parecer en cierto modo arcaicas,
“el derecho de cosas sirve a la dominacion de los
bienes terrenales, sin la cual la vida del hombre
es imposible.” Sin embargo, en la obra que hemos
estudiado de este Catedratico de Derecho Civil de
la Universidad de Berlin entorno al BGB, presta
especial importancia a la relacion entre los obje-
tos tangibles y los derechos reales, circunscri-
biendo el objeto de éstos, a aquellos.

Los derechos de crédito y los derechos reales
se configuran como derechos de caracter patri-
monial. Una de las diferencias fundamentales
entre ambos estriba en el objeto sobre el que se
constituyen. El derecho de crédito tiene como
objeto directo la conducta determinada de una
persona (deudor) por lo cual le es exigible a éste
tal prestacion o comportamiento. El derecho real
tiene como objeto la cosa misma y no necesita la
cooperacion de persona alguna para obtener los
rendimientos que la cosa produzca.

En el derecho de crédito se establece una
relacion birideccional entre dos sujetos (deudor-
acreedor), mientras que el derecho real se carac-
teriza por el deber general de respecto hacia la
cosa objeto de aquel (ya la STS 21 noviembre de
1929 destacaba estos extremos).

Otras criticas doctrinales en la diferenciacion
de ambos tipos de derechos se han centrado en
el analisis de sus caracteristicas. Las ideas de
inmediatividad —el poder del titular del derecho
real es inmediato sobre la cosa, surge un derecho
de senorio directo-, reipersecutoriedad y absolu-
tividad del derecho real han sido matizadas por
algunos estudiosos. Asi, GINOSSAR considera
que la distincién entre derecho real y personal no
se basa en la inmediatividad de aquél, sino en el
ambito del poder: los sujetos pasivos en el dere-
cho real son quienes en un momento determina-
do sean propietarios de un bien.

Con todo esto, VALLET DE GOYTISOLO ha
estudiado criticamente la distincion clasica entre
derechos personales y reales® Considera este
autor que todas las relaciones juridicas no son
encuadrables en estas dos categorias basicas;
que las notas caracteristicas de unos y otros no
siempre son pregonables de estos; que no todo
derecho inscrito es real ni adquieren esta natu-
raleza en virtud de la inscripcién ®; que no sélo es
deseable la inscripcién de los derechos reales '°;
que no es posible separar los elementos persona-
les de los reales en una relacion juridica. Propo-
ne que la plenitud de la relacion juridica es la
que debe ser inscrita con independencia de los
caracteres reales o personales que la integren.

La tesis de VALLET DE GOYTISOLO supone
un giro radical en la concepcién clasica distinti-
va de ambas figuras. Tiemblan con ella los
cimientos de la teoria hasta hoy consolidada.

Una interesantisima y extensa critica a la
concepcion de este autor, y por supuesto con ella
a GIORGIANNI, es la que expusiera ROCA SAS-
TRE " en su Derecho Hipotecario (T. II). Cual
ardua batalla dialéctica, este ultimo hipotecaris-
ta intenta dar respuesta, uno por uno, a los dis-
tintos extremos apuntados en la teoria del autor
italo y su seguidor espanol. Serialamos a conti-
nuacion algunas cuestiones significativas.

Parte de las consideraciones vertidas por
GIORGIANNI en las que califica de envejecida la
teoria clasica '*; recrimina la presencia de los
caracteres tradicionales atribuidos a los dere-

7. HEDEMANN, J.W. Derechos Reales. Vol. II. Madrid: Revista de Derecho Privado, 1955.

8. Siguiendo la teoria propuesta por GIORGIANNI, principalmente en su estudio "Novissimo Digeslo Italiano” de

1960.

Vid. VALLET DE GOYTISOLO, Juan. Estudios sobre derecho de cosas y garantias reales. Barcelona: Coleccion

Nereo, 1992, p. 97 y ss.

9. Nos dice VALLET DE GOYTISOLO que “no esta certeramente enfocado el planteamiento conceptualista de la equi-
valencia entre derecho real inmobiliario y derecho inscribible, de una parte, y entre derecho personal y derecho no ins-

cribible de otra.”

10. Sobre esta cuestién profundizaremos en el epigrafe 4.4 Derechos de crédito y efectos reales.
11. ROCA SASTRE, Ramoén M?®. Derecho Hipotecario. T. II. 6* Ed. Barcelona: Bosch, 1968, p. 618 y ss.

12. Frente a esto. ROCA SASTRE concluira dirigiéndose con contundencia contra los autores que achacan tal cali-
ficativo a la teoria clasica. Afirma con GORLA que las generalizaciones excesivas, en ocasiones, aportan clasifica-
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chos reales, asi como niega que aquellos sean
exclusivos de éstos. Solo cabe distinguir, en pala-
bras del italiano, los derechos patrimoniales
segun la diversidad de estructura del poder
puesto a disposicion de su titular pero, en nin-
gun modo, reducir éstos a dos categorias unicas.

Con todo, ROCA SASTRE concluye su exten-
sa critica sentenciando que ambos autores han
aprovechado la veta por la que se han podido
colar excepcionales derechos personales en el
Registro de la Propiedad, pero que ello no es sufi-
ciente para alterar la distinciéon entre estos dos
tipos de derechos que venimos estudiando, ni
mucho menos, atribuir la posibilidad de que el
Registro opere el cambio en la naturaleza juridi-
ca de un derecho por el sélo acto de ingresar en
sus libros.

Efectivamente, como apuntara AMOROS
GUARDIOLA **, la distincién clasica derechos
reales-personales todavia vigente en la termino-
logia de nuestra legislacién, no es suficientemen-
te adecuada para determinar el ambito de lo ins-
cribible. Se trata de una “distincion dogmadtica.
opinable, imprecisa y variable”, no siendo siem-
pre facil caracterizar un derecho como real o per-
sonal '*. Fuera de los casos tipicos de derechos
reales, existen supuestos dudosos en los que la
distincién clasica no es plausible para determi-
nar la inscribibilidad de una situacién cuya tras-
cendencia real no es claramente perceptible *. En
este mismo sentido, PAU PEDRON (con ROCA
SASTRE) nos dice que no se puede distinguir
nitidamente la linea divisoria entre derechos rea-
les y derechos personales: hay una zona gris de
tipos intermedios (en ésta situa, por ejemplo, los

derechos convencionales de adquisicion prefe-
rente a los que aludiremos posteriormente.)

Entorno a estos apuntes diferenciadores de
una categoria y otra, han surgido numerosas teo-
rias que tratan de aunar o, por el contrario, man-
tener las pretendidas diferencias, entre ambos
conceptos juridicos. Las exponemos a continua-
cion.

1.2.3 La doctrina obligacionista'®

Los partidarios de esta tesis también denomi-
nada personalista (ROGUIN, PLANIOL, DEMO-
GUE, THON, PROZZI. AZCARATE...) mantienen
que no es posible distinguir derechos personales
y reales puesto que de estos tltimos no se puede
suponer una relaciéon entre una persona y una
cosa (con KANT). Lo que caracterizaria al derecho
real seria una obligaciéon general de abstencion
que denominan obligacién pasiva universal.

No han faltado las criticas a esta doctrina.
Asi, los autores (DE CASTRO, ROCA SASTRE)
han manifestado las siguientes, a saber:

a) La denominada obligacién pasiva universal
no es una obligacién en sentido técnico sino una
simple manifestacion del deber de no hacer dano
a nadie.

b) Puesto que a cada derecho se atribuye un
conjunto de facultades, no es baladi diferenciar
ambos tipos de derechos segiin su contenido.

c) El propio derecho positivo establece una
distincién para ellos con un régimen juridico
diferenciado.

ciones artificiosas que han mermado la ciencia del Derecho privado. llegando a sembrar el confusionismo y la

desorientacién. No obstante, en palabras de ROCA SASTRE “es bastante facil despotricar de creaciones antiguas, pero
lo dificil es lograr que lo nuevo sea fundado.” Resultla, cuando menos, llamativo y, sin lugar a dudas, logra concen-
trar la atencion del lector, la acida critica del hipotecarista catalan.

18. Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios al Cécligo Civil y Compilaciones Forales. T. VII. V. II. 2* Ed. Comen-
tario al art. 605 elaborado por Amorés Guardiola, Manuel. Madrid: Editorial Revista de Derecho Privado, 1990, p.
326 y ss.

14. En este mismo sentido, CHICO Y ORTIZ considera que “en el Registro de la Propiedad no solamente se inscriben
derechos reales, sino que hay casos en los que la Ley admite a inscripcién, sin que la misma prejuzgue su naturaleza
real. y de otra parte, los caracteres que perfilan tradicionalmente el derecho real no son tan absolutos que puedan ser
utilizados correctamente en una pretendida distincion.”

Vid. CHICO Y ORTIZ, José M?. Estudios sobre derecho hipotecario. T. 1. 4* Ed. Madrid: Marcial Pons, 2000, p.
356.

15. LEOPOLDO ALAS Y ROYO MARTINEZ abordaron esta problemética en sus estudios desde otra perspectiva (dere-
chos registrables y no registrables), intentando asi superar la dicotomia derechos reales y personales.

En este sentido, AMOROS GUARDIOLA hace referencia a la denominacién derechos oponibles -los que produ-
cen efectos [rente a terceros y estan dotados de publicidad fundamentado en una previa determinacion legal- y no
oponibles —los que adolecen de tal caracter.

Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios.... op. cit.. p. 327.

16. Esta teoria surge como reaccién a la teoria clasica que empleaba los caracteres de inmediatividad y absolutivi-
dad en la distincion derechos reales-derechos personales. Entre ambas doctrinas (clasica y obligacionista) surge una
Leoria ecléctica auspiciada en Francia por RIGAU y. posteriormente, continuada por PLANIOL. Este pretendié des-
hacerse de las exageraciones que tefian la vertiente clasica. Segun el criterio de ROCA SASTRE. de la concrecién
ecléctica surge “lo mas aproximado a la verdad.”

Vid. ROCA SASTRE, Ramoén M?. Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 617.
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PENA BERNALDO DE QUIROS ', partiendo
del régimen juridico que los diferencia, considera
de vital importancia practica la distincién entre
derechos reales y derechos personales. De este
modo, senala algunos conceptos que entran en
juego en este ambito y que por su trascendencia
no pueden ser obviados.

Segun este autor, la nocion de orden publico
es de capital importancia en este extremo. Los
derechos reales adolecen de la autonomia de la
voluntad reconocida para los derechos persona-
les (art. 1255 CC). La razén de esta dicotomia
versa en la capacidad de los derechos con tras-
cendencia real para producir efectos frente a ter-
ceros y la calificacién del estatuto juridico de los
bienes sobre los que se establece.

Profundizando en la distincién, PENA BER-
NALDO DE QUIROS alude a:

a) Los distintos modos de adquisicion (para el
derecho real no basta el contrato, junto con la
exclusiéon de la usucapio para los derechos obli-
gacionales; mayor independencia de los derechos
reales respecto del titulo constitutivo.)

b) Los distintos modos de extincion.

c) La posesién intimamente relacionada con
los derechos reales y la publicidad de ambos
(cuestion que estudiaremos en las paginas
siguientes.)

d) Cuestiones de titularidad (la cotitularidad
de derechos reales implica comunidad, mientras
que para los derechos personales se establece la
mancomunidad.)

e) Los criterios para determinar la jurisdic-
cién y competencia en Derecho Internacional Pri-
vado de unos y otros es distinta.

2. REGISTRO DE LA PROPIEDAD E
INSCRIPCION REGISTRAL

2.1 El Registro de la Propiedad

En palabras del Tribunal Supremo en sen-
tencia de 4 de marzo de 1997, se trata de un
“organismo del Estado a quien incumbe la funcién
registral referente a la propiedad inmueble, es

decir; la funcién ptiblica por la que se proclaman
oficialmente las situaciones juridicas actuales de
los bienes inmuebles” '*.

Sin obviar la trascendencia practica de tal
institucién, y habiéndose concebido como medio
técnico de la publicidad inmobiliaria, el Registro
de la Propiedad es el cauce idéneo para contri-
buir a la efectividad de la seguridad del trafico
juridico inmobiliario *°.

En el ambito conceptual y en aras de una
mayor precision, algunos autores han destacado
una triple vertiente del Registro de la Propiedad.
Asi, por un lado, ROCA SASTRE senala tres
acepciones:

a) Como institucién juridica.
b) Como oficina.
¢) Como conjunto de libros.

Por otro lado, HERNANDEZ GIL %, lo percibe
como:

a) Institucion juridica.
b) Oficina.
¢) Servicio publico.

A propésito del cariz de servicio publico,
LOPEZ MEDEL nos proporciona un concreta
acepcion: “El Registro de la Propiedad como aquel
servicio publico de caracter esencial y juridico que
tiene por objeto la publicidad de determinadas
situaciones juridicas por medio de la inscripcion
obligatoria o constitutiva de los derechos reales,
como regla general sobre inmuebles, en razén al la
seguridad juridica del trafico inmobiliario, del la
cual es destinataria la sociedad, a la vez que se
satisface el interés particular de los individuos,
estando a cargo de funcionarios publicos. técnicos
en Derecho con facultades de indole jurisdiccional,
a los fines, por medio de la calificacién, de la jus-
ticia registral.”

Al margen de las consideraciones doctrinales
que contribuyen a clarificar el panorama norma-
tivo, nuestro derecho positivo nos da algunas
certeras premisas que permiten acercarnos con
decision a dicho instituto®'.

17. Vid. PENA BERNALDO DE QUIROS, Manuel. Derechos Reales. Derecho Hipotecario. 3* Ed. Madrid: Centro de

Estudios Registrales, 1999. p. 59.

18. El Estado tiene competencia exclusiva en la ordenacién de los Registros (art. 149 CE). No obstante, los Estatu-
tos de Autonomia tienen ciertas atribuciones en este &mbito (nombramiento de los Registradores de la Propiedad de
conformidad con las leyes del Estado -v.gr. art. 12.3 EA Pais Vasco, art. 24.1 EA Cataluna, art. 28 EA Canarias...—;
intervenir o participar en la fijacién de las demarcaciones -v.gr. art. 12.2 EA Pais Vasco, art. 24.2 EA Cataluna, art.

28 EA Canarias...-).

La caracterizacién como bien inmueble se entendera conforme a lo dispuesto en el art. 334 del CC.

19. Vid.. nota al pie n. 6.

20. Vid. HERNANDEZ GIL, Francisco. Introduccién al Derecho Hipotecario. 1* Ed. Madrid: Revista de Derecho Priva-

do, 1963, p. 10.

21. Art. 605 del C.C y art. 1.1 LH “El Registro de la Propiedad tiene por ohjeto la inscripcién o anotacion de los actos
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El Registro de la Propiedad presenta, por
tanto, como finalidad ultima, la consecucién de
la seguridad en el trafico juridico de los bienes
inmuebles?. Y ha sido este tipo de bienes, preci-
samente, los inmuebles, pues histéricamente
eran los que presentaban una verdadera impor-
tancia economica. Sin embargo, hoy dia, ya no se
puede predicar esta aseveracién de manera tan
tajante. En ocasiones, determinados bienes mue-
bles tienen valor muy superior a bienes inmue-
bles. Algunos de ellos se rigen por registros espe-
ciales (aeronaves, buque -éste viene siendo
considerado como bien mueble, pese a que pun-
tualmente a efectos de la Ley de Hipoteca Naval
tenga naturaleza opuesta como confirma reitera-
damente la jurisprudencia; entre otras, STS 27
de noviembre de 1981, Sala de lo Contencioso-
Administrativo ...)

2.2 Inscripcién registral. Precision conceptual

La doctrina hipotecarista ha venido emplean-
do indiferentemente ciertos conceptos relativos a
la inscripcién en aras de una mayor claridad
expositiva.

No obstante, a decir verdad, no han faltado
los intentos por sistematizar la pureza concep-
tual en este campo, y es por esta razon, por la
cual consideramos oportuno realizar una somera
alusién a este respecto.

Asi, nos encontramos en primer lugar con los
conceptos de inscripcion y asiento registral. Si
bien han sido empleadas ambas locuciones como
formas homoénimas, partiendo incluso de algu-
nas aseveraciones de derecho positivo que se han
pronunciado en este sentido*, no podemos des-
denar algunas diferencias entorno a ellas. Como

y contratos relativos al dominio y demas derechos reales sobre bienes inmuebles™ Originariamente, esta defini-
cién aparece el art. 605 del CC y posteriormente pasara al art. 1 LH conforme a la redaccion de 1909, no asi. en la
primigenia Ley Hipotecaria de 1861, pese a que se pudiera inferir de su articulado. En palabras de AMOROS GUAR-
DIOLA, el articulo 605 del CC alude a la finalidad que persigue el Registro de la Propiedad —dotar de publicidad a
determinados actos y contratos—, mas que al elemento objetivo —objeto de la inscripcién o de la publicidad registral-
pretendido por tal institucion.

Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios..., op. cit., p. 296.

El art. 605 del CC ha sido criticado por varios autores. Entre ellos, ROCA SASTRE entiende que la equiparacion
inscripcion-anotacién supone una falta de rigor técnico, junto con la referencia incompleta que de su contenido pre-
senta, dicho precepto.

AMOROS GUARDIOLA estima que conviene valorar {avorablemente dicho precepto por la sencillez con la que
concreta la finalidad perseguida por esta institucion.

Ademads de la Ley Hipotecaria que desgrana las instituciones registrales a lo largo de los 329 articulos que con-
forman su contenido (a la que se deben anadir las distintas disposiciones transitorias y final, asi como los 624 arti-
culos y otras tantas disposiciones del Reglamento de Ejecucion) también el Codigo Civil dedica algunos preceptos a
este organismo del Estado. Cierto es que la regulacion del Cédigo es parca donde las haya (sélo cuatro articulos, a
saber, los comprendidos entre los art. 605 a 608, ambos inclusive). La ubicaciéon de estos preceptos se incardina
dentro del estudio del Libro II dedicado a los bienes y la propiedad. siendo el Titulo VIII el dedicado al Registro de la
Propiedad.

Sin embargo, las escuetas menciones vertidas en dichos preceptos tienen una justificacion de origen histérico.
La prioridad temporal de la Legislacién Hipotecaria (1861) [rente al Cédigo Civil (1889) hacian innecesaria una doble
regulacion, pues en la primera de las normas mencionadas ya se habia elaborado un estudio pormenorizado de la
malteria.

Como precedentes legislativos del art. 605 del CC, no hallando antecedentes prelegislativo alguno, SACAEVOLA
hace referencia a la Ley 1*, Titulo XVI, Libro 10 de la Novisima Recopilacion. En ésta, para evitar numerosos pleitos
derivados de la ocultacién por parte de los vendedores de los gravamenes que pesaban sobre bienesinmuebles, man-
daba que “en cada ciudad. villa o lugar donde hobiere cabeza de jurisdicciéon. haya una persona que tenga un libro en
que se registren todos los contratos de las cualidades susodichas {(...)".

Vid. SCAEVOLA, Quintus Mucius. Cédigo Civil. T. X. 5* Ed. Madrid: Instituto Editorial Reus, 1947, p. 829 y ss.

En los derechos forales también existian algunos referentes a esta cuestion. En Cataluna, precisamente por
orden de una Pragmatica de Pedro Ill, se creé una anotacion de los bienes de los criminales para evitar, de este modo,
su ocultacion. En Aragon, los Jueces ordinarios gestionaban un libro relativo a las compras de los bienes.

En lo que a las legislaciones antiguas se refiere, en Grecia, las columnas de los edificios y los mojones en el
campo eran considerados como publica advertencia de los gravamenes del bien. En Roma nos encontramos con el
Tabeliéon —encargado de redactar las actas juridicas y los convenios entre los particulares- que daba fe ptiblica a las
relaciones juridicas.

22. MONREAL VIDAL apunta otros f{ines del Registro de la propiedad, a saber: fortalece el crédito territorial; facili-
ta el desarrollo de la politica agraria y urbanista pues permite el conocimiento de la situacién juridica de los bienes
inmuebles: proporciona informacion a través de sus medios de publicidad (exhibicién, notas simples y certificacion);
sirve de utilidad a la Administracién con fines estadisticos acerca de la contratacién inmobiliaria (hipotecas, ven-
tas...): contribuye a la efectividad de determinados impuestos en una tarea auxiliar (sucesiones, transmisiones...)
Vid. MONREAL VIDAL, Luis Fco. Practica Registral. Madrid, Centro de Estudios Registrales, 2004, pp. 47-48.

23. Elart. 41 RH: “En los libros de los Registros de la Propiedad se practicaran las siguientes clases de asientos regis-
trales o inscripciones: asientos de presentacion, inscripciones propiamente dichas. extensas o concisas, principales hay
de referencia; anotaciones preventivas y notas marginales.” El precepto trascrito utiliza una conjuncién -con la equi-
valencia que esto supone gramaticalmente-, para referirse a los asientos registrales y a las inscripciones. Parece refe-
rirse a que cualquier apunte vertido por el funcionario encargado del Registro puede ser denominado con ambas
acepciones.
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bien adujera LASARTE *, la inscripcién constitu-
ye la especie —de mayor relevancia, sin lugar a
dudas-, en cuanto el asiento registral se confor-
ma como el género de aquella.

De este modo, en palabras de este autor, “la
inscripcién es la tinica acotacién registral tenden-
cialmente permanente. en cuanto es el asiento
idoneo para incorporar al Registro una vicisitud
Jjuridico-real de cardacter definitivo (mientras el titu-
lar del derecho objeto de publicidad no decida lo
contrario). Los restantes tipos de asientos regis-
trales se encuentran al servicio y en dependencia
de la propia inscripcién; son puramente instru-
mentales como regla general.” El profesor LASAR-
TE no deja lugar a dudas, la inscripcién es el
concepto fundamental entorno al cual gira nues-
tro sistema registral.

En similares palabras, ROCA SASTRE aseve-
ra que “la inscripcién es un asiento principal defi-
nitivo y de cardcter positivo que se practica en los
libros de inscripciones y en el que se hace constar
de un modo completo la constitucién, transmisién
o modificacién de un derecho real inmobiliario.”

Este autor, como apuntaramos mas arriba,
critica la equiparacion de los conceptos inscrip-
cién y anotacion referidas en el art. 605 del CC.

Ya BARRACHINA Y PASTOR®, en su obra de
1910 nos proporcionaba una curiosa definicion
del término inscripcion. Fue extraida de un arti-
culo forense que, al parecer, caus6 gran impacto
al autor por su belleza. Aqui era enunciado el
concepto inscripcion como “la promulgacién del
derecho en el Registro, para que, conocido de
todos, por todos sea respetado.” Concluye
BARRACHINA Y PASTOR que al contrastar tan
sugerente definicién con la ley positiva, le causo
gran decepcién pues “(...) el respeto que infunde
la inscripcién a los derechos puestos bgjo su sal-
vaguardia, no es entero, ni casi absoluto, a menos
que el interesado en ella funde su derecho en cali-
dad de tercero de segundo grado, con ciertas sal-
vedades (...)".

MEDINA DE LEMUS *¢ considera que ante
estas denominaciones hubiera sido preferible

emplear otras como insercion o incorporacion.
De aquellas, critica su inoperancia técnica pues
existen otros supuestos como las anotaciones
preventivas, nota marginal, cancelacion...

SANZ FERNANDEZ ” estudia en su obra los
conceptos objeto de inmatriculacién y objeto de
inscripcion. Precisa que en nuestro ordenamiento
juridico ambas nociones no se encuentran tan
nitidamente diferenciadas como ocurre en el sis-
tema germano. Concluye este autor que objeto de
inmatriculacion sera la finca, mientras que obje-
to de inscripcién seran los actos y contratos refe-
rentes a derechos reales sobre aquella.

2.3. La publicidad registral

Si bien nuestro ordenamiento juridico, y par-
ticularmente la legislacion hipotecaria, no nos
proporciona expresamente un concepto de publi-
cidad registral, podemos encontrar en el derecho
comparado, concretamente en Italia, vanguardia
en los intentos por elaborar una teoria unitaria
sobre la publicidad, algunas menciones a esta
cuestion.

En este sentido, ya PUGLIATI destacaba el
concepto de difusién hacia terceros del contenido
publicado. Igualmente, podemos encontrar en
CORRADO una definicion de publicidad: “decla-
raciéon senalativa que proviene de érganos publi-
cos y esta dirigida a poner de manifiesto la exis-
tencia de hechos idéneos para producir
modificaciones que pueden interesar a la genera-
lidad de los ciudadanos.”

GARCIA GARCIA nos ofrece una definicién de
publicidad registral, tras destacar la concepcion
de la misma como una exteriorizacién continua-
da, no intermitente ni esporadica (a diferencia de
la notificacion). La entiende como “la exterioriza-
cién continuada y organizada de situaciones juri-
dicas de trascendencia real para producir cong-
noscibilidad general erga omnes con ciertos
efectos juridicos sustantivos sobre la situacion
publicada.”

En relacién con estos efectos juridicos produ-
cidos por la publicidad, MANZANO SOLANO ** ha
manifestado que “la publicidad, por si misma,

24. Vid. LASARTE ALVAREZ, Carlos. Principios de Derecho Civil. T.V. Propiedad y derechos reales. T.V. Segunda

parte. 2* Ed. Madrid: Trivium, 2001, p. 401 y ss.

25. BARRACHINA Y PASTOR en 1910 vierte una hermosa consideracion respecto a nuestro sistema registral y sus
origenes: “nuestro sistema va sacudiendo el peso histérico del eclecticismo en que al nacer fue entregado; rompe las
ligaduras que le sujetaba a las tradiciones y costumbres anejas y busca directamente en la coexistencia arménica de
los derechos, con castigo al fraude y a la pereza, las garantias puestas bajo el amparo de la inscripcion {(...)".

Vid. BARRACHINA Y PASTOR, Federico, Derecho Hipotecario y Notarial. Comentarios a la Ley Hipotecaria. T.I.

Castellon: Est. Tip. de J. Armengot, 1910, pp. 28-29.

26. Vid. MEDINA DE LEMUS, Manuel, Derecho Civil de bienes. Derechos reales e inmobiliario registral. T. II. Madrid:

Dykinson, 2003, p. 261.

27. Vid. SANZ FERNANDEZ, Angel, Instituciones de Derecho Hipotecario. T. II. Madrid, Instituto Editorial Reus, 1953,

pp. 346-347.

28. Vid. MANZANO SOLANO, Antonio, Derecho Registral Inmobiliario para iniciacién y uso universitario, T. I. Madrid,

Centro de Estudios Registrales, 1991.
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produce consecuencias de Derecho material, efec-
tos juridicos. que derivan directamente del hecho
publicitario y no del negocio o derechos publica-
dos, pues de no tener éstos acceso a la vida regis-
tral, aquellos efectos juridicos no se van a produ-
cir nunca.”

De las definiciones trascritas podemos desta-
car dos puntos de interés. Por un lado. entender
la publicidad como la virtualidad de dar a cono-
cer un hecho o situacioén juridica. Por otro lado,
un aspecto en conexién con el anterior, pero de
mayor trascendencia juridica, esto es, la posibili-
dad de que lo que se publicita conlleve unos efec-
tos frente a terceros. Esta ultima acepcion es lo
que la doctrina ha venido denominando como
publicidad legitimadora.

En cuanto a las clases de publicidad, se han
distinguido las siguientes:

a) Publicidad meramente publicitaria (anun-
cios, edictos... cuya finalidad es la apertura de
plazos para el ejercicio de acciones); publicidad
cuyo objeto es la proteccion de los terceros
adquirentes (definidora de los actuales sistemas
registrales) y publicidad constitutiva (necesaria
para la completa y eficaz transmision de los dere-
chos.)

b) Publicidad como declaraciéon (declaracion
privada que puede ser exteriorizada por dos vias:
a través de los organos publicos -publicidad
solemne- o empleando otros medios juridicos -no
solemne-).

c) Publicidad como notificacion.

d) Publicidad como forma (mediante la que se
constituye exteriormente la declaracion de
voluntad).

Conviene hacer, como muy bien, segiin nues-
tro criterio, sefiala DIEZ-PICAZO, una precisién
a la hora de abordar la publicidad registral.
Nuestro sistema registral no acoge una trascrip-

cion integra del documento. En este caso, todo lo
que se recoja en el mismo seria objeto de publi-
cidad. Por el contrario, y tomando como base los
art. 9.2° y 51. 5° y 6° LH, no se van a expresar
las estipulaciones, clausulas o pactos que carez-
can de trascendencia real .

Consideramos que esta importante labor que
debe realizar el Registrador de la Propiedad de
“seleccionar” aquellos extremos contenidos en el
titulo y que poseen una virtualidad real se esta-
blece en aras de mantener la “pureza” del siste-
ma registral inmobiliario y el fin para el que éste
fue creado; seran los bienes inmuebles y sus cir-
cunstancias reales, con las excepciones existen-
tes sobre el acceso de los derechos de crédito, las
que atienda el Registro de la Propiedad.

Breve referencia histérica de la publicidad
registral

JERONIMO GONZALEZ ® recogi6 algunas
referencias a esta cuestion, apuntando ideas de
estudiosos extranjeros?'.

Senala este autor que GIANTURCO no
entiende el origen de la publicidad inmobiliaria
en el derecho hebreo, griego®?, romano #, italiano,
medieval o germanico. Tampoco en algunas men-
ciones halladas en el Antiguo Testamento *.
Habria que esperar a la Edad Moderna, donde se
comienzan a atisbar opciones sélidas de lo que
hoy entendemos como publicidad inmobiliaria.

Sin embargo, JERONIMO GONZALEZ estima
con mayor rectitud las conclusiones de BENS-
SON cuando afirma que “la publicidad de las
transferencias inmobiliarias es un hecho tan anti-
guo como la misma propiedad. Sélo que la publici-
dad no ha tenido las misma significacion en los
diferentes periodos de su desenvolvimiento histo-
rico.

Latente en los estudios de este ultimo autor,
una concepcion primitiva de la publicidad era
constituida en interés de la institucion familiar.

29. En este punto conviene efectuar la siguiente aclaracién. Es necesario diferenciar titulo en sentido material (actos
y conlratos con trascendencia real) y titulo en sentido formal (documento que sirve de soporte a aquél) El art. 33 RH
nos proporciona la definicién legal de titulo inscribible.

A este respecto, se califica nuestro sistema registral como de caracter causal. Asi, no podran inscribirse los nego-
cios abstractos o los simples consentimiento formales. En cuanto al titulo en sentido formal, se debera precisar en
forma publica o privada seguin los casos (vid. Art. 3 LH y art. 33 y 34 RH).

30. Vid. GONZALEZ Y MARTINEZ, Jerénimo, Estudios de Derecho Hipotecario, Madrid, Imprenta de Estanislao
Maestre, 1924. p. 53-78.

31. GIANTURCO en “Studi e ricerche sulla trascrizione” (1890), BESSON en “Les livres fonciers” (1891), HUBER en
“Gruntziige des Deutschen Privatrechts” e investigaciones de, entre otros, CANNADA-BARTOLI, GIERKE y DELBRUK,
32. “Los oroif” (sillares en los que se inscribian los débitos) {ueron, en un principio, simples mojones. Cuando poste-

riormente se colocaron en los campos o cerca de los edificios gravados con hipoteca, no pueden dejar de considerar-
se como medios de publicidad elemental (JERONIMO GONZALEZ).

33. Ni siquiera las “taulae” (en las que constaban la libertad o gravamenes de los predios) que menciona el Corpus
ITuris.

34. Por referencia de LUZATTI y CANNADA-BARTOLI: Génesis: cap. 23, 16; Levitico: cap. 25, 24; Libro de Ruth: cap.
4, 9; Jeremias: cap. 32, 10.
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En este sentido, se permitian el derecho de inter-
vencion y veto como una restriccion a la libre cir-
culacién de los bienes, ausente aun la concep-
cién de proteccion al tercero.

Segun estudios de autores como JUTGLAR,
ARAGO o SANTIAGO NADAL, en Sumer y Babilo-
nia, en el s. IV a.C. ya conocian la administracion
de justicia y una registracion de la propiedad.

En 1909, OTTO EGER estudi6 tres papiros
egipcios hallados en el s. III d.C. de los cuales con-
cluyo la existencia de un Registro de la Propiedad
(con acuciantes connotaciones dirigidas a una
mas eficiente fiscalizacion en el pago de los tribu-
tos) en la época Faraonica o Ptolemaica. Esta ins-
titucion se organizaba en dos oficinas diferencia-
das, a saber: el archivo de negocios (bibliozele
demosion logon) y el archivo de adquisiciones
(enicteseon biliozelce). A cargo de la llevanza de
este ultimo se encontraba un funcionario (bibliofi-
lakes) equiparado por OTTO EGER a nuestros
Registradores actuales. Estos intervenian en la
contrataciéon inmobiliaria y en la transmision de
derechos relativos a dichos bienes. Conforme a un
sistema de folio personal (una hoja por sujeto en
la que se anotaban sus titularidades) los bibliofila-
Ices disponian de ciertas facultades con el objetivo
de realizar la calificacion.

También WOLF tiene algunos escritos entor-
no al sistema registral egipcio de este periodo. En
época romana se presentan, con mayor claridad,
indicadores acerca de esta institucién. Asi algu-
nos ejemplos en este sentido son los que siguen.
Por un lado, el Prefecto Mettius Rufus en el ano
89 d.C. ordena el restablecimiento de los diasto-
mata (indice de personas por orden alfabético
dentro de cada pueblo) de la bibliothelce enlctese-
on. Aqui, entre otros supuestos, los que poseian
bienes raices y los acreedores en las hipotecas
debian declarar sus derechos. Por otro lado, los
notarios -cuyas titularidades por ellos asevera-
das prevalecian sobre las privadas- no podian
autorizar contratos inmobiliarios sin haber sido
previamente autorizados por un epistalma
(decreto) de la bibliothelce.

De lo dicho sobre el sistema egipcio, algunos
estudiosos han deducido un auténtico sistema
registral moderno. Pero, al parecer esta afirma-
cioén podria ser un tanto exagerado (CAMY SAN-
CHEZ-CANETE *). VON WOESS afirma que el
bibliothelce sélo proporcionaba al disponente una
legitimacion formal.

Segun WOLF, el sistema de la bibliotheke enlc-
teseon tuvo su declive en el s. III d.C.; inexistien-
do, apenas, ya en el s. IV d.C., algun vestigio de
su existencia.

En Derecho Romano existen numerosos
supuestos de los que podemos inferir la impor-
tancia que tal sistema condecia al principio de
publicidad. Asi, sirva a modo de ejemplo algunas
instituciones creadas para tal fin:

a) Registro con fines eminentemente fiscales
obra de Servio Tulio.

b) El Censo.

c) Registro de contratos de la Lex metali dicta
vipascensis.

No obstante, no se aprecia en Derecho Roma-
no una publicidad de los bienes inmuebles tal y
como la conocemos en los ordenamientos juridi-
cos contemporaneos. /Como se lograba la publi-
cidad con efectos transmisivos? Sera a través de
la utilizacion de formalismos consolidados que
perseguian tal finalidad (gravemente acuciantes
en la época primitiva, a través de la mancipatio e
in cure cessio; y posteriormente, otras como la
adjudicatio, traditio e insinuatio.)

CAMY SANCHEZ-CANETE se pregunta cémo,
con el precedente que supuso el sistema egipcio,
no se erigio una solida institucion registral en
Roma. La conclusion a la que llega este autor es
que la influencia del sistema del pais del Nilo fue
débil; en palabras del autor, “un ensayo frustra-
do.”

Algunos analistas consideran que seria en el
periodo comprendido en la Alta Edad Media
(s. VII al XI) cuando la labor del Derecho germa-
nico* nos proporcionara la entrada en el panora-
ma juridico de la publicidad registral. Los gran-
des latifundistas, en aras de llevar una gestion
registral de sus bienes, anotaban en unos libros
las propiedades que componian su caudal. Esta
labor se ejercitaba mediante la trascripcion inte-
gra o por extracto del contenido de los documen-
tos donde constaba la titularidad de los aquellos.
Los estudiosos consideran que este tipo de regis-
tros podian acarrear ciertos efectos probatorios;
a partir del s. XV la inscripcion se convertira en
una parte del negocio traslativo (inicios de lo que
posteriormente se conocera como inscripcion
constitutiva).

35. Vid. CAMY SANCHEZ-CANETE, Buenaventura. Comentarios a la Legislaciéon Hipotecaric. T. 1. 3* Ed. Navarra:

Aranzadi, 1982, pp. 29-31.

36. Las fuentes del Derecho germanico medieval empleaban el vocablo “gewere” para hacer alusién a una relacion
del hombre con la cosa. El ordenamiento juridico reconocerd asi un seforio legitimo sobre el objeto en cuestion. De
este modo, se constituira la gewere como elemento externo del derecho de cosas que proporciona la apariencia per-
ceptible y notoria del derecho real, produciendo los electos juridicos que las disposiciones reconocian (proteccion de
los terceros que han contratado de buena fe confiando en la apariencia proporcionada por la gewere).
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Posteriormente, en el s. XII algunos munici-
pios contaban con libros en los que se anotaban
las enajenaciones relativas a bienes inmuebles
—junto con otras de distinta tipologia- llevadas a
cabo ante el Concejo Municipal.

En el s. XllII, los archivos municipales y las
autoridades encargadas de su llevanza seran las
encomendadas de proceder al otorgamiento de
los documentos y a la anotacién registral de los
negocios dispositivos.

Como apunta LACRUZ, se ha producido una
evolucion histérica en cuanto al sistema emplea-
do para la registraciéon. En un primer momento
se llevaba a cabo por orden cronolégico de acae-
cimiento. Posteriormente se pasa a la separacién
registral seguin el tipo de negocio de que se trate.
Finalmente, el folio real sera el sistema que se
impondra, y mediante éste se reservaran hojas
independientes para las inscripciones relativas a
cada bien inmueble.

En el periodo comprendido entre los s. XII y
XIV, el Derecho germanico se vera condicionado
por la recepcion del Derecho Romano, que des-
virtuara el sistema tradicional. La traditio hara
su entrada en escena por lo que hasta el s. XVIII
las trasmisiones se realizaran sin publicidad
alguna.

Y en Espana? Los estudios histéricos acerca
de esta cuestion han venido senalando la génesis
de la institucion publicitaria en nuestro pais en
los Fueros Municipales; si bien, existen algunos
autores que sitiian ésta en la Lex Malacitana o en
el Fuero Juzgo.

La limitacién territorial del trafico juridico
hace que no sea hasta el siglo XVI cuando se
redunde en la incipiente necesidad de la creacion
de unos registros que den claridad hasta la
entonces imperante clandestinidad y oscurantis-
mo que existia en lo referente a la disposicion de
bienes inmuebles.

Se creara entonces el “Registro de censos, tri-
butos e hipotecas” mediante la Real Pragmatica
de 1539, confirmadas bajo el reinado de Felipe II
en las Cortes de Valladolid de 1558.

También la Novisima Recopilacion, en su
Libro X, Titulo XVI, Ley I, ordena la existencia de
un libro en cada ciudad, villa o lugar donde
hubiera cabeza de jurisdiccién, administrado por
una persona, y en el cual se registraran todos los
contratos relativos censos, tributos, hipotecas...

Pese a esto, se ha considerado que dichos
registros se limitaban exclusivamente a las car-
gas y que no fueron objeto de especial cumpli-
miento.

Sera con la Pragmatica de Felipe V de 1713
cuando se amplie la publicidad a los contratos de
compras, ventas y semejantes. Se entiende que
es éste el precedente mas cercano de nuestro
actual Registro de la Propiedad.

Mencionamos a continuacién, muy sucinta-
mente, otros datos histéricos vinculados a la cre-
acion de los Registros en nuestro pais: Pragmati-
ca de Carlos III de 1768 -precedida por la
Instruccion de los Condes de Floridablanca y
Campomanes, sobre la organizacién de los Regis-
tros- creando los “Oficios de Hipotecas” y “Conta-
durias de Hipotecas” a cargo de los Escribanos
de los Ayuntamientos; creacién del “Impuesto de
Hipotecas” en virtud del Real Decreto de 31 de
diciembre de 1829 -que posteriormente se deno-
minaria “De Derechos Reales y Transmision de
Bienes"—; Real Decreto de 1845 sobre sujecion al
impuesto e inscripcion en el Registro creando
una unidad legislativa en materia hipotecaria
que posteriormente se reafirmaria en la Ley
Hipotecaria... Posteriormente, ya encontramos el
8 de febrero de 1861 la promulgacién de la Ley
Hipotecaria, nueva redacciéon de 16 de diciembre
de 1909, reforma de 1944 y Real Decreto 8 febre-
ro 1946 con el que ve la luz el texto refundido...

2.4. Inscripcién y publicidad registral

Una vez aclarado el concepto de publicidad
registral, y sin perjuicio de las consideraciones y
puntualizaciones doctrinales que expondremos
mas abajo, a nuestro modo de entender, debe-
mos distinguir ambas locuciones: inscripcion y
publicidad registral. Aquella se presenta como
un prius temporal —derivado de la légica misma
de los actos- a esta ultima. Queremos hacer refe-
rencia a la siguiente cuestion. Cronolégicamente,
se produce primero la inscripcion o acceso al
Registro de que se trate, y con posterioridad, se
da publicidad o exteriorizacion registral a lo
anteriormente inscrito. Es en esta sede cuando
se comienzan a atisbar los debates doctrinales
sobre si se puede equiparar lo inscrito a lo publi-
citado ¢se inscribe lo mismo que se publica?
Esta cuestion es la que analizaremos en este
apartado, apuntando las diversas e interesantes
teorias doctrinales existentes al respecto.

En cuanto a nuestro derecho positivo, ambos
conceptos son recogidos en la normativa regis-
tral. Sin embargo, el concepto que mas profusa-
mente se repite es el de inscripcion registral *’.
En lo que respecta al concepto de publicidad, la
Ley Hipotecaria lo emplea en su Titulo VIII al
referirse a la publicidad de los Registros (publi-
cidad formal, informacién registral, certificacio-
nes...) —siendo los asientos registrales el medio
técnico idéneo para la exteriorizacion de tal fin-.

37. El encabezamiento del Titulo I de la Ley Hipotecaria habla de “inscripcion”; asimismo utilizan este concepto los
articulos 1 a 10, 12... de dicho cuerpo legal, o también los articulos 2 a 20 del Reglamento Hipotecario.
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Esta es una cuestion, -qué es lo que se ins-
cribe y qué es lo que se publica, lo que en termi-
nologia forense se ha dado a conocer como obje-
to de la inscripcién y objeto de la publicidad- que
se ha planteado toda la doctrina autorizada en la
materia (también en derecho comparado®) y que
ha supuesto una de las grandes discusiones de
derecho registral (ROCA SASTRE, COSSIO,
AMOROS GUARDIOLA, LA RICA, LACRUZ...) lle-
gando a acunar expresiones propias tendentes a
explicar sus tesis. De este modo, se ha caracteri-
zado a nuestro Registro, como veremos a conti-
nuacion, ora como un Registro de derechos, ora
de actos y contratos, ora de titulos. ora de fincas,
ora de documentos... *.

NUNEZ LAGOS, SANZ FERNANDEZ, COS-
SI0. HERNANDEZ GIL, GONZALEZ PALOMI-
NO... entienden nuestro sistema registral como
un Registro eminentemente de titulos. SANZ
argumenta en su estudio que inscribiéndose el
titulo en el sistema espanol, los conceptos de
finca y derecho real sirven para cualificar los
titulos inscribibles, pues sélo los que produzcan
efectos reales conseguiran ingresar en los libros.

JERONIMO GONZALEZ, ROCA SASTRE
(adoptando el concepto de mutacién juridico-
reall HERMIDA LINARES, LOPEZ TORRES,
NART, NAVARRO AZPEITIA, CHICO Y ORTIZ...
entienden que nuestro Registro es un Registro de
derechos en el que se inscriben los derechos rea-
les unidos a su titulo causal.

LACRUZ %, distinguiendo objeto de inscrip-
cion y objeto de la publicidad, concluye que se
inscriben los titulos pero se publican derechos
(en este mismo sentido se pronuncian otros
autores como LA RICA, DELGADO, RAMS,
VALLET, DIEZ-PICAZO Y GULLON...) En su obra,
este autor realiza una interesante exposicion
acerca de la proteccion que brinda el Registro. Su
tesis tiene un eminente sentido practico, pues el

amparo del Registro de la Propiedad abarca
al derecho publicado, y no al titulo inscrito
(con todas las consecuencias que de esto se deri-
van*).

Muy graficamente, LACRUZ indica que en el
Registro espanol se inmatriculan fincas —-acceso
al Registro de una finca que no estaba inscrita, a
través de la primera inscripcion de su dominio a
favor del inmatriculante-, se inscriben titulos -la
inscripcion se efectua a través del titulo formal o
documento en el que consta el titulo material-y
se publican derechos -mediante el cual, éstos
pueden ser conocidos por los terceros—*.

Segun nuestro modo de entender este asun-
to, una importantisima consecuencia practica de
lo indicado por el profesor LACRUZ es que a tra-
vés del Registro se pueden conocer los titulos,
pero éste no da publicidad a los mismos sino a
los derechos o titularidades juridicas de él dima-
nantes. Asi, una vez llevada a cabo la practica del
asiento, el Registro no viene a publicar el acto o
contrato inscrito, sino el derecho o titularidad
nacido de €l.

Coincidimos con LACRUZ en su tesis, pero
consideramos de interés matizar su propuesta
siguiendo el estudio del profesor AMOROS
GUARDIOLA. Segun este autor, y empleando la
expresion “relaciones juridicas o situaciones juri-
dicas registrales” **, si bien lo que publica el
Registro de la Propiedad son derechos, este voca-
blo se antoja insuficiente para acotar el conteni-
do de aquél. Y es que realmente, no sélo se publi-
can derechos, sino también otras circunstancias
que escapan a esta consideracién, tales como
resoluciones judiciales de incapacidad, ciertas
pretensiones procesales...

2.5. Breve referencia a los sistemas registrales
en derecho comparado

Organizacién registral es el término que viene
siendo empleado por la doctrina para hacer refe-

38. Araiz de las indicaciones contenidas en los cuerpos legales; v.gr. Ley francesa de 1855 6 la belga del 51, en las
que se conliguraba un Registro de actos y contratos.

39. Las consecuencias practicas de entender el Registro de la Propiedad como Registro de derechos —concepcion de
inspiracién germanica- o de actos y contratos -inspiracién latina- no es baladi. No es lo mismo que esta institucion
reconozca en su sede un mero contrato de compra-venta, a un derecho de propiedad.

40. Vid. LACRUZ BERDEJO, José Luis, Elementos de Derecho Civil. Derecho Inmobiliario Registral. Vol. III bis. 2% edi-
cion, Madrid: Dykinson, 2003, p. 72.

41. En este sentido, comenta el art. 33 LH “La inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos. con arre-
glo a las leyes.” Conforme a éste, si un acto o contrato que accedié la Registro es nulo, no resulta convalidado por
el mero ingreso en esta institucion.

42. Segun CHICO Y ORTIZ, distinguir tales conceptos nos lleva a un “cierto contrasentido” en puridad de técnica
hipotecarista, por cuanto en nuestro ordenamiento, a diferencia del aleman, la doctrina no se muestra muy tenden-
te a equiparar el concepto de inmatriculacién con el de primera inscripcién de fincas.

Vid. CHICO Y ORTIZ, José M?, Estudios..., op. cit., p. 352.
43. Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios..., op. cit., p. 309.

También ANTONIO PAU entiende que el objeto de la publicidad registral lo conforman las “situaciones registra-
les” (circunstancias inherentes y duraderas que alectan a los inmuebles ya sean referidas al objeto o al derecho.)

Vid. PAU PEDRON, Antonio, Elementos de Derecho Hipotecario. 2* Ed. Madrid: Publicaciones de la Universidad
Pontificia de Comillas, 2003, p. 30.
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rencia a las grandes lineas o estructuras de los
Registros.

Con la acepcién Sistemas registrales estudia-
remos la organizacion registral de las distintas
instituciones habidas en derecho comparado.

Nuestro somero apunte versara sobre una
panoramica general relativa a los mas trascen-
dentes sistemas registrales. No es nuestra inten-
cién recoger todos los sistemas registrales exis-
tentes sino realizar un esbozo de algunos que
presentan caracteristicas divergentes entre si.

1. Sistema francés

El sistema tipico francés nace de Decreto de
19 de diciembre de 1790 y es paradigma de los
sistemas latinos que propugnan el Registro de
titulos *.

Algunas notas caracteristicas son las
siguientes: la transmision de derechos reales
sobre inmuebles se produce al margen del Regis-
tro; para que produzca efectos erga omnes debe-
ra aparecer inscrito en el los libros de esta ofici-
na: oponibilidad como efecto derivado de la
registracion; sigue el sistema de folio personal;
emplea la técnica de trascripcion de los docu-
mentos inscribibles; numerus clausus en cuanto
a actos o derechos inscribibles (derechos reales
sobre inmuebles y ciertos derechos personales,
v.gr. arrendamientos sobre inmuebles por mas
de 12 anos).

2. Sistema aleman

La regulacion de este sistema la encontra-
mos, basicamente, en el BGB y se incardina
como un Registro de derechos.

Algunas de sus caracteristicas son las
siguientes. Se trata de un Registro de derechos al
que s6lo acceden aquellos previstos legalmente
—aunque tales son el dominio y demas derechos
reales (con la formacién de un numerus clausus)
relativos a los bienes inmuebles, bajo el concep-
to de carga real se admiten multiples formas que
amplian el objeto de la publicidad registral; sigue
el sistema de folio real; inscripcién constitutiva;
efecto legitimador por la que se presume la titu-
laridad del derecho tal y como se desprende del
Registro y efecto de fe publica por el que la posi-
cién del tercero adquirente conforme al mismo,
es inexpugnable; ha formulado una serie de

reglas basicas o principios registrales que consti-
tuyen su esencia juridica.

3. Sisterma australiano

También regulado como Acta de Torrens,
viene recogido en la South Australian Property
Act de 1858.

Sus principales caracteristicas son: a la
inmatriculacién le precede un exhaustivo proce-
so de comprobacion; se trata de un sistema cau-
sal y no abstracto; inscripcion constitutiva; total
coincidencia de lo recogido en los planos y docu-
mentos con la realidad factica; proteccion de ter-
cero y establecimiento de ciertas presunciones
(exactitud e integridad del Registro, validez del
negocio juridico y posesién a favor del titular ins-
crito.) Los derechos que acceden al Registro son
el dominio y los demas derechos reales sobre
inmuebles, asi como los arrendamientos sobre
este tipo de bienes. Por tanto, es principio funda-
mental de este sistema el acceso a los libros de
los actos por los cuales se constituya, modifique,
transmita o extinga un derecho real inmobiliario.

4. Sistema inglés

No exdiste una unidad registral inmobiliaria,
tal y como nosotros la entendemos en nuestro
sistema. Se organiza a través de dos modalidades
de Registro. Por un lado, “The Central Land Char-
les Register” (el Registro de Cargas Inmobiliarias)
y “Registration of Titles” (el Registro de Titulos).

Segtin GARCIA GARCIA, esta ultima institu-
cién es el equivalente al Registro de la Propiedad
en los sistemas continentales.

Las caracteristicas mas significativas de uno
y otro son las que sintetizamos a continuacion.

El Registro de Cargas Inmobiliarias: en cuan-
to a los efectos de la inscripcién, no garantiza la
veracidad de lo manifestado por el declarante. No
obstante, se desliga un efecto de inoponibilidad,
respecto del tercer adquirente, de los derechos
equitativos que pesen sobre el inmueble, cuando
se omite el asiento; se produce la publicidad for-
mal mediante el examen directo de los archivos,
certificacion que produce el cierre del Registro...;
la inscripcién es obligatoria; las cargas inscribi-
bles se dividen en varios departamentos diferen-
ciados; sigue el sistema de folio personal.

44. BARRACHINA Y PASTOR afirmaba que en Francia no hay propiamente un Registro de la Propiedad, sino de due-
nos. En este pais “no se verifican las inscripciones en los libros, sino toma de razoén de los titulos, sin eficacia sustan-
tiva, a modo de anuncio para los terceros, acerca de la certeza. y sélo de la certeza del otorgamiento.”

Aprovechando la ocasién del estudio de nuestro sistema registral, en su obra de 1910, este autor no duda en
manifestar que el sistema registral francés es “de los peores que se conocen.” Y continia diciendo: “Podemos enorgu-
llecernos. de que, tanto en esta materia, como en lo que respecta a la organizacién y funciones del Notariado, estamos
mucho mds aventajados que los franceses.” Sin lugar a dudas, junto con el hermoso estilo narrativo empleado por
BARRICHANA Y PASTOR, no dejan de ser, cuando menos, llamativas sus afirmaciones.

Vid. BARRACHINA Y PASTOR, Federico, Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 30.
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El Registro de Titulos: sigue un sistema de
ficha real, los derechos inscribibles se agrupan
en tres clases: los susceptibles de inscripcién
(“registered interest”), derechos dominantes (“ove-
rriding interest”) y derechos susceptibles de ano-
tacion registral o derechos menores (“minor inte-
rest”); la inscripcion se divide en tres secciones
(inscripcién del inmueble, de la titularidad y de
las cargas); la consulta del Registro exige autori-
zacion del titular del derecho inscrito (excepto
para determinados indices); el tercer adquirente
de buena fe que posea titulo oneroso no se ve
afectado por los derechos de equidad no inscri-
tos.

3. LOS DERECHOS REALES COMO OBJETO
NATURAL DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD

3.1. Los derechos reales. Su traslacién al
Registro de la Propiedad

Antes de profundizar en el acceso de los dere-
chos de crédito al Registro de la Propiedad debe-
mos efectuar algunas precisiones.

Como bien es sabido, la recepcién en el
Registro de la Propiedad de los derechos de cré-
dito es residual y legal. Residual por cuanto sélo
se incorporan al mismo por via excepcional, y
legal debido a que unicamente cuando la ley
expresamente lo prevea, aquéllos podran ingre-
sar en este organismo del Estado. Veremos estas
ideas con mayor profundidad en el epigrafe
siguiente.

Asi, el objeto del Registro de la Propiedad lo
conforman, como veremos a continuacion, los
actos que constituyan, reconozcan, declaren,
modifiquen, transmitan o extingan derechos rea-
les .

Como afirma VALPUESTA*, la determinacion
de los derechos reales inscribibles depende de la
posicion que se adopte respecto a la problemati-

ca del numerus apertus o numerus clausus;
razon por la cual la estudiamos en esta sede.

Derechos reales gnumerus apertus o numerus
clausus?

¢Sigue nuestro ordenamiento el sistema de
numerus apertus —por el cual se admite que las
partes creen otros derechos reales distintos a los
legalmente admitidos- o numerus clausus -el
legislador establece una lista cerrada y exhausti-
va de caracter imperativo, no pudiendo consti-
tuirse mas derechos que los admitidos por la
ley—?

En Derecho comparado existen ambas ten-
dencias. Por un lado, los ordenamientos que aco-
gen el numerus clausus (aleman, suizo, austria-
co. hungaro, holandés, sueco, finlandés,
portugués, argentino...) Por otro lado, los parti-
darios del numerus clausus (francés, espanol...).

Sin embargo, en pura técnica juridica, con-
viene precisar que esta distincion tan sélo se da
en los Derechos occidentales continentales, por
cuanto la variacion sustancial de los esquemas
conceptuales en el Derecho anglosajon —en el que
no existe la division clasica entre nosotros que
iniciara Savigny en la Escuela Historica y que
distingue el Derecho Privado en: Parte General,
Derechos Reales, Derecho de Obligaciones, Dere-
cho de Familia y Derecho Sucesorio- le hacen
inaplicable la problematica de sistema numerus
apertus o clausus.

Nuestro sistema registral admite la figura
denominada “derechos reales innominados”. El
propio art. 2 LH permite el acceso al Registro de
los derechos reales que en esa sede recoge (usu-
fructo, uso, habitacién, eufiteusis, hipoteca...) y
otros “cualesquiera derechos reales”. También el
art. 7 RH, en este mismo sentido, declara inscri-
bibles cualesquiera otros titulos de la misma
naturaleza, asi como cualquier acto o contrato de
trascendencia real.

45. SANZ FERNANDEZ establece la siguiente diferencia. El objeto primario (entendiendo por tal la base primordial
del Registro) es la finca. que accede a los libros por inmatriculacién). El objeto fundamental o inmediato son los actos
o contratos por los cuales se constituyen, modifican o extinguen los derechos reales sobre inmuebles. El objeto
mediato del Registro de la Propiedad son los derechos reales.

No olvidemos que la concepcion de este autor gira entorno a su entendimiento de un Registro de la Propiedad
en el que se inscriben los titulos.

Por finca podemos entender: en sentido material, la porcién de superficie terrestre delimitada por una linea poli-
gonal cerrada y que pertenece a un solo dueno o a varios proindiviso, caracterizada por la unidad fisica ininterrum-
pida y juridica —propiedad o cotitularidad—; en sentido formal o registral, todo aquello capaz de abrir folio registral.
Finca funcional seria una unidad econémica formada por distintas fincas materiales pero que [orman un todo por
razon de su explotacion. Finca especial, en contraposicion a la normal (la que estudiamos en sentido material), alude
a supuestos concretos (ferrocarriles, minas, explotaciones industriales, fincas discontinuas...) que reciben el mismo
trato hipotecario pese a no reunir las caracteristicas tipicas de aquella. Finca catastral conforme a la Ley 48/2002
del Catastro Inmobiliario: parcela o porcién de suelo de una misma naturaleza con las construcciones emplazadas
en el mismo. Enclavada en un término municipal y cerrada por una linea poligonal que delimita, a efectos tributa-
rios, el ambito espacial del derecho de propiedad de un propietario o de varios pro indiviso.

46. LOPEZ Y LOPEZ, Angel: MONTES PENADES, Vicente coords. Derechos reales y derecho inmobiliario registral.
Valencia: Tirant lo blanch, 1994, p. 814.
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Esta ha sido una cuestién de amplia discu-
sién doctrinal —pese a que en la practica, la letra
de la ley agota la mayoria de los supuestos de
derechosreales que se puedan imaginar, mas aun
cuando se puede modificar su contenido-v.gr. art.
467, 594 CC.- Si bien la mayoria de los autores se
pronuncian a favor del numerus apertus a propo-
sito de la tipologia de derechos reales, no ha fal-
tado alguna voz doctrinal en contra. Los argu-
mentos vertidos en este ultimo sentido han sido la
inexistencia de un articulo homénimo en sede de
derechos reales al existente para los contratos
que permite nuevas figuras contractuales creadas
por las partes*’, asi como que la creacion de dere-
chos reales afecta al orden publico econémico,
por cuanto supone un obstaculo a la libre circu-
lacion de bienes y se constituye, frente a los ter-
ceros, como una carga a la que en principio eran
ajenos. También se argumenta frente a la tesis
mayoritaria que el art. 2 LH puede estar haciendo
referencia a otros derechos reales reconocidos en
el Codigo Civil y que este precepto hipotecario no
recoge. En este mismo sentido, los autores de esta
corriente doctrinal estiman que a la regulacion del
art. 7 RH, por su caracter reglamentario, se debe
escapar este tipo de cuestiones *.

Como referente histérico, podemos apuntar
que el sistema aleman pretendié huir, tras las
importantisimas reformas agrarias de finales del
s. XVIII con las que se deseaba liberar a la pro-
piedad inmueble de los numerosos gravamenes

que la ataban, de la autonomia de la voluntad en
la creacion de nuevos tipos de derechos reales,
por lo que se concluyé un sistema de numerus
clausus (a diferencia del sistema francés, y como
hemos visto, el espanol —art. 1280 del CC-, que
recoge un sistema de numerus apertus).

En opinion de FONT BOIX, BARASSI o WOLF,
ya el Derecho Romano admiti6 el sistema de
numerus clausus que cercenaba la constitucién
indiscriminada de nuevos tipos con naturaleza
real. Esta idea viene matizada por el propio FONT
BOIX por cuanto el Derecho Romano no conocia
la distincién entre derechos reales y crediticios.
sino que se constituia como un sistema de accio-
nes (al menos hasta el final de la época clasica).

Incardinar nuestro sistema de derechos rea-
les dentro del numerus apertus, no significa que
las partes puedan establecer cualquier tipo de
derecho real. Ya desde las Resoluciones de la
Direcciéon General de los Registros y del Notaria-
do de 11 abril de 1930 y 23 de noviembre de
1934, “no autoriza la constitucién de cualquier
relacion juridica inmobiliaria con el cardcter y los
efectos de un derecho real”. Esa relacion juridica
debe adaptarse a la construccién conceptual y
configuracion propia de tal clase de derechos, sin
poder las partes, por tanto, libremente, propor-
cionarle efectos reales a cualquier vinculo que los
mismos creen .

47. Art. 1255 CC. "Los contratantes pueden establecer los paclos, clausulas y condiciones que tengan por convenien-
te. siempre que no sean contrario a las leyes, a la moral, ni al orden ptiblico.”

48. Frente a estos argumentos contrarios al numerus apertus, la doctrina partidaria de esta tltima tendencia ha
electuado numerosas criticas de interés. Por sefalar alguna de ellas, DIEZ-PICAZO arguye, muy habilmente, las
siguientes. Contra la inexistencia de precepto homodlogo al art. 1250 C.C. en sede de derechos reales, tal explica-
cion llevaria al absurdo e injusta conclusion de que lo que no esta previsto se encuentra prohibido. Frente a la expli-
cacién de los art. 2 LH y 7 RH vertida por los detractores, este uiltimo precepto no se excede de su ambito pues se
incardina dentro del margen concedido por el precepto legal que le habilita —art. 2 LH-.

Vid. DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, Luis, Sisterna de Derecho Civil. Vol. I11. Derecho de cosas y Derecho inmo-
biliario registral. 7* Ed. Madrid: Tecnos, 2001, p. 47.

DE CASSO ROMERO se muestra favorable a un sistema de numerus clausus en cuanto a los derechos reales
inscribibles.

Vid. DE CASSO ROMERO, Ignacio, Derecho Hipotecario o del Registro de la Propiedad. 4* Ed. Madrid: Instituto
de Derecho Civil. 1951. p. 286.

49. Otras RDGRN en este mismo sentido: 21 de diciembre de 1943, 20 de septiembre de 1966, 1 de abril de 1982,
14 de mayo de 1984 y 5 junio de 1987.

DIEZ-PICAZO sistematiza en cinco puntos los requisitos exigidos por la doctrina de la Direccién General de los
Registros y del Notariado para que pueda llevarse a cabo la inscripcion de los derechos reales, a saber:

a) La figura creada ha de reunir los requisitos tipicos de los derechos reales.

b) Que no contradigan el orden publico, aqui econémico.

c) Perfecta descripcion del objeto gravado y del derecho que pretende inscribirse.

d) Cumplimiento de los requisitos de forma exigible para el acceso al Registro de la Propiedad, en base al art.
1280 del CC.

e) Que la voluntad vaya acompanada de la causa.

Vid. DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, Luis, Sistema..., op. cit., p. 48.

AMOROS GUARDIOLA extrae una serie de conclusiones referentes a las limitaciones existentes relativas a la cre-
acion de nuevas formas de derechos reales. Asi, seniala: a) so6lo puede darse la creacion de derechos reales atipicos
para supuestos de derechos reales en cosa ajena, ya que el dominio no admite formas atipicas; b) no cabe més dere-
cho de disfrute pleno en cosa ajena que el usufructo —con las variantes que puedan aparecer en su titulo constitu-
tivo—; c) en los derechos reales de goce limitado de un bien ajeno sélo caben las servidumbres; d) en los derechos
reales de garantia imperan la tipicidad y el numerus clausus; €) en los supuestos de derecho de adquisicién y car-
gas reales, estamos ante un problema de efectos reales [rente a terceros mas que ante supuesto de derechos reales
atipicos.

Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios..., op. cit., pp. 322-323.

83



DON JAVIER VALENTIN PENATE

En relacién a los derechos reales y la doctri-
na del numerus apertus, surge la problematica
cuando se estudia su eficacia en relaciéon con los
derechos de crédito.

Como expusimos mas arriba, las partes pue-
den crear (con las limitaciones también indica-
das) nuevas figuras consideradas como derechos
reales. pese a no venir regulados taxativamente
en nuestro derecho positivo. ;Qué sucede en el
supuesto en que las partes confieran ciertos
caracteres reales a una relacion originariamente
crediticia? ¢Cabe esta posibilidad? ;Tendria
acceso al Registro? Y en caso negativo, ¢no seria
oportuno que se permitiera su entrada? Aborda-
remos esta problematica en un apartado poste-
rior de nuestro estudio.

3.2 Actos-Derechos inscribibles

No consideramos oportuno, al menos tenien-
do en cuenta el objeto y titulo del presente traba-
jo, hacer una exposicion exhaustiva de los todos
y cada uno de los actos, titulos y derechos que
tienen acceso al Registro de la Propiedad y que
recoge nuestra legislacion hipotecaria *.

Sin embargo, si haremos alguna breve refe-
rencia a esta materia para evitar un vacio en el
tratamiento de la cuestion.

En el derecho comparado, distintos autores
ya estudiaron e intentaron matizar aquello que
ellos consideraban objeto de inscripcion. Asi,
COVIELLO, BARBERO, FERRARA, PAVONE...
trataron de precisar si eran los contratos, hechos
juridicos, adquisiciones o derechos y no la propia
mutacién o transformacion juridica; CARNELUT-
TI centra su estudio en el documento que posee
eficacia representativa de un acto; CARRESI
habla de la mutaciéon acaecida en el estado de
hecho del inmueble; GENTILE, FERRI, o entre
nosotros ROCA SASTRE, hacen hincapié en la
mutacion real®'.

Centrandonos en nuestro ordenamiento juri-
dico, son los articulos 2 de la LH y 7 del RH los
que desarrollan esta cuestion ®.

En principio, la conditio iuris imprescindible

que se respira en la normativa reguladora sobre
el acceso al Registro de la Propiedad es que se

50. AMOROS GUARDIOLA sintetiza con precision los actos inscribibles, de la siguiente manera: a) derechos reales
inmobiliarios segun art. 2 LH y concordantes; b) derechos personales especificamente contemplados por la legisla-
cién hipotecaria (arrendamiento, derecho de retorno arrendaticio...) -junto con los que la jurisprudencia reconocie-
ra por tener eficacia real-; ¢) condiciones y prohibiciones de disponer que afecten a derechos inscribibles; d) actos
materiales que suponen modificacién fisica de fincas inscritas; e} resoluciones judiciales o administrativas determi-
nantes de un cambio de naturaleza real; {) resoluciones judiciales de incapacidad: g) actos que afectan a derechos
reales en vias de formacién o que dan lugar a situaciones provisionales.
Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios..., op. cit., pP. 315-316.

51. Vid. ROCA SASTRE, Ramoén M?, Derecho Hipotecario..., op. cit.. p. 611.

52. Muchos han sido los autores que han vertido sus objeciones respecto a este precepto de la Ley Hipotecaria. Algu-
nas de ellas son las que siguen.

ROCA SASTRE considera que deberia haberse introducido en el art. 2 LH otras clases de actos inscribibles, a
saber: los que dan lugar a la inmatriculacién registral de fincas y los que implican modificaciones inmatriculadoras,
y aquellos actos susceptibles de ser inscritos que, implicando carga, gravamen, afeccion real o similar, no atribuyan
derecho real alguno a la persona favorecida con ellos. Igualmente, le parece inconcebible que no se aprovecharan
las ocasiones que se dieron en 1909 y 1944 para reformar el art. 2 LH; se le permite la redaccién a la versién de
1861 porque nos encontrabamos en los inicios de nuestro sistema registral.

Vid. ROCA SASTRE, Ramoén M*®, Derecho Hipotecario..., op. cil.. p. 639 y ss.

CASSO ROMERO también anade algunas objeciones al art. 2 LH. En primer lugar, considera incongruente la
alusion al arrendamiento ya que si se entiende como derechoreal, debié estar incluido en el apartado 2° de este pre-
cepto. Si por el contrario se estima como derecho personal. no procederia declararlo inscribible conforme al criterio
inspirador de la Ley. No coincidimos en este punto con el autor por cuanto la aceptacion del arrendamiento en los
libros del Registro obedeci6 a razones de oportunidad a las que aludiremos posteriormente.

En segundo lugar, continia CASSO ROMERO, las resoluciones judiciales sobre incapacidad. ausencia o [alleci-
miento afectan al estado civil de las personas y, como tal, se debié haber remitido al Registro Civil. No obstante, con-
sidera su constancia en el Registro de la Propiedad como oportuno a efectos practicos. En tercer lugar, el articulo
debié haber trascrito una lista cerrada de derechos inscribibles (numerus clausus) para evitar las actuales vacila-
ciones de los Registradores. Esta opcion legislativa es la adoptada por los ordenamientos de paises como Suiza, Bra-
sil, Pertt o Argentina.

Vid. DE CASSO ROMERO. Ignacio, Derecho Hipotecario.... op. cit., pp. 285-288.

LINO RODRIGUEZ OTERO recoge también las criticas vertidas en este punto por la doctrina. Se califica dicho
articulo como de “inexacta terminologia. incoherente en su contenido y detallista y_fragmentario en su técnica exposi-
tiva", ademas de otras alusiones que vierte sobre el mismo (la adopcién de un numerus apertus...).

Lo argumentado por RODRIGUEZ OTERO es, a nuestro entender, acertado en cuanto, como hemos expuesto en
algunas de las paginas del presente trabajo, la dinamica de la LH y RH en esta materia se ven ampliamente condi-
cionadas por la inexactitud e imprecisién terminolégica que, en algunos extremos, en ella convergen y que dificul-
tan la labor del intérprete del derecho.

Finalmente, también se ha criticado del art. 2 LH el tiempo verbal empleado en su redaccién cuando ora “se ins-
cribiran”. Este no casa con la inscripcién de carécter voluntario vigente en nuestro sistema registral, por lo que no
debe entenderse de modo imperativo.
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trate de derechos que constituyan, reconozcan,
declaren, modifiquen, transmitan o extingan dere-
chos reales®.

Con esto, podemos observar cémo lo que
determina la inscribibilidad de un acto no es su
estructura, sino el derecho sobre el que versa: la
naturaleza del mismo (con el evidente problema
que en determinados supuestos puede acarrear
en ciertos derechos personales de caracter dudo-
s0.)

En este sentido, la cuestion fundamental no
se centra en el nomen iuris o denominacién de
los derechos (como qued6 expuesto a propésito
de los derechos reales y el numerus apertus de
nuestro sistema). Tanto es asi que el articulado
de la legislacion vigente no se cansa de profesar
tal extremo *.

Bajo el epigrafe “Derechos que no necesitan
ser inscritos”, los tratadistas de Derecho Hipote-
cario estudian el elenco de derechos que presen-
tan esta virtualidad. Asi, apuntamos a continua-
cion los que se encuadran en este apartado:

a) Las servidumbres aparentes (por esta cua-
lidad, se hace innecesaria su inscripcion.)

b) Los tanteos y retractos legales (la Ley
Hipotecaria le concede eficacia contra ter-
ceros aunque no figuren inscritos: art.
37.3 LH.)

c) Limitaciones legales o estatutarias de la
propiedad (ex art. 26.1 LH) Entran en este
supuesto, por ejemplo, las limitaciones
derivadas de los Planes de Ordenacion
Urbana.

d) Los arrendamientos urbanos de vivienda
durante los cinco primeros anos de vigen-
cia del contrato sujetos a la LAU y los
arrendamientos de fincas rusticas por la
duracion minima legal y sus prorrogas
legales.

e) Hipotecas legales tacitas o créditos singu-
larmente privilegiados que gozan de publi-
cidad legal.

Finalmente, existen una serie de derechos
que el Codigo Civil no regula como tales pero que
la ley declara expresamente inscribibles, a saber:
derecho de superficie conforme a lo dispuesto en
el art. 107 LH (este derecho sé6lo se menciona a
hurtadillas en el art. 1611.3° del CC a propésito
de los censos, aun siéndole aplicable también el
art. 1655 del CC), derecho de anticresis (art. 216
RH), derecho de vuelo (art. 30.3° RH: derecho de
elevar o profundizar nuevas plantas en las fincas
urbanas)... '

4. ESPECIAL REFERENCIA A LOS DERECHOS
DE CREDITO EN EL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD

La Legislacion hipotecaria es clara y tajante
en lo relativo a esta cuestion. Sus normas de
caracter imperativo no dejan lugar a dudas sobre
la posible admisibilidad de los derechos de crédi-
to. Como apuntaramos en el epigrafe anterior, los
derechos reales (o cualesquiera otros actos y
derechos de misma naturaleza) constituyen su
objeto primario.

4.1 Exclusién del los derechos de crédito del
panorama registral *°

53. CASSO ROMERO subraya una acertada afirmacion a este respecto: “sélo los derechos reales deban ser <<regis-
trables>> (art. 98 LH), sin embargo, ni todos ellos son inscribibles, ni tienen tampoco la exclusiva para llegar al Regis-
tro.”

Vid. DE CASSO ROMERO, Ignacio, Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 284.

54. El art. 2.2 LH in fine “En los Registros (...) se inscribiran (...) y otros cualesquiera reales.” En este mismo sentido,
el art. 7 RH efecliia una mas precisa aclaracién a este respecto: “Conforme a lo dispuesto en el articulo 2 de la Ley, no
solo deberan inscribirse los titulos en que se declare, constituya. reconozca. transmita, modifique o extinga el clominio
o los derechos reales que en dichos parrafos se mencionan. sino cualesquiera otros relativos a derechos de la misma
naturaleza, asi como cualquier aclo o contrato de trascendencia real que. sin tener nombre propio en derecho, modifi-
que, desde luego o en el futuro, algunas de las facultades cel dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos
reales”

También la STS 23 de octubre de 1964 establece diametralmente la importancia del contenido del derecho fren-
te a la denominacién que éste reciba.

La contundencia de este precepto no deja lugar a dudas. Nos deja bien claro que lo que el Registrador debe valo-
rar para permitir el acceso a los libros es que el derecho o acto esté dotado de esa naturaleza o trascendencia real
que no se hastia de promulgar.

También el art. 8 RH, en relaciéon con los derechos forales, se pronuncia en el mismo sentido que el precepto
que lo antecede. Este articulo ha sido duramente criticado por la doctrina por considerarlo innecesario. Asi, ROCA
SASTRE asevera que del mismo “hay qgue afirmar su perfecta inutilidad (...) Pero la inutilidad de dicho articulo se pone
de relieve al observar que no establece regla alguna titil, pues todo él se consume a base de referencias estériles. (...)
puede muy bien suprimirse y todo queda igual.”

Vid. ROCA SASTRE, Ramoén M®, Derecho Hipotecario..., op. cit., pp. 656-657.

55. Al margen de los derechos de crédito existen otras exclusiones que se establecen en la legislaciéon hipotecaria.
Asi, la posesion —art. 5 LH-; los bienes muebles -que se inscriben en un Registro especial creado en virtud del RD
1828/1999, de 3 de diciembre- los derechos reales sobre bienes inmuebles a favor de entidades sin personalidad
juridica (art. 11 RH)-...
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De la redaccion de la primigenia Ley Hipote-
caria de 1861 ya se deducian los inconvenientes
para que los derechos personales figurasen en el
Registro de la Propiedad. Seria el Reglamento de
1870 -art. 3- (al igual que posteriormente reco-
geria el Reglamento de 1915) el que declaraba no
sujetas a inscripcion las obligaciones de transmi-
tir a otro el dominio y la de celebrar en el futuro
cualquiera de los contratos inscribibles. En este
mismo sentido se pronuncia desde fechas remo-
tas la Direccion General de los Registros y del
Notariado (RDGRN de 14 de enero de 1888).

La Exposicién de Motivos de la Ley de 1861
efectia numerosas referencias al crédito territo-
rial y real y no desperdicia las ocasiones de dife-
renciarlo del crédito de caracter personal. Asi,
entre otras muchas alusiones afirma que “(...) sin
desnaturalizar los registros, distrayéndolos de su
verdadero objeto, que es mejorar las condiciones
de la propiedad inmueble. asegurar el crédito
territorial, y poner coto a fraudulentos enganos.”.

Con la trascendental reforma de 1944-1946 *°
de la Ley Hipotecaria se establecera con contun-
dencia la inadmisiéon y exclusion de aquellos 7.
Continua la marcada preocupacion del legislador
tendente a velar por la pureza del Registro, per-
mitiendo tnicamente, o al menos procurandolo,
el ingreso de los actos con trascendencia real.

Asi, la Exposicion de Motivos de la Ley Hipo-
tecaria de 8 de febrero de 1946 sentencia: “(...) la
eliminacién de los derechos de naturaleza neta-
mente personal u obligacional del ambito inmuni-
zante del Registro. han de contribuir poderosa-
mente a la claridad de éste y a facilitar su
publicidad, haciéndolo mas asequible al directo
conocimiento de los interesados.”

La justificacién de este aserto legislativo es el
siguiente: las situaciones de caracter real son las

unicas que pueden afectar a terceros y que
deben ser objeto de la publicidad registral (con
toda la amalgama de prerrogativas que de esta se
derivan). ¢Por qué amparar o hacer extensibles
los efectos del Registro a situaciones con exclusi-
vos efectos inter partes?®®.

Adentrandonos en el estudio de la vigente
legislacion hipotecaria, ésta nos ofrece algunos
preceptos en los que se establece con claridad la
exclusion de los derechos de crédito.

La propia Ley Hipotecaria no es ajena a que,
pese a las previsiones legales, algun derecho per-
sonal pueda colarse en los libros. Por esta razon,
el legislador ha previsto una solucién para sol-
ventar este problema. La respuesta la encontra-
mos en el art. 98 LH* que prevé la cancelacion
—-entendida con ROCA SASTRE como el asiento
de virtualidad extintiva o AMOROS GUARDIOLA
como la desincripcion o dejacién sin efecto de un
asiento anterior- de aquellos, a instancia de
parte (en este mismo sentido, el art. 353 RH
-redactado conforme al R.D. 1867/1998- exclu-
ye los derechos personales de la certificacion
registral y ordena su cancelacion. Este precepto
presume ciertas actividades de los particulares
como solicitud de cancelacion.)

En cuanto a la legitimacion para solicitar la
cancelacion, se entiende que tendran tal facultad
los titulares en cuyo perjuicio exista el asiento.
Con esta finalidad, la simple solicitud de una
certificacion de cargas conllevara la cancelacion
del asiento.

En el ambito reglamentario también encon-
tramos algunas normas que apuntan en esta
direccion.

El art. 9 RH® declara la no inscribibilidad de
los derechos personales. Este precepto establece

Tampoco seria inscribible un derecho personal. aunque la prestacion a la que se vea abocada una de las partes

sea la constitucion futura de un derecho real.

El pacto inter partes por el que acuerdan la exclusion del Registro de una situacién juridico-real no es obstacu-
lo para que ésta se produzca. Sélo tendria efectos entre ellas.

56. La Exposicion de Motivos de la Ley de 1946 recogia entre sus finalidades: “(.

..) armonizar debidamente los tex-

tos legales vigentes, en abreviar el contenido de los asientos del Registro. sin mengua de los principios fundamentales
del sistema, y en dar a los preceptos legales una mas adecuada ordenacion sistematica y la necesaria unidad de esti-
lo, sirviendo de base para todo ello, ademas de las disposiciones de la Ley Hipotecaria y la de su Reforma, las del
Reglamento, la jurisprudencia del Tribunal Supremo y la Doctrina General de los Registros y del Notariado.”

57. Como recoge la RDGRN de 29 de marzo de 1955, una de los objetivos {undamentales de la reforma de la Ley
Hipotecaria de 1944-46 fu eliminar los derechos personales asentados en el Registro de la Propiedad.

58. PAU PEDRON comenta que los derechos personales carecen de los rasgos de inherencia y estabilidad que carac-
terizan las situaciones juridicas que por regla acceden al Registro: razén por la cual se les deniega tal virtualidad.
Vid. PAU PEDRON. Antonio, Elementos..., op. cit., p. 68.
59. Art. 98 LH: "Los derechos personales no asegurados especialmente, (...) no tendran la consideracién de gravame-
nes a los efectos de esta Ley y seran cancelados por el Registrador a instancia de parte interesada.” Corroborando
este aserlo legal se ha pronunciado en numerosas ocasiones la Direccién General de los Registros y del Notariado
(21 de septiembre de 1966, 15 de diciembre de 1974...).
La forma en la que se efectuaran las cancelaciones viene prescrita en el art. 188 y ss. de RH.
60. Art. 9 RH “No son inscribibles la obligacién de constituir, transmitir; modificar o extinguir el dominio o un derecho
real sobre cualquier inmueble. o la de celebrar en lo futuro cualquiera de los contratos comprendidos en los articulos
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una doble distincion. En primer lugar, al comien-
zo de la disposicién deniega la inscripciéon a un
tipo concreto de obligaciones, las relacionadas
con el dominio u otro derecho real (constituir,
transmitir, modificar o extinguirlo.) En segundo
lugar, establece una disposicion general dene-
gando el acceso a cualquier tipo de derecho per-
sonal.

Consideramos criticable esta opcion legislati-
va ¢Por qué separa el legislador ambos tipos obli-
gacionales? jAcaso constituyen relaciones credi-
ticias dignas de diferenciacién seguin el objeto
sobre el que versen, esto es, sean relativas al
dominio o a cualquier otra tipologia?

La redaccion del art. 9 RH es, a nuestro
entender, un tanto desafortunada, pues si lo que
se pretendia era impedir el acceso al Registro de
la Propiedad de los derechos de crédito que, por
su propia naturaleza, no tienen caracter real
siendo imposible, por tanto, su inscripcion, no
era necesario establecer la distincion efectuada
en el articulo relativa a las obligaciones relacio-
nadas con el dominio y otro derecho real y el
resto de derechos de crédito, ya que en ambos
casos se trata de derechos personales. Un dere-
cho de crédito se considera como tal, si confluyen
en €l las caracteristicas pregonables del mismo y,
por tanto, no deja de serlo por hacer cierta men-
cion a un derecho real.

Para AMOROS GUARDIOLA®, las referencias
al dominio y demas derechos reales vertidas en
nuestra legislacion no debe extranarnos. Estima
que ambas situaciones de poder aparecen histo-
ricamente diferenciadas en su estructura juridi-
ca (facultades que lo conforman) y en su finali-
dad socio-econémica (apropiacion plena de los
bienes., limitacién o gravamen de un bien ajeno).
Tampoco en la actualidad pueden identificarse
plenamente por cuanto el dominio supone la
titularidad mas plena, presentandose frente a
cualquiera —obligacién pasiva universal-, mien-
tras que el resto de derechos reales suponen
caracteres mas limitados y se dan frente al pro-
pietario al que afecta el gravamen.

ROCA SASTRE considera acertado el art. 9
RH por la indicacién que efectia sobre la exclu-
sion de los derechos de crédito que pretenda ins-
cribir la obligacion de llevar a cabo una mutacion
juridico-real inmobiliaria. No obstante, considera

el autor que la obligacion, como tal, no tendria
acceso al Registro, si, por el contrario, “la carga,
gravamen o afeccion que por su cardcter real inmobiliario
sea inscribible y de las cuales puedan derivarse obliga-
ciones de aquel tipo.”

Dicho esto, el art. 9 RH establece dos salve-
dades: posibilita la inscripcion de la garantia real
constituida para asegurar el cumplimiento del
derecho obligacional -RDGRN 4 de noviembre de
1968 conocié un supuesto de compraventa con
hipoteca en el que se recogia que los derechos
personales no tienen acceso al Registro salvo que
se asegure su cumplimiento con hipoteca o cual-
quier otra forma de garantia real- (es logica esta
referencia, por cuanto lo que en este supuesto se
inscribe es un acto con trascendencia real que
como tal si se entendera al amparo del Registro.
En palabras de DE CASSO ROMERO®, “(...) en ial
caso lo que propiamente se inscribe no es el derecho per-
sonal. sino el real que le sirve de garantia” y las ano-
taciones preventivas llevadas a cabo en virtud del
art. 42 LH®.

En este mismo sentido el art. 51.6° in_fine de
la RH, a proposito de las circunstancias relativas
a lainscripcion, prohibe la insercion en los libros
del Registro de las estipulaciones, clausulas o
pactos que carezcan de trascendencia real. Como
vemos, el legislador no ha escatimado las ocasio-
nes de establecer con claridad la pureza del
Registro de la Propiedad para limitarlo a los actos
con aquella relevancia.

Existe abundante doctrina de la Direccion
General de los Registros y del Notariado en la que
casuisticamente va considerando no inscribibles
supuestos concretos que se le plantean y que
presentan notas obligacionales. Sefialamos a
continuacion algunas: la obligacion o promesa de
no arrendar sino a una persona determinada
(RDGRN 23 de mayo de 1910); derecho de tipo
obligacional en cuya virtud se pacta en una
escritura de compraventa que si los vendedores
tuviesen que vender una casa de su propiedad, el
comprador en aquella compraventa viene obliga-
do a cederla de nuevo a los vendedores o a sus
herederos con determinado aumento de precio
(RDGRN de 27 de marzo de 1947): obligacién
impuesta al comprador de destinar parte de la
finca comprada a usos industriales (RDGRN de
23 de noviembre de 1934); obligacién impuesta a
un legatario de que en caso de vender la finca

anteriores, ni en general cualesquiera otras obligaciones o derechos personales, sin perjuicio de que en cada uno
de estos casos se inscriba la garantia real constituida para asegurar su cumplimiento, o se tome anotacién, cuando

proceda, de conformidad con el articulo 42 de la Ley.”

61. Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios..., op. cit., pP. 318-319.
62. Vid. DE CASSO ROMERO, Ignacio, Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 283 y ss.

63. El art. 42 LH permite la anotacién preventiva de ciertos derechos. El apartado niimero 4 recoge la posibilidad
de anotacién preventiva relativa al cumplimiento de cualguiera obligacion. Tal supuesto se contempla cuando viene

siendo discutida dentro de un juicio ordinario.
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legada tenga preferencia de compra ciertas per-
sonas (RDGRN de 4 de enero de 1927); obligacion
impuesta a unos donatarios de distribuir deter-
minados bienes entre ellos y otras personas
(RDGRN de 4 de enero de 1910); el derecho per-
sonal a reclamar indemnizacién a percibir por
una persona con motivo de su cooperacion pres-
tada para construir en terreno que no es propio
de ella (RDGRN de 19 de mayo de 1952); la obli-
gaciéon de entregar a determinada persona una
parte de la cantidad que el censatario obtenga al
redimir un censo (RDGRN de 4 de diciembre de
1897); el pronunciamiento de una sentencia con-
denando a pagar cierta cantidad (RDGRN de 27
de julio de 1938).

4.2 Acceso al Registro de la Propiedad de dere-
chos de crédito legales

No obstante lo dicho mas arriba, la Ley Hipo-
tecaria contempla supuestos en los que si admi-

Las razones de esta solucion legislativa han
sido motivos de conveniencia y oportunidad en
vista de su duracién y semejaza con los derechos
reales (GONZALEZ MORAN).

A este propésito hemos empleado la denomi-
nacién “derechos de crédito legales” para hacer
alusion a los distintos supuestos de derechos
personales que por expresa admision de la legis-
lacion vigente, tendran acceso al Registro de la
Propiedad, a saber:

a) Los contratos de arrendamiento sobre
inmuebles y los subarriendos, cesiones y subro-
gaciones de los mismos (art. 2.5 LH) *.

b) El derecho de retorno de los inquilinos o
arrendatarios a la finca (art. 15 RHy art. 81y ss.
LAU) .

c) Estatutos de los edificios en régimen de pro-
piedad horizontal conforme al art. 5.3 LPH.

te el ingreso de ciertos derechos de crédito en el d) El derecho de opcién para el que deben reu-

Reg1§‘t ro de la,l Propledaq. ,S,e pata dejuue plhas» nirse los requisitos contemplados en el art. 14
macion taxativa de posibilidades que constitu- RH

yen, por tanto, un numerus clausus a estos efec-
tos.

64. Tradicionalmente se ha considerado al arrendamiento como un derecho de crédito. No obstante, no han faltado
voces doctrinales criticando esta clasificacion. Asi, entre otros, DIEZ-PICAZO sefala las siguientes objeciones (que,
como veremos, son predicables de los derechos reales, no asi de los crediticios): por un lado, el arrendador tiene un
poder directo e inmediato sobre la cosa arrendada; por otrolado, el arrendamiento presenta ciertos efectos frente a
terceros (los inscritos en el Registro y los protegidos con prérrogas legales). Este autor considera que si bien, en
determinados supuestos seria excesivo calificar todos los derechos de arrendamientos como de naturaleza real, no
es menos cierto que aquellos que se presentan inscritos en el Registro de la Propiedad si se deben entender con tal
caracter.

¢Podemos inferir de esta afirmacion que la inscripcion le concede caracter real al arrendamiento? En principio
parece que ésta no es la conclusién adecuada, pues ya la jurisprudencia del Tribunal Supremo niega esta posibili-
dad. Quizas, a lo que en este punto se hace referencia es a que el acceso al Registro de la Propiedad brinda al arren-
damiento una serie de efectos frente a terceros de los que carecen los derechos personales. Pero entonces, en la prac-
tica ¢no supone reconocerle a un derecho personal que accede al Registro, efectos reales de los que, por su
naturaleza, carece? ¢Y no ha dicho ya el Tribunal Supremo y la doctrina mas autorizada que un derecho personal
no muta su naturaleza por acceder al Registro de la Propiedad?

En contrario, continuando con la caracterizacién del arrendamiento efectuada por DIEZ-PICAZO, esta institu-
cion adolece de ciertos caracteres predicables de los derechos reales: no es usucapible ni prescribe como estos.

Vid. DIEZ-PICAZO, Luis, Sistemas..., op. cit., pp. 44-45.

Ya la Ley Hipotecaria de 1861, en su art. 2.5 preveia la inscripcion del arrendamiento con las caracteristicas que
este precepto requeria. Se discutio en ese momento la viabilidad de su aceptacion en los libros del Registro. Enton-
ces, el legislador consideré oportuna su insercion pues excluirla en un pais eminentemente agricola y con un gran
numero de esta tipologia contractual podria haber acarreado graves consecuencias. Rezaba la Exposicién de Moti-
vos: “Espana es una nacién principalmente agricultora: y si en ella no ha prosperado la méas antigua y la primera de
las artes tanto como es de desear, débase a la falta de capitales.” En relacién con su naturaleza juridica, la Exposicién
de Motivos de esta Ley decimondnica declaraba con rotundidad su consideracion como un “verdadero derecho real.”
Esto fue criticado por autores de la talla de MORELL Y TERRY y CAMPUZANO argumentando que la finalidad de
una Ley Hipotecaria no es la regulacion sustantiva de los derechos y, por ende, tampoco lo es el transformar la natu-
raleza juridica de los mismos.

Por su parte, ROCA SASTRE entiende que el art. 2.5 LH parte de considerar el arrendamiento como derecho per-
sonal. Si hubiera sido de otro modo, estima que la reforma de 1944-46 habria modificado este apartado, por cuan-
to lo habria encuadrado dentro de la acepcion “cualesquiera otros derechos reales.” Continua este eminente hipote-
carista arguyendo que tratandose, por tanto, de un derecho personal, sélo debié haberse previsto su incursién en el
Registro de la Propiedad mediante anotacién preventiva. Evidenciaria de este modo su caracter temporal en lo rela-
tivo a su permanencia en los libros de esta institucion.

Vid. ROCA SASTRE, Ramoén M?®, Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 645.

65. La reforma del Reglamento Hipotecario de 1959 modifico el art. 15 para posibilitar la entrada en el Registro de
la Propiedad al derecho de retorno arrendaticio, previo cumplimiento de los requisitos en aquél sefialados. Se con-
fiere asi, publicidad mediante nota marginal para evitar problemas de seguridad juridica (CHICO Y ORTIZ).

Vid. CHICO Y ORTIZ, José M?, Estudios.... op. cit., p. 659.
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El derecho de opcion de compra no otorga un
derecho directo e inmediato a su titular sobre la
cosa, ni es predicable su eficacia erga omnes; el
incumplimiento contractual derivaria en una
responsabilidad sobre los dafnios y perjuicios cau-
sados. Por este motivo, deberia ser entendido, en
principio, como un derecho obligacional. Sin
embargo, el Reglamento Hipotecario ha permiti-
do su inscripcion una vez cubiertos los requisitos
que exige el art. 14 RH y que van encaminados a
conceder una mayor certidumbre y claridad
entorno al derecho a inscribir en los libros del
Registro (convenio expreso de las partes para que
se inscriba; precio estipulado para la adquisicion
de la finca y, en su caso, el que se hubiera con-
venido para conceder la opcion; plazo para el
ejercicio de la opcién, que no podra exceder de
cuatro anos) .

Como hemos dicho, el derecho de opcién de
compra es, eminentemente, obligacional. Sin
embargo, ¢por qué ha previsto la legislacion
hipotecaria la posibilidad de su inscripcién?
JAdquiere acaso otra naturaleza en virtud de tal
acto? Si bien la jurisprudencia del Tribunal
Supremo considera que un derecho no muta su
naturaleza por acceder al Registro de la Propie-
dad, (igualmente la Direcciéon de los Registro y
del Notariado: RDGRN 26 de marzo de 1999) -a
diferencia, por ejemplo como afirma en su estu-
dio de 1916, “Comentarios a la Legislacion Hipo-
tecaria”, MORREL Y TERRY %, las legislaciones
belga e italiana si prevén la mutacion del arren-
damiento como derecho real cuando accede al
Registro- ¢Qué ha sucedido en este caso? La doc-
trina mas autorizada considera que las partes
han podido configurar el derecho de opcion de
compra como un derecho de crédito o un derecho
real. Por esto, se confiere a las partes esta facul-
tad, que, se puede admitir, dimana expresamen-
te ex lege art. 14 RH.

Segun nuestro entender, esta concepcion
entorno a dicha figura contractual no deja de ser
oscura en algunos extremos. En virtud de ésta,
las partes, por su propia voluntad, pueden mutar
la naturaleza de un derecho legalmente conside-
rado como derecho de crédito. Pero en el supues-
to de que aun asi esto se acepte, un Reglamento
esta admitiendo la posibilidad de que se cambie
la naturaleza de un contrato que la ley, impera-
tivamente ha estipulado como obligacional (el
art. 1451 CC. impone, en caso de incumplimien-
to, la aplicacién de las normas que rigen las obli-
gaciones y contratos.)

Partiendo de que un derecho no cambia su
naturaleza por acceder al Registro -RDGRN 26
marzo de 1999-, (pues en ese caso admitiriamos
que los derechos personales que hubiesen entra-
do, serian ahora derechos reales —idea criticable
ya que un derecho es lo que es, con independen-
cia del lugar donde se encuentre registrado; otra
cosa seria que se le confieran ciertos efectos en
virtud de la publicidad registral-) scomo casan
las siguientes ideas: la concepcion imperativa del
Codigo Civil del derecho de opcién como derecho
de crédito —art. 1451-; la posibilidad de que las
partes lo configuren como un derecho real y,
finalmente, la posibilidad de que acceda al Regis-
tro en virtud del art. 14 RH? A nuestro entender
es, cuando menos, discutible.

Finalmente, parecen claras las afirmaciones
del Tribunal Supremo y de la Direccion General
de los Registros y del Notariado en cuanto a que
un derecho personal que acceda al Registro no
muta su naturaleza. Y sin embargo, ¢/qué sucede
en el supuesto de un derecho de crédito o clau-
sula obligacional que se haya colado en el Regis-
tro y que, no siendo atin descubierta haya produ-
cido efectos frente a terceros? ¢No estaria
atribuyendo el Registro de la Propiedad, en este
caso, un efecto exclusivo de los actos con tras-
cendencia real, como es el efecto erga omnes?
ROCA SASTRE ¢ dice que “los derechos persona-
les indebidamente inscritos no surten efectos
hipotecarios y deben considerarse no inscritos”.
Pero a nuestro entender, éste no es el problema.
Aludimos a que un derecho personal no desen-
mascarado puede haber producido efectos erga
omnes, cual derecho real.

De los supuestos anteriores existe una muy
extensa y apreciable literatura juridica que abor-
da con precision la problematica que se suscita
entorno ellos y que indicamos en el apartado
dedicado a las referencias bibliograficas.

ROCA SASTRE © plantea una serie de
supuestos en los que cabria, igualmente, el acce-
so al Registro de la Propiedad de los derechos
personales. Estos son:

a) Los créditos dinerarios garantizados con
hipoteca conforme a lo dispuesto en el art.
144 LH.

b} Los derechos personales emanados de car-
gas, gravamenes o afecciones de caracter
real inmobiliario.

66. Recuérdese la existencia de normativa foral que aborda el régimen juridico de este instituto (Compilacién de
Derecho Civil Foral de Navarra, Leyes 460 y 461; Derecho civil catalan, Ley 22/2001...).

67. Vid. MORREL Y TERRY, J., Comentarios a la Legislacién Hipotecaria. T. I. Madrid: Hijos de Reus, Editores, 1916,

p. 316.

68. Vid. ROCA SASTRE, Ramoén M?, Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 661.
69. Vid. ROCA SASTRE, Ramén M?. Derecho Hipotecario..., op. cit., pp. 664-665.
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c) Los derechos personales derivados de
actos susceptibles de anotacién preventiva
como los de embargo., demanda, etc.

4.3 Excursus sobre los derechos personales y la
fe publica registral

Esta es una interesantisima cuestién que se
presenta en el estudio de los derechos persona-
les y el Registro de la Propiedad y en la que
encontramos tesis forenses opuestas.

La doctrina, por regla, suele asentir que la fe
publica del Registro no se extiende a los derechos
personales (ni a las menciones, pero no nos
vamos a detener en estas ultimas.)

Frente a esta tesis, otros autores han consi-
derado que tal expresion no es del todo correcta.
No significa que la fe publica registral no ampa-
re a los derechos personales (y estariamos, por
tanto en sede del art. 34 LH) sino que éstos
-siempre fuera de los que la propia legislacion
hipotecaria admite expresamente como inscribi-
bles—, por su propia naturaleza y dinamica, son
inoponibles frente a terceros.

ROCA SASTRE consideraba, a propésito de
los contratos de arrendamiento y opcion inscribi-
bles, que la fe publica registral no les ampara,
pues los efectos de su inscripcién son los pura-
mente negativos de ser oponibles a los sucesivos
adquirentes del inmueble arrendado; se trata por
tanto de una subrogacion legal por via registral.

Sin embargo lo dicho por este eminente juris-
ta, parece ser que una vez inscritos en el Regis-
tro conforme a la ley, no existe obstaculo legal
para pensar que los efectos registrales no le sean
aplicables. Los terceros seran conscientes y se
veran afectados por lo alli inscrito, como si se
tratase de cualquier otra inscripcion registral.

4.4 Inscripcién de otras figuras juridicas

En nuestro panorama registral existe toda
una suerte de figuras juridicas que, con las con-
diciones que en cada caso iremos senalando,
pueden acceder al Registro de la Propiedad.

Hemos considerado oportuno realizar una
exposicion separada de las mismas en aras de
una mejor dinamica expositiva debido al elenco
de figuras que en este epigrafe abordaremos.

4.4.1 Las prohibiciones de disponer

El derecho de propiedad viene siendo enten-
dido como el derecho de gozar y disponer de un
a cosa sin mas limitaciones que las establecidas
en las leyes (art. 348 CC.) Asi, el titular tiene
reconocidas una serie de facultades entorno al
mismo. Una de las mas representativa es la
facultad de disposicién que supone la posibilidad
de realizar todo tipo de actos de trascendencia
juridico-real (enajenacién, transmision...).

No obstante, junto con esta regla general,
existe un haz de restricciones a la facultad dispo-
sitiva del titular, entre las que se encuentran las
prohibiciones de disponer. No entra en nuestro
objeto de estudio profundizar en esta institucion
ya abordada por la doctrina mas autorizada ™.
Sin embargo, si consideramos de utilidad realizar
una breve mencion a este tema.

Distinguiendo entre prohibiciones de dispo-
ner legales (cuyo fundamento es la ley, y que por
ende, no necesitan ser inscritas en el Registro de
la Propiedad para ser conocidas), judiciales o
administrativas y voluntarias, hay que distinguir,
dentro de estas ultimas, las formuladas a titulo
gratuito y a titulo oneroso. Conforme al art. 26
LH, las primeras tendran acceso al Registro,
mientras que las segundas tienen vedado en
ingreso en dicha oficina (art. 27 LH).

4.4.2 Los derechos de tanteo y retracto

Son entendidos como las facultades de
adquirir una cosa determinada cuando su pro-
pietario ha decidido venderla (tanteo) o cuando la
ha enajenado efectivamente a un tercero (retrac-
to).

No ha faltado la polémica doctrinal en el estu-
dio de estas figuras juridicas. Por un lado, han
sido entendidos como derechos potestativos ™ (y
no como derechos reales, pues no confieren a su
titular poder inmediato y directo alguno sobre la
cosa). Por otro lado, algunos autores, como
LASARTE 72, consideran que si son derechos rea-
les por cuanto atribuyen al titular de los mismos
un senorio parcial sobre la cosa que recaen. Sin
embargo, no pasan por alto que se trate de un
elenco de facultades muy limitadas (adquirir la
cosa con preferencia cualquier otra persona en
caso de que el propietario pretenda enajenarla a
titulo oneroso.)

70. Vid. AMOROS GUARDIOLA, Manuel: “Prohibicién contractual de disponer y derecho de adquisicién preferente”
Madrid: Instituto Nacional de Estudios Juridicos, 1965; o0 GOMEZ GALLIGO, Fco. Javier. “Las prohibiciones de dis-
poner en el Derecho espanol” Madrid: Centro de Estudios Registrales, 1992.

71. En relacion con los derechos potestativos, ROCA SASTRE distingue esta categoria de otras como derechos sin
caracter real y los estrictamente derechos personales, obligacionales o de crédito.
Vid. ROCA SASTRE, Ramén M*, Derecho Hipotecario..., op. cil., p. 656 y ss.

72. Vid. LASARTE ALVAREZ, Carlos, Principios..., T. IV, op. cit., pp. 40-41.
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Los derechos de tanteo y retracto vienen sien-
do encuadrados como uno de los dos tipos inte-
grantes de los derechos reales de adquisicién
preferente. El otro grupo lo conforma el derecho
de opcién al que nos hemos referido con anterio-
ridad.

Los derechos de adquisicion preferente hun-
den sus raices en la doctrina alemana.

En nuestro ordenamiento, ya venian previs-
tos en el Fuero Nuevo de Navarra cuyo Titulo VI
del Libro III se dedicaba a “los retractos y otros
derechos de adquisicion preferente.”

Aunque no han recibido un tratamiento doc-
trinal uniforme. la Direccién General de los
Registros y del Notariado ha optado por validar
su inscripciéon (RDGRN de 26 de mayo de 1925
—sobre el retracto- y de 20 de septiembre de 1966
-relativa al tanteo-)

4.5. Derechos de crédito y efectos reales
4.5.1. Planteamiento general

El problema surge cuando intentamos sepa-
rar con nitidez el derecho real del derecho perso-
nal para permitir solamente a aquél el ingreso en
el Registro. Para llevar a cabo tal tarea, podemos
partir de las notas diferenciadoras de cada uno
de ellos (efectos inter partes o erga omnes...) No
obstante, cuando descendemos a la practica juri-
dica, observamos como en determinados supues-
tos no siempre es facil distinguir si determinadas
clausulas o estipulaciones tienen caracter real o
personal.

El Registrador de la Propiedad, como funcio-
nario encargado de la oficina, desarrollara la
labor discriminatoriareferente a aquellos pactos,
clausulas o condiciones que carezcan de trascen-
dencia real. conforme a lo dispuesto en el art.
434 RH. La RDGRN 28 marzo de 1955 es muy
significativa a este respecto. Entiende "fundado
nuestro sistema registral sobre los actos y contra-
tos relativos a los bienes inmuebles y derechos
reales impuestos sobre los mismos. se ha procura-
do excluir del Registro a los derechos de naturale-
za personal, confiandose a los Registradores la
mision de velar por la eficacia de las normas fun-
damentales, con el fin de evitar el ingreso en el
Registro de derechos, cargas y gravamenes de
dudoso caracter; que hubiese permitido la inscrip-
cioén de toda clase de expectativas sin_forma hipo-
tecaria, y otorgar amparo, frente a tercero, a titu-
los deficientes o imperfectos.”

Puede surgir en este punto la problematica
entorno al principio constitucional de seguridad
juridica. El criterio empleado por el Registrador
en su calificacién no es siempre absoluto (baste
recordar algunas Resoluciones de la Direccion

General de Registros y del Notariado que denie-
gan el caracter real a un derecho, el cual fue
entendido con esta naturaleza por el Registrador
-ya la RDGRN de 7 de julio de 1949 reconoce la
ardua labor calificadora de los funcionarios
publicos-) Asi, cabria la posibilidad de que el
Notario autorizante considere tal derecho conno-
tado con las caracteristicas reales, y por el con-
trario, el Registrador deniegue tal cualidad. O
cabe también el supuesto en el que dos Registra-
dores de Espana, respecto a un mismo supuesto
hipotético, califiquen de manera distinta, permi-
tiendo en un caso la inscripcion y denegandola
en el otro (RDGRN 27 marzo 1947 ya indica que
no es infrecuente la inserciéon en los asientos
registrales de derechos y cargas de eficacia sim-
plemente personal).

Si bien puede ser aplacado el posible atenta-
do contra el principio de seguridad juridica por la
edistencia de una instancia superior (la Direc-
cién General de los Registros y del Notariado) a la
que tiene acceso el particular y que, en ultimo
extremo, decidira ante qué instituto nos encon-
tramos, sin olvidar también, la posibilidad de
acudir a los Tribunales de Justicia para hacer
valer sus derechos (los asientos del Registro se
encuentran a la salvaguardia de los Tribunales,
art. 1 LH), no deja de resultar llamativa esta cir-
cunstancia: el particular no tiene la certeza de la
naturaleza de su acto. Y aun teniéndola, no
sabra si el funcionario de la demarcacion corres-
pondiente entendera como é€l, la figura de que se
trate.

No obstante lo dicho, la fluidez del trafico
juridico empece el afan reglamentarista o totali-
tario en esta cuestion.

De este modo, y en aras de discernir sobre el
alcance juridico de una clausula concreta, en
ocasiones sera la propia ley la que establece si
estamos ante la presencia de una estipulacion
creadora de efectos entre las partes o frente a
todos (v.gr. clausulas de estabilizacion —-art. 219
RH- de las obligaciones garantizadas con hipote-
ca, como estudiara la RDGRN de 12 de septiem-
bre de 1972.)

En otras, sera la voluntad de las partes la que
elija el régimen real o personal. Esta posibilidad
dependera en parte del instrumento juridico
empleado. A modo de ejemplo, podemos encon-
trarnos ante una imposibilidad de constituir tal
acuerdo como derecho real, optandose, en tal
supuesto, por la constitucion de una garantia
real sobre el mismo (art. 9 RH), el establecimien-
to de una condicion...

AMOROS GUARDIOLA ™ considera que para
que un pacto sea oponible o pueda producir efec-

73. Vid. ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios..., op. cit., pp. 324-325.
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tos frente a terceros, no se puede estar exclusi-
vamente a la voluntad de las partes que asi lo
hayan querido. Tales efectos tienen repercusion
ante la comunidad y trascienden, por tanto, del
plano meramente individual; estamos en presen-
cia de una cuestion de orden social. Con DIEZ-
PICAZO, entiende que podemos considerar la
capacidad de las partes para acogerse al esque-
ma legal de un determinado derecho real pero no
cabe entender la suficiencia de su voluntad para
modificar su eficacia.

Para que se produzca el efecto erga omnes, es
necesaria la publicidad de la situacion juridica,
cuestion que, por tratarse de normas de caracter
imperativo, trascienden a la voluntad individual
y la posibilidad de ser derogada por ésta.

ROCA SASTRE ™ realiza una precisa matiza-
cion. Este autor considera que no podemos con-
fundir el disefio de un derecho real con “ciertos
pactos que a lo mas sélo alcanzan a tener la tras-
cendencia en perjuicio de terceros como carga o
gravamen real, pero sin que por ello lleguen a atri-
buir al favorecido ningtn derecho subjetivo de
caracter verdaderamente real.” ¢Qué debemos
entender por carga o gravamen real? Se plantea
necesaria tan distincion para, con esta tesis, no
empujar un derecho obligacional al campo de lo
real, pese a que tenga esa carga o gravamen real.

Carga real es el peso que grava objetivamen-
te un fundo y por virtud del cual el propietario de
éste esta obligado a ejecutar prestaciones positi-
vas a favor del propietario de otro fundo o de una
persona determinada. También, el concepto gra-
vamen nos conduce hasta esta idea de limitacion
o responsabilidad. Seguin DIEZ-PICAZO, “se trata
de un concepto técnico con el que se alude a la
posicién pasiva de una relacién juridico real.” .

No obstante lo dicho, el término carga real
aparece empleado para referirse a la “facultad
concedida al titular del mismo para obtener una
prestacion periédica que debe ser satisfecha por
la persona que en cada momento sea duerio de la
cosa” (v.gr. censos) (CHICO Y ORTIZ) ™.

Dice ROCA SASTRE 77 que prevalece la opi-
nion doctrinal que considera que la carga real
atribuye a su titular o favorecido, un derecho
personal y no real. Trae a colacién las palabras
de ROSSEL Y MENTHA: “la carga real o fundaria
es un derecho real sobre un inmueble, cuyo efecto
es atribuir derecho de crédito contra el propietario
del inmueble gravado.”

Ya VALLET DE GOYTISOLO apuntaba, como
citamos en el epigrafe dedicado a los derechos de
crédito y derechos reales, que no sélo es desea-
ble la inscripcion de los derechos reales.

En este mismo sentido apunta un reciente
estudio de PEREZ GARCIA . Este autor apuesta
por la conveniencia de que los derechos de crédi-
to relacionado con bienes inmuebles accedan a
los libros del Registro de la Propiedad. Considera
que las nuevas circunstancias sociales y del tra-
fico juridico deben traducirse en un progreso de
nuestro sistema inmobiliario registral conducen-
te a la ampliacion del objeto de la publicidad
registral que supondra, a fin de cuentas, un
incremento de la seguridad juridica (y por ende,
la disminucién de litigios) y de la fluidez del tra-
fico juridico ™.

El analisis de PEREZ GARCIA se centra en
los siguientes puntos. Por un lado, comienza su
critica partiendo de la eficacia inter partes predi-
cable de los derechos obligacionales, y por esto,
del consolidado principio de relatividad de los
contratos (art. 1257 del CC). Considera este
autor que tal principio s6lo hace referencia al
limite subjetivo de la eficacia contractual (el obli-
gado directo a llevar a cabo la prestacion debida
es el deudor). Esto no significa que los terceros
no deban respetar el derecho crediticio. Esta es
la consecuencia que dimana del principio general
del derecho consolidado como el deber general de
no danar a nadie.

Este deber de respeto no es exclusivo de los
derechos reales, sino también de los personales.
Asi, siguiendo a MIQUEL GONZALEZ®, “el acre-
edor puede hacer valer su titularidad también

74. Vid. ROCA SASTRE, Ramén M?, Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 636.

75. Definiciones extraidas de: DEL ARCO TORRES, Miguel Angel y PONS GONZALEZ, Manuel, Diccionario de Dere-
cho Civil, Granada: Comares, 1999. voces “carga real” y “gravamen” pp. 196-197 y 669.

76. Vid. CHICO Y ORTIZ, José M?®, Estudios..., op. cit., p. 355.
77. Vid. ROCA SASTRE, Ramén M?, Derecho Hipotecario..., op. cit., p. 651.
78. Vid. PEREZ GARCIA, Maximo J., Derechos de crédito y Registro de la Propiedad. Una propuesta de lege ferenda,

Madrid: Cuadernos de Derecho Registral, 2004.

79. No olvidemos que la insercién de un derecho personal (arrendamiento) en el Registro de la Propiedad fue debi-
da a la importancia que esta figura desempenaba para el trafico juridico y econémico en aquella época. Por tanto,
fue una razon de oportunidad politica la que motivé tal solucién legislativa. Por esto, consideramos que no deberia-
mos cerrar tajantemente las puertas de determinados derechos de crédito relativos a bienes inmuebles, por cuanto
razones de interés nos pueden conducir a esa solucién como acertada teniendo presente el actual devenir del trafi-

co juridico imperante.

80. Vid. MIQUEL GONZALEZ, José M?, Enciclopedia Juridica Basica Civitas, V. II, voz "Derecho de crédito (D° Civil)."

Madrid: Civitas, 1995, p. 2.223.
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eventualmente contra terceros, pero no puede exi-
girles la prestacién.”

Llegados a este punto, indica PEREZ GARCIA
que se puede apreciar como existen supuestos en
los que los derechos de crédito también pueden
implicar efectos frente a terceros. No sera, como
apuntamos mas arriba, caracteristica exclusiva
de los derechos reales.

Y es que la doctrina mas moderna comienza
a romper una lanza a favor del reconocimiento de
efectos de los derechos de crédito frente a terce-
ros (DIEZ SOTO, AMAT LLARI, PEREZ GAR-
CIA...) ¢Cual va a ser el elemento determinante
que incline la balanza hacia esta moderna consi-
deraciéon? En palabras de PEREZ GARCIA®, no
va a depender de la naturaleza real o personal del
derecho, sino de la publicidad y certeza con que
estos sean revestidos. De aqui el papel primor-
dial que Registro de la Propiedad debe jugar .
Propone la posibilidad de reformar la Legislacion
Hipotecaria para que accedan los derechos de
crédito relativos a inmuebles y de este modo que
“el Registro debe publicar la informacién juridica
global de cada una de las fincas inscritas. De esta
forma los terceros podrian conocer el estatuto juri-
dico particular de cada una de ellas.” *.

Nuestra jurisprudencia tiende a una equipa-
raciéon entre derechos reales y personales en
cuanto a los efectos frente a terceros. Como jus-
tificacién a este considerando, PEREZ GARCIA
estudia una serie de sentencias del Tribunal
Supremo en las que queda reflejado el alcance de
los derechos personales mas alla de lo que tradi-
cionalmente se ha venido considerando®.

4.5.2. Problematica entorno a las denominadas
figuras intermedias

Encuadramos dentro de este epigrafe las
denominadas figuras intermedias que, por ende,
presentan ciertos caracteres obligacionales y rea-
les: Ius ad rem, derechos reales in faciendo y obli-
gaciones propter rem.

Este tipo de cuestiones cuyos limites no se
presentan tan nitidos como en un principio se
sefnalara, son las que contribuyen atun mas a
plantearnos los interrogantes que a lo largo de
esta exposicién vamos indicando e intentando
verter nuestra consideracién a este respecto.

Segun la Direccién General de los Registros y
del Notariado, esta confusién entre los derechos
de crédito y reales proviene de la libertad con-
tractual tradicional reinante en nuestra legisla-
cion. La doctrina moderna ha considerado la
posibilidad de que las partes engendren obliga-
ciones de toda especie, pero restringiendo su
influencia en el régimen hipotecario, para mayor
seguridad de los terceros y mas facil desarrollo
del crédito (RGRN 26 julio de 1928).

Sobre el papel, resulta clara la distincién
derechos reales (eficacia erga omnes, cosa como
objeto del mismo, vocacién de permanencia...) y
derechos personales (vinculacién deudor-acree-
dor, la prestacion se constituye como el objeto de
este derecho, caracter transitorio...) No obstante,
la existencia de un elenco de figuras con caracte-
risticas predicables de uno y otro plantea dudas
sobre la denominacion y el enfoque registral que
requieren®.

81. Vid. PEREZ GARCIA, Maximo, J., Derechos de crédito..., op. cit., p. 25.

82. Utiliza a modo de ejemplo el derecho de opcién. Considerado, como hemos apuntado méas arriba, como un dere-
cho personal, el legislador a previsto su insercién excepcional en el Registro de la Propiedad; y es esta circunstan-
cia la que le concede eficacia erga omnes. Por esto, considera PEREZ GARCIA que si se estimase en el Registro, el
acceso de los derechos de crédito relativos a inmuebles, se conseguiria la tan ansiada eficacia erga omnes para, lo
que él denomina, situaciones juridico-obligacionales.

83. Vid. PEREZ GARCIA, Maximo J., Derechos de crédito..., op. cit., p. 120.

84. Las sentencias del Alto Tribunal conceden eficacia a ciertos derechos de crédito no inscritos en el Registro de la
Propiedad frente a determinados terceros. Necesario para que esta consecuencia se produzca es que los terceros
conozcan la existencia de los mismos, o dadas las circunstancias, no puedan desconocer su existencia. Sin embar-
go, en nuestro actual ordenamiento juridico, esta eficacia no es equiparable a la concedida a los derechos reales. Se
trata de una eficacia sui generis que derivara en una responsabilidad civil extracontractual del danante frente al
acreedor (art. 1902 del CC).

Entre las sentencias del Tribunal Supremo que optan por esta solucién juridica, PEREZ GARCIA aborda las
siguientes: STS de 28 de mayo de 1956, 16 de febrero de 1973, 4 de junio de 1990, 24 de octubre de 1990, 8 de
mayo de 1992, 3 de noviembre de 1992, 13 de febrero de 1997.

Vid. PEREZ GARCIA, Maximo J., Derechos de crédito..., op. cit., p. 77-113.

Personalmente no comparto en todos los extremos las afirmaciones vertidas por PEREZ GARCIA. Cierto es que
los derechos de crédito no afectan exclusivamente a las partes. Rigen entre ellas una serie de obligaciones y dere-
chos, pero esto no significa que cualquier tercero que se inmiscuya en su esfera de accion se haya de mostrar indi-
ferente. Se le exige un respeto a la situacion juridica existente.

No obstante, me parece excesivo concluir que el derecho de crédito presenta efectos frente a terceros equipara-
bles en cierto modo a los registrales, porque los efectos que emergen de esta vulneracion al derecho obligacional son
los mismos que los que se pueden derivar de cualquier otro acto lesivo en derecho causado por la acciéon u omisién
de un tercero. Inferir electos equiparables a la publicidad registral pregonable de los derechos reales, de un supues-
to en el que se ha empleado la responsabilidad extracontractual consecuencia de un hecho danoso, me parece exa-
gerado.
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No consideramos oportuno extendernos en
demasia sobre la denominacion, origen, caracte-
risticas... de estas figuras intermedias. Tan sélo
haremos algunas apreciaciones entorno a las
mismas, para posteriormente adentrarnos en los
interrogantes que nos surgen en relacion con
nuestros derechos de crédito y el Registro de la
Propiedad.

El Ius ad rem abarca los supuestos de dere-
chos que todavia no pueden ser considerados
como reales, pero que presentan ciertos efectos
tipicos de los derechos con trascendencia real.
Seria un derecho de crédito que camina hacia el
campo de los reales.

Esta figura ha sido empleada para justificar
ciertos efectos reales de los derechos personales
pese que algun autor haya entendido que se trata
de puras reliquias histéricas sin ninguna impor-
tancia practica, pues se trata de derechos perso-
nales como cualquier otro (CHIANALE, NIPPEL...)

¢sPero como puede un derecho personal tener
caracteres reales? ¢No estaria renunciando a sus
propias caracteristicas para aceptar otras anto-
nimas a su propia naturaleza? ¢;Ddénde se pre-
senta la divergencia, en la distincién derecho
real-derecho personal; en sus caracteres, en su
concepcion registral?

Para responder a estos interrogantes se crean
estas categorias intermedias que entrelazan
ambos tipos. A nuestro juicio, ciertamente, la
concepcién del Registro de la Propiedad como
hogar de los derechos con trascendencia real,
resulta adecuada por las implicaciones frente a
terceros que conllevan ®. De ahi, podemos inferir
la logica exclusion de los derechos de crédito de
este instituto. No obstante, consideramos que

algunas inferencias doctrinales categéricamente
excluyentes de estos ultimos no resultan apro-
piadas por cuanto no dejamos de asistir a nume-
rosos supuestos en los que la distincion no es
tan nitida. Entonces, en estos casos, ¢es habil
permitir su inscripcién? ¢jDebemos denegarla por
cuanto no encuentran amparo legal?

De lo dicho, cabe concluir que una de las
alternativas que se nos presentan es la complica-
da y trascendental labor encomendada al Regis-
trador de la Propiedad de discriminar casuistica-
mente los derechos que se le presentan para su
calificacion (con las connotaciones que ya hemos
apuntado de inseguridad juridica que se pudie-
ran verter).

Algunas Resoluciones de la Direccién Gene-
ral de los Registros y del Notariado consideran
que para decidir si estamos en presencia de un
derecho real o personal debemos atender a los
elementos y caracteres constitutivos del mismo.
Asi, el Registrador debera centrar su atencién en
aquellas circunstancias que connotan las carac-
teristicas habiles para decantar su calificacion
en un sentido u otro (v.gr. calificacion de la escri-
tura -en alguna ya se clasificaba como escritura
de obligacién—, referencias al derecho como de
obligacién, efectos limitados exclusivamente
inter partes... RDGRN 27 marzo de 1947, 29
marzo de 1955.)

Los derechos reales in faciendo, pese a consi-
derarse derechos de trascendencia real, confie-
ren a su titular la facultad de exigir cierta pres-
tacion (caracteristica tipica de los derechos
personales) a aquella persona que ostente la titu-
laridad de un derecho real sobre la misma cosa.
Igual consideracion tienen los derechos propter

85. Algunas de las manifestaciones de esta problematica son las siguientes.

Por un lado, ciertas caracteristicas reales que se pregonan de determinados derechos personales, v.gr. el deno-

minado derecho de retencioén. En este caso se trata de la facultad legalmente conferida al acreedor para conservar
bajo su poder y posesién una cosa q esta obligado a restituir a quien se la entregé, mientras que éste no cumpla con
su deuda. Vemos cémo, pese a incardinarse la prestacién como eje central de la relacién juridica existente entre
ambos sujetos, uno de ellos posee una importante facultad de caracter real sobre la cosa misma. Algunos supues-
tos legales del derecho de retencién vienen recogidos en los art. 453.1, 464.2, 502, 1730 CC, entre otros.

La discusién doctrinal surge sobre su admisibilidad extralegal. Parte de la doctrina (CASTAN, ALBADALEJO,
DIEZ-PICAZO...) entiende que el derecho de retencion tiene cardcter exclusivamente legal, por lo que sodlo existe
cémo y cuando la ley lo disponga.

Entonces ¢cudl es su naturaleza? ;Estamos en presencia de un derecho real o personal? Para CAMY SANCHEZ-
CANETE, cuando el origen es contractual nos encontrariamos ante un derecho real analogo a la anticresis. Cuando
es de origen legal, es oponible erga omnes por imperio de la ley y sin necesidad de inscripcién.

Por otro lado, algunos derechos reales que presentan un contenido obligacional. Son los derechos in faciendo
que estudiaremos a continuacion.

Esta cuestion planteara importantes interrogantes en el panorama registral por cuanto un derecho personal pueda
reunir ciertos caracteres reales, y pese a esto, se deniega su inscripcién en el Registro de la Propiedad.

86. En este punto, VALLET DE GOYTISOLO considera para determinar la inscribibilidad de un derecho debemos

estar a su naturaleza real o personal. Segun su criterio, todo derecho inscrito es real (en contra de la jurispruden-

cia del Tribunal Supremo y de las Resoluciones de la Direccién General de los Registros y del Notariado a las que

hemos hecho referencia en estas paginas), y por tanto, perjudica a tercero. CHICO Y ORTIZ le recrimina la veraci-

dad de esta afirmacién de que todo derecho inscrito es real, pues el art. 98 LH nos proporciona la solucién legisla-

tiva a este planteamiento. Asi, los derechos personales indebidamente inscritos no tendran efectos frente a terceros.
5 VALLET DE GOYTISOLO, Juan B., Estudios..., op. cit., pp. 100-101.
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rem, pero desde la perspectiva contraria (el titu-
lar del derecho real deber llevar a cabo una pres-
tacion para evitar su pérdida.)

5. CONCLUSIONES

Nuestra legislacion hipotecaria y doctrina
mas consolidada no dejan dudas acerca de la
inscripcion de los derechos de crédito en el
Registro de la Propiedad. Solamente a aquellos
que se encuentran previstos legalmente se les
reconoce esta virtualidad.

No obstante, ¢por qué en su dia se les permi-
ti6 el ingreso a esos derechos personales? No fue
por su naturaleza juridica, que pese a la discu-
sion entorno a ellas, se considera de caracter
personal -aun cuando se les haya exigido requi-
sitos que aseguren su durabilidad y certeza,
acercandolos, de esta manera, a los derechos
reales.- Las razones que motivaron su acceso a
los libros registrales fueron relativas a oportuni-
dad econémica y social. En ese momento (ya
desde la Ley de 1981 para el arrendamiento) se
estimaba positivo y necesario su ingreso por
cuanto esto suponia para la seguridad y desarro-
llo del trafico juridico y econémico. Entonces,
¢no convendria el acceso para aquellos supues-
tos de derechos obligacionales que poseen ciertos
caracteres que le acercan a los de naturaleza
real? ¢En la actualidad no podria valorarse opor-
tuno su ingreso en el Registro de la Propiedad
como acicate a la fluidez de las transacciones y
del trafico juridico?

No es descabellada esta idea por cuanto ni
siquiera la propia distincién entre derechos rea-
les y personales se presenta totalmente nitida.
Existen numerosos supuestos en los que ambas

categorias se entrelazan. ¢Por qué no permitirles
el acceso al Registro de la Propiedad si reuniesen
los requisitos que se determinasen?

Hoy dia, ciertamente, el tnico mecanismo
que prevé la vigente legislacién hipotecaria es la
labor que desempena el Registrador de la Propie-
dad —junto con la orden de exclusién del art. 98
LH-. Este funcionario sera el encargado de velar
por la “pureza” de la instituciéon que nuestra Ley
Hipotecaria no se hastia de pregonar. Y pese a
esto, existen numerosisimos supuestos en los
que derechos personales se han colado en los
asientos. Hasta que se detectan o se ponen en
tela de juicio han podido estar surtiendo los efec-
tos que dimanan de la proteccién registral. Un
derecho personal que el funcionario no ha iden-
tificado como tal por presentarse enmascarado
con ciertos caracteres reales, ¢no ha podido sur-
tir efectos frente a terceros al amparo del Regis-
tro? ¢Coémo es posible esto si tal eventualidad
sélo se admite para los derechos reales, y pese a
que un derecho personal acceda al Registro no
muta su naturaleza? Vemos como el concepto de
seguridad juridica juega, como en tantos otros,
un importante papel por las vulneraciones e
incertidumbres que se pueden producir.

Si bien la labor realizada por el Registrador
de la Propiedad en esta sede es de gran relevan-
cia, no podemos hacer oidos sordos a esta pro-
blematica.

Quizas convendria discernir si, en el actual
estado de la ciencia, el legislador no deberia
optar por emplear una nueva solucion legal para
todo un elenco de supuestos que, por sus espe-
ciales caracteristicas, enmarcan su radio de
accién entorno a figuras que no se presentan tan
nitidas como los supuestos tipicos.

BIBLIOGRAFiA

ALBADALEJO, Manuel. Derecho Civil III. 10* Ed. Madrid: Edisofer, 2004.

ALBADALEJO, Manuel (dir.). Comentarios al Cédigo Civil y Compilaciones Forales. T. VII. V. II. 2* Ed.
Comentario al art. 605 elaborado por Amorés Guardiola, Manuel. Madrid: Editorial Revista de

Derecho Privado, 1990.

AMOROS GUARDIOLA, Manuel. La teoria de la publicidad registral y su evolucién. Discurso leido el dia
30 de noviembre de 1998 en su recepcién publica como Académico de niumero. Madrid: Real Acade-

mia de Jurisprudencia y Legislacion, 1998.

ARRUNADA, Benito. “Vias de acceso al Registro de la Propiedad: La experiencia esparola” Revista Cri-
tica de Derecho Inmobiliario. Noviembre-Diciembre 2003, Num. 680, pp. 3271-3289.

BARRACHINA Y PASTOR, Federico. Derecho Hipotecario y Notarial. Comentarios a la Ley Hipotecaria.
T. 1. Castellon: Est. Tip. de J. Armengot, 1910.

BERCOVITZ RODRIGUEZ-CANO, Rodrigo coord. Comentarios al Cédigo Civil. Navarra, Aranzadi,
2001.

CAMY SANCHEZ-CANETE, Buenaventura. Comentarios a la Legislacién Hipotecaria. T. 1. 3* Ed. Nava-
rra: Aranzadi, 1982.

CANO TELLO, Celestino A. Iniciacion al estudio del derecho hipotecario. 1* Ed. Madrid: Civitas, 1982.

95



DON JAVIER VALENTIN PENATE

CASTAN TOBENAS, José. Derecho civil espariol, comiin y foral. T. IIl. Derecho de obligaciones. La obli-
gacion y el contrato en general. 16* Ed. Madrid: Reus, S.A. 1992. (Revisada y puesta al dia por
GARCIA CANTERO).

CHICO Y ORTIZ, José M*. “El principio de la autonomia de la voluntad y el Registro de la Propiedad”
Revista Critica de Derecho Inmobiliario. Enero-Febrero 1986, n. 572, pp. 59-91.

CHICO Y ORTIZ, José M?. Estudios sobre Derecho Hipotecario. T.1. 4* Ed. Madrid: Marcial Pons, 2000.

DE CASSO ROMERO, Ignacio. Derecho Hipotecario o del Registro de la Propiedad. 4* Ed. Madrid: Ins-
tituto de Derecho Civil, 1951.

DE COSSIO Y CORRAL, Alfonso. Instituciones de Derecho Hipotecario. 1* Ed. Madrid: Civitas, 1986.

DE COSSIO Y CORRAL, Alfonso. Instituciones de Derecho Civil. Parte General. Obligaciones y contra-
tos. 2* Ed. Madrid: Civitas, 1991. (Revisado y puesto al dia por DE COSSIO MARTINEZ y LEON
CASTRO).

DE COSSIO Y CORRAL, Alfonso. Lecciones de Derecho Hipotecario. Barcelona: Bosch, 1945.

DE JUAN DE CASTRO, Rafael. “El Registro de la Propiedad como institucion abierta a la presentacion
de toda clase de documentos, publicos y privados” Boletin del Colegio de Registradores de Espana.
Septiembre 2001, n. 75, pp. 2562-2567.

DE LA ESPERANZA MARTINEZ-RADIO, Antonio. “El numerus apertus en materia de derechos reales
inmobiliarios”, Noticias C.E.E., 1986, pp. 47-51.

DEL ARCO TORRES, Miguel Angel y PONS GONZALEZ, Manuel. Diccionario de Derecho Civil. Grana-
da: Comares, 1999.

DIEZ-PICAZO Y PONCE DE LEON, Luis. Sistema de Derecho Civil. Vol. IIl. Derecho de cosas y Derecho
inmobiliario registral. 7* Ed. Madrid: Tecnos, 2001.

GALINDO Y DE VERA; DE LA ESCOSURA Y ESCOSURA, Rafael. Comentarios a la Legislacién Hipote-
caria de Espana. T. 1. 4* Ed. Madrid, 1903.

GARCIA GARRIDO, Manuel J. Derecho privado romano. Casos. Acciones. Instituciones. 13 Ed. Madrid:
Ediciones académicas, S.A., 2004.

GOMEZ GALLIGO; Francisco J.; DEL POZO CARRASCOSA, Pedro. Lecciones de Derecho Hipotecario.
Madrid, Marcial Pons, 2000.

GOMEZ LAPLAZA, Carmen. Leyes Hipotecarias. 2* Ed. Navarra: Aranzadi, 2002.

GONZALEZ Y MARTINEZ, Jerénimo. Estudios de Derecho Hipotecario. Madrid: Imprenta de Estanis-
lao Maestre, 1924.

HEDEMANN, J. W. Derechos Reales. Vol. II. Madrid: Revista de Derecho Privado, 1955.

LACRUZ BERDEJO, José Luis. Elementos de Derecho Civil. Derecho Inmobiliario Registral. Vol. III bis.
2% edicién. Madrid: Dykinson, 2003.

LASARTE ALVAREZ, Carlos. Principios de Derecho Civil. T. IV (3% Ed.) y T. V. (22 Ed.) Propiedad y dere-
chos reales. Madrid: Trivium, 2001.

LOPEZ Y LOPEZ, Angel; MONTES PENADES, Vicente coords. Derechos reales y derecho inmobiliario
registral. Valencia: Tirant lo blanch, 1994.

MARTINEZ SANTIAGO, José M*®. “Entorno a la publicidad registral inmobiliaria”. Revista Critica de
Derecho Inmobiliario. Enero-Febrero 1998, n. 644, pp. 117-178.

MANZANO SOLANO, Antonio. Derecho Registral Inmobiliario para iniciacién y uso universitario. T1y
II. Madrid, Centro de Estudios Registrales, 1991.

MEDINA DE LEMUS, Manuel. Derecho Civil de bienes. Derechos reales e inmobiliario registral. T. II.
Madrid: Dykinson, 2003.

MONSERRAT, Antonio. Derecho Inmobiliario Registral. 1* Ed. Madrid, Civitas, 2000.
MONREAL VIDAL, Luis Fco., Practica Registral. 5 Ed. Madrid, Centro de Estudios Registrales, 2004.

MORALES MORENO, Antonio M. Publicidad Registral y Datos de Hecho. Madrid, Centro de Estudios
Registrales, 2000.

MORENO-LUQUE, Carmen, et al. Derecho Inmobiliario Registral. Madrid: La Ley, 1988.

MORILLO GONZALEZ, Fernando; ECHEVERRIA SUMMERS, Francisco; ERDOZAIN LOPEZ, José.
Legislacion Hipotecaria concordada y comentada. 18* Ed. Madrid: Tecnos, 2003.

MORREL Y TERRY, J. Comentarios a la Legislacién Hipotecaria. T. 1. Madrid: Hijos de Reus Editores,
1916.

96



Los derechos de crédito. Su acceso al Registro de la Propiedad

O’CALLAGHAN MUNOZ, Xavier. Compendio de derecho civil. Derechos reales e hipotecario. T. Ill. 22 Ed.
Madrid: Editorial Revista de Derecho Privado, 1992.

PAU PEDRON, Antonio. “Efectos de la inscripcién en la constitucién de los derechos reales”, Revista
Critica de Derecho Inmobiliario. Noviembre-Diciembre 1994, n. 625, pp. 2187-2212.

PAU PEDRON, Antonio. Curso de practica registral. Madrid: Universidad Pontificia de Comillas, 1995.
PAU PEDRON, Antonio. La Publicidad Registral. Madrid, Centro de Estudios Registrales, 2001.

PAU PEDRON, Antonio. Elementos de Derecho Hipotecario. 2* Ed. Madrid: Publicaciones de la Univer-
sidad Pontificia de Comillas, 2003.

PAU PEDRON, Antonio. “La inscripcién de los arrendamientos de bienes inmuebles”, Boletin del Cole-
gio de Registradores de Espana. Febrero, 1995, n.1, 2* Epoca, pp. 7-16.

PAZ-ARES coord. et al. Comentario del Cédigo Civil. 2* Ed. Madrid: Ministerio de Justicia, 1993.

PENA BERNALDO DE QUIROS, Manuel. Derechos Reales. Derecho Hipotecario. 3* Ed. Madrid: Centro
de Estudios Registrales, 1999.

PEREZ GARCIA, Maximo Juan. Derechos de crédito y Registro de la Propiedad. Una propuesta de lege
Jferenda. Madrid: Cuadernos de Derechos Registral, 2004.

PEREZ GARCIA, Maximo Juan. “El derecho de acogimiento a la casa y su oponibilidad a los terceros
adquirentes. Comentario a la sentencia del Tribunal Superior de Justicia de Navarra de 28 de
noviembre de 2000”, Anuario de Derecho Civil, 2001, Fasciculo IV, pp. 1.722-1.739.

ROCA SASTRE, Ramoén M*®. Derecho Hipotecario. Fundamentos de la publicidad registral. T. I, II y III.
Barcelona: Bosch, Ediciones de 1968 y 1995.

RODRIGUEZ OTERO, Lino. Elementos de Derecho Hipotecario. Madrid: Difusa, 2003.

SANZ FERNANDEZ, Angel. Instituciones de Derecho Hipotecario. T. II. Madrid, Instituto Editorial Reus,
1958.

SCAEVOLA, Quintus Mucius. Cdédigo Civil, T. X. 5* Ed. Madrid: Instituto Editorial Reus, 1947.

SERNA FERNANDEZ, Francisco. Diccionario de Jurisprudencia Registral. Afios 1930 a 2001. T. I.
Madrid: Centro de Estudios Registrales, 2002.

SERRANO ALONSO, Eduardo. Conceptos Fundamentales del Derecho Hipotecario. 4* Ed. Madrid: Edi-
sofer, S.L., 2002.

SIERRRA PEREZ, Isabel. “Los limites al derecho de propiedad. Comentario a la Sentencia del Tribu-
nal Supremos de 20 de julio de 1998” Revista de Derecho Patrimonial, 1999, N. 3, pP. 403-406.

VALLET DE GOYTISOLO, Juan B.; Estudios sobre Derecho de cosas y garantias reales. Barcelona:
Nereo, 1962.

VILLAPLANA GARCIA, Constancio. Fichero Registral Inmobiliario. Madrid: Centro de Estudios Regis-
trales, 2001.

97





