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RESUMEN: La reciente accién europea en el ambito de justicia civil estd
encaminada a facilitar el ejercicio de los derechos de ciudadania europea. A
medida que los ciudadanos ejercen su derecho a la libertad de movimiento entran
en relacién con bienes inmuebles sitos en otro Estado en los actos cotidianos
de su vida. Los Estados han de facilitar el acceso de estos actos al registro, a
fin de garantizar los principios de acceso a la justicia y de no discriminacién en
la proteccién del derecho fundamental de propiedad privada. Los Registros de
la Propiedad europeos habrdn de proyectar sus servicios en el espacio europeo
de justicia mediante acciones que incluyen la creaciéon de un punto tnico de
acceso a los sistemas nacionales de publicidad registral residenciado en el portal
e-justice y mediante medidas que faciliten la modificacién del contenido de los
registros de la propiedad nacionales en virtud de actos y decisiones europeas,
como el reconocimiento automatico y la adaptaciéon de medidas judiciales y
derechos reales desconocidos. Todo ello demandara un alto grado de coopera-
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cién internacional en el dmbito del derecho inmobiliario registral donde rige
la lex rei sitae.

ABSTRACT: The European recent action in the field of civil justice is focused
on streghtening the European citizenship’s rights. Whenever european citizens
make effective their right of free movement they get involved in legal relation-
ships concerning immovable assets. Member states must facilitate the access
of those acts to the land registry in order to make effective the principles of
access to justice and protection of the fundamental right to private property. EU
land registries must deliver their services at European scale within the space of
freedom security and justice by promoting specific actions to make information
available from any point of Europe by setting up of a single point of access to
the national land registry information in the e-justice portal.
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I. EL ESPACIO DE LIBERTAD, SEGURIDAD Y JUSTICIA Y LOS DERE-
CHOS DE PROPIEDAD

1. ELESPACIO DE LIBERTAD, SEGURIDAD Y JUSTICIA Y LA COOPERACION CIVIL: MARCO
CONSTITUCIONAL Y POLITICO

Con el Tratado de Maastricht de 1992 el proceso de integracién europea
alcanza una dimension politica y juridica. Uno de los aspectos mads relevantes de
Maastricht es la creacién del concepto de ciudadania europea. Cada ciudadano
de un Estado miembro dispone, por el hecho de serlo, de la ciudadania europea,
que no sustituye ni abarca la anterior, pero le confiere una serie de derechos
adicionales protegidos por los Tratados.

El derecho de libre circulacién de las personas consagrado en el Tratado de
Amsterdam de 1997, y en la actualidad recogido en el articulo 3 del TUE y 20
del TFUE del Tratado de Lisboa, forma parte del concepto de ciudadania europea
y constituye uno de los principios basicos del mercado interior europeo. Este
derecho comprende garantizar a los ciudadanos europeos no solo la libertad de
circular y residir, sino también el acceso a la justicia para el pleno reconocimiento
y ejercicio de sus derechos en cualquier Estado de la Unién donde se encuentren.

Constitucionalmente, el Tratado de Amsterdam de 1997 supone un paso
importante en el desarrollo de la cooperacidn judicial en materia civil al trasladar
esta materia al primer pilar, es decir, la cooperacién judicial en materia civil
se comunitariza, trasladandose del Titulo VI del TUE al Titulo IV del TCE,
articulos 61 a 69. Esto permitié a la Unidn recurrir al método comunitario para
adoptar instrumentos en este ambito.

Desde este momento la creacién del espacio europeo de libertad, seguridad y
justicia se convierte en objetivo preferente de las politicas de la Unidn, y asi el
Consejo Europeo, en reunion celebrada en 1999 en Tampere (Finlandia), estable-
ci6 de manera rotunda las bases practicas para una cooperacion judicial mejorada,
declarando que «en un auténtico Espacio Europeo de Justicia no debe suceder que
la incompatibilidad o la complejidad de los sistemas juridicos y administrativos
de los Estados miembros impidan a personas y empresas ejercer sus derechos
o las disuada de ejercerlos...», siendo por tanto de crucial importancia crear un
espacio «...en el que las personas puedan recurrir a los tribunales y autoridades
de cualquier Estado miembro con la misma facilidad que a los del suyo propio».

A partir de entonces y a través de los sucesivos programas de Tampere en
1999 y La Haya 2004, la Unién comenzé una intensa actividad legislativa des-
tinada a crear un espacio europeo de justicia que fuera el sustento del ejercicio
efectivo de la ciudadania europea, y particularmente en el &mbito que nos con-
cierne, el ejercicio del derecho de libre circulacién de las personas al servicio
de una mayor cohesién del mercado interior para favorecer el intercambio de
bienes y servicios'.
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Tras el paso intermedio de Niza, el vigente Tratado de Lisboa supone otro
salto cualitativo en el proceso de integracién europea por el que los Estados
miembros se dotan de un marco constitucional que permita adaptar las insti-
tuciones europeas y sus métodos de trabajo a la nueva realidad econémica y
social en el contexto de una Europa de 27 Estados miembros, consolidando la
legitimidad democrdtica de la Unién y la base de los valores fundamentales. El
concepto de ciudadania europea se ve reforzado en el nuevo articulo 20 TFUE,
que ahora contiene una lista no exhaustiva de los derechos que comprende.
Estos derechos se ven también favorecidos por la incorporacién de la Carta
de Derechos Fundamentales al derecho primario a través del articulo 6 TUE.

En el dmbito de la cooperacidn civil, Lisboa supone la generalizacion del
procedimiento de codecision, asi como del método de mayoria cualificada en
las decisiones del Consejo, quedando reservada la norma de la unanimidad
exclusivamente para las cuestiones de Derecho de Familia, tal como resulta del
articulo 81 del TFUE.

Con este s6lido anclaje constitucional, el espacio juridico europeo continda
su desarrollo en la actualidad con un intenso ritmo. Asi, el Consejo de la Unién
adopt6 en la cumbre celebrada en diciembre de 2009 en Estocolmo, un nuevo
programa en materia de justicia civil. La Comunicacién de la Comision al Parla-
mento y al Consejo de 20 de abril de 2010, conteniendo el Plan de accién para
la aplicacién del programa de Estocolmo recibe como titulo «Desarrollando un
drea de libertad, seguridad y justicia para los ciudadanos europeos»?, poniendo
de manifiesto, ya que el principal objetivo de la Unién en esta materia es avan-
zar en la Europa de los ciudadanos asegurando a estos que podrdn ejercer sus
derechos y beneficiarse de manera efectiva de la integracién europea.

Los ciudadanos estdn ahora en el centro de la accién politica de la Unién.
El informe de ciudadania europea 2010 denominado «Desmantelando los obs-
taculos en los derechos de los ciudadanos europeos»?®, pone de manifiesto que sin
embargo existe todavia una brecha entre los derechos reconocidos a los ciuda-
danos europeos en el Derecho de la Unién y la realidad que dichos ciudadanos
afrontan cada dia cuando buscan bienes y servicios en un Estado distinto del
suyo propio. Los ciudadanos han de poder ejercer sus derechos en otro Estado
miembro en idénticas condiciones que los ciudadanos de dicho Estado.

Como sefiala el plan de accién del programa de Estocolmo, «Establecer
derechos no es suficiente. Los derechos y obligaciones se convertirdn en realidad
solo si son facilmente accesibles para sus titulares. Los individuos necesitan
estar facultados para invocar estos derechos en cualquier lugar de la Unién
donde se encuentren».

El proceso de desarrollo del espacio de libertad, seguridad y justicia continda
impulsado por una firme determinacidn politica de facilitar la vida y la actividad
de los ciudadanos y de las empresas europeas como veremos mds adelante.
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2. LA MAGNITUD DE LA CUESTION

La Unién Europea de los 27 constituye un espacio de 500 millones de
ciudadanos. La proporcién de poblacion de residentes no nacionales ha venido
incrementdndose notablemente durante las dltimas décadas.

En 2007 alrededor de 28,7 millones de habitantes residentes en los Estados
miembros (5,8 por 100 de la poblacién total) eran no nacionales de tales Esta-
dos. La mayoria de ellos (18.754 millones) eran ciudadanos europeos de otro
Estado miembro, mientras que solo 10,2 millones (2,1 por 100) ostentaban la
nacionalidad de terceros paises®.

Segtn el dltimo informe de ciudadania europea publicado por la Comisién
europea, en el afio 2009 eran casi doce millones los ciudadanos de la Unién que
residian habitualmente, es decir, doce meses al afio, en otro Estado miembro.
Aunque la propia Comisién reconoce que la cifra puede ser mayor si incluimos
aquellos que se desplazan por temporadas largas’.

No existen datos especificos del nimero de ciudadanos de la Unién que
ostentan derechos de algin tipo sobre bienes inmuebles situados en territorio de
otro Estado miembro, pero segin estimaciones recogidas en documentos de la
propia Comision Europea® en el afio 2002 para una poblacién estimada de resi-
dentes no nacionales de cinco millones de personas mds de 2,5 millones de bienes
inmuebles pertenecian a parejas residentes en lugar distinto de donde radica el
bien. Aunque carecemos de un dato actualizado, si podemos estimar que hoy con
una poblacién de residentes, habituales u ocasionales, no nacionales tres veces
mayor, el nimero de inmuebles sobre los que ostentan derechos ciudadanos no
nacionales del Estado donde el inmueble estd situado puede facilmente triplicarse.

De un total de 122 millones de matrimonios europeos, alrededor de 16
millones (13 por 100) tienen elementos transnacionales. En el afio 2007 de
2,4 millones de matrimonios celebrados en la UE, 300.000 pertenecian a esta
categoria. De la misma manera 140.000 divorcios (16 por 100) de un total de
1.040.000 que tuvieron lugar en la Unién en el mismo afio presentan elemen-
tos transnacionales. Cada afio aproximadamente 450.000 sucesiones en Europa
presentan componentes transnacionales’.

El nimero de ciudadanos europeos que adquieren propiedades fuera de su
propio Estado se incrementa rdpidamente cada afio como consecuencia de la
aplicacién del principio de libertad de movimiento de personas y de capitales.
Cada vez que un ciudadano europeo decide ejercer su derecho a residir en otro
Estado miembro para trabajar, estudiar, establecer un negocio, crear una familia
o retirarse entra en contacto con los bienes inmuebles. Cada vez que operan
respecto de estos bienes en sistemas juridicos no nacionales, los ciudadanos se
enfrentan a una mayor dificultad para probar y ejercitar sus derechos, a una
duplicacién de trdmites que redunda en mayor dilacién e incremento de costes
y a un mayor grado de incertidumbre e inseguridad juridica.
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3. LOSPRINCIPIOS INSPIRADORES DE LA CONSTRUCCION DEL ESPACIO JURIDICO EUROPEO

Para la construccién del espacio europeo de libertad, seguridad y justicia
se ha descartado, al menos a corto y medio plazo, la idea de la armonizacién.
La proteccién y la facilitacion en el ejercicio de los derechos de los ciudadanos
en el espacio europeo no se busca mediante la creacién de un sistema juridico
sustantivo propio europeo, sino a través de medios indirectos que faciliten el
reconocimiento y ejecucion de las decisiones judiciales y la circulacion de los
actos y documentos extrajudiciales. La piedra angular de la construccién del
espacio juridico europeo, se ha repetido en innumerables declaraciones, ha de
ser el principio del reconocimiento mutuo.

Este principio ha de estar basado en la confianza mutua y esta se ha de
reforzar mediante la profundizacién en el conocimiento de los demds sistemas
juridicos nacionales, mediante la clarificacion de las normas de competencia
jurisdiccional y de las normas de derecho internacional privado que determinan
la ley aplicable a las situaciones transfronterizas, mediante el establecimiento de
minimos estdndares en las normas que regulan los procesos civiles y en fin me-
diante la creacién de instrumentos de cooperacién como la red judicial europea
en materia civil y mercantil. También se considera fundamental la formacién en
derecho europeo de la comunidad juridica, comenzando por los propios érganos
jurisdiccionales y pasando por los distintos profesionales y operadores juridicos,
asi como otras autoridades. La extensién de la cuestidon prejudicial a todas las
instancias, tal como resulta del Tratado de Lisboa, dara al Tribunal Europeo de
Justicia un papel fundamental en este campo.

En definitiva, y a salvo la reciente iniciativa en materia de derecho contrac-
tual europeo, fuertemente inspirada por las necesidades que impone el mercado
tnico y la defensa de los consumidores que son dos pilares basicos de la politica
de la Unidn, la accién legislativa de la Unién no tiene por objeto, en este primer
momento al menos, dotar al espacio juridico europeo de una regulacién sustantiva
propia —el llamado régimen 28— sino favorecer el reconocimiento y aplicacion
de los distintos derechos nacionales en los demds Estados miembros, y a facilitar
la circulacién de actos y decisiones provenientes de otros Estados miembros.

4. LOS DERECHOS DE PROPIEDAD INMOBILIARIA Y EL ESPACIO EUROPEO DE JUSTICIA

Si hemos dicho que la construccién del espacio europeo de justicia se hace,
en general, desde el principio de pleno respeto a los sistemas juridicos nacio-
nales, esta afirmacién es especialmente cierta en el drea del Derecho de bienes
y en especial la propiedad inmobiliaria cuyo régimen encuentra sus raices mds
profundas en la tradicién juridica nacional lo que, por otra parte, parece clara-
mente reconocido en el derecho de la Unidn.
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El derecho de propiedad es, en principio, materia reservada a los Estados
miembros. Asi aparece sancionado ya en el derecho primario por el articulo 345
del TFUE®. El Derecho de bienes y en especial la propiedad inmobiliaria es
uno de esos dmbitos en donde los Estados proyectan con mayor intensidad su
soberania, y por ello el derecho de propiedad y en general los derechos reales
sobre los bienes inmuebles son tratados en todos los instrumentos europeos
como cuestion interna competencia de los Estados miembros por aplicacion del
muy asentado principio de lex rei sitae.

Podemos citar, a modo de ejemplo, diversos supuestos dentro del acquis de
la Unién donde este principio aparece reflejado: Reglamento 1346/2000 del Con-
sejo sobre procedimiento de insolvencia en su articulo 14 del que resulta que la
disposicion sobre bienes inmuebles efectuada por el deudor después de abierto el
procedimiento de insolvencia se regird por la ley del estado donde se encuentre el
inmueble, en el reglamento 44/2001 sobre competencia judicial, reconocimiento
y ejecucion de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil, Bruselas I,
define los dmbitos de competencia exclusiva en su articulo 22 reservando para
los tribunales del Estado miembro donde se encuentren situados las cuestiones
relativas a la propiedad y demds derechos reales sobre los bienes inmuebles,
asi como las relativas a los asientos en registros publicos, el mismo criterio se
mantiene en el actual articulo 26 del Reglamento 1215/2012, que aprueba la
revision del reglamento Bruselas I, el reglamento 593/2008 sobre ley aplicable
a obligaciones contractuales, Roma I, establece en su articulo 4, referido a ley
aplicable a falta de eleccion por las partes, que el contrato que tenga por objeto
un derecho real inmobiliario se regird por la ley del pais donde el inmueble esté
sito y, en fin, el reglamento 650/2012, de Sucesiones, excluye de su ambito «la
naturaleza de los derechos reales» y su publicidad en el articulo 1, parrafo tercero.

Si la propiedad y los demds derechos reales se rigen por la ley nacional
del lugar donde se encuentren, la aplicacién de este derecho sobre la realidad
del espacio de libertad, seguridad y justicia por fuerza ha de crear situaciones
complejas. Los ciudadanos europeos, en el legitimo ejercicio de su derecho
de libre circulacidn, se trasladan de un Estado a otro y con ellas llevan su
estatuto personal, sus relaciones juridicas, familiares o econdémicas, creadas y
regidas por leyes nacionales distintas y las proyectan respecto de los bienes
inmuebles, lo que obliga a subsumir tales situaciones dentro de los sistemas
juridicos nacionales obligando a una labor integradora a fin de cohonestar el
reconocimiento y ejercicio de sus derechos con el respeto al estatuto real de
los bienes sobre los cuales proyectan tales derechos y a las normas que rigen
la publicidad inmobiliaria.
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III. EL PAPEL DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN EL ESPACIO
JURIDICO EUROPEO

1. LA DIMENSION EUROPEA DE LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD

Siendo la propiedad privada un derecho fundamental que forma parte de
los principios comunitarios y del Tratado de la Union, facilitar a los ciudadanos
europeos el acceso a los Registros de la Propiedad nacionales es, en definitiva,
facilitar el acceso a la justicia y por tanto constituye una plasmacién efectiva
de la politica de la Unién de desarrollar un genuino espacio europeo de justicia,
pues determina para el no nacional una proteccién idéntica de sus derechos a la
que goza cualquier nacional, mientras que a la inversa la dificultad en el acceso
al registro supone una grave discriminacién y un debilitamiento de su derecho
de propiedad para los no nacionales o no residentes.

Pero esta dimensién europea del registro no solo se manifiesta en términos
generales a través de la proteccion al derecho de propiedad, sino también a
través de la aplicacién directa de los instrumentos de la Unidn en el hacer diario
del registrador. Asi, dentro del acervo comunitario en materia de justicia civil,
podemos citar algunos ejemplos:

— El Reglamento 1346/2000 del Consejo, de 29 de mayo de 2000, sobre
procedimientos de insolvencia, establece en su articulo 17 que la reso-
lucién de apertura de un procedimiento de insolvencia producird, sin
ningin otro trdmite, en cualquier otro Estado miembro, los efectos que le
atribuya la Ley del estado en que se haya abierto el procedimiento... lo
que significa que tal resolucion, emanada de un tribunal de otro Estado
miembro, puede tener acceso al registro y debe ser reconducida a través
del correspondiente asiento dentro del sistema nacional de publicidad
inmobiliaria para publicar las restricciones en las facultades dispositivas
del titular de los bienes inscritos. La DGRN ha tenido ocasién de pronun-
ciarse ya sobre este supuesto en la Resolucién de 11 de junio de 2010.

— Las resoluciones dictadas dentro del dmbito establecido por el Regla-
mento 2201/2003, sobre competencia, reconocimiento y ejecucién de
resoluciones judiciales en materia matrimonial y de responsabilidad pa-
rental, llamado Bruselas II, han de ser reconocidas segtn el articulo 21
sin necesidad de trdmite adicional, siendo muy limitadas las causas de
denegacion de reconocimiento. Lo que significa que la resolucién que
establece la atribucién, ejercicio o restriccién de las responsabilidades
parentales o las que decretan el divorcio, la separaciéon o la nulidad
matrimonial debe ser reconocida a los efectos de la inscripcién de actos
otorgados por las personas afectadas por dichas resoluciones.
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— Las medidas provisionales de aseguramiento respecto de bienes inscri-
tos que contempla el articulo 42 del Reglamento Bruselas I, acordadas
por el érgano judicial que conoce de la cuestién principal, y por tanto
dado su cardcter urgente, podrian igualmente tener su reflejo registral a
través de la correspondiente adaptacién de la medida al sistema interno.

Mediante la revision del reglamento 44/2001 (Bruselas I), llevada a cabo por
el reglamento 1215/2012 se da un paso mas en la simplificacién y abolicién de
medidas intermedias eliminando el exequdtur con caracter general, estableciendo
el reconocimiento automdtico de las decisiones judiciales y la circulacion de
los documentos extrajudiciales. Comoquiera que la interpretacion de la regla de
jurisdiccién exclusiva en materia de propiedad y demas derechos reales inmobi-
liarios contenida en el articulo 22 del reglamento 44/2001 y 26 del 1215/2012 es
de interpretacidn estricta, dicha regla no se extiende a las sentencias declarativas
y constitutivas de naturaleza personal con trascendencia real, las cuales podrian
ser directamente inscribibles en el registro previo el reconocimiento automatico
de las mismas por la autoridad del Estado miembro de destino ante quien se
hagan valer, esto es, el registrador.

Sucesiones y testamentos donde el certificado europeo de heredero regulado
en el Reglamento 659/2012 constituye titulo inscribible en el Registro de la
Propiedad, segtn el articulo 69, parrafo 5.° Esta iniciativa merece un andlisis
especial no solo por su trascendencia, sino también porque supone un ejemplo
claro de las aspiraciones y dificultades con las que se encuentran los legislado-
res europeos para cohonestar el principio de respeto a los sistemas registrales
nacionales y la necesidad de dotar a los ciudadanos de un instrumento eficaz
para afirmar sus derechos.

Dentro de las iniciativas en marcha que entrardn en vigor en el corto plazo,
tal como anuncia el Programa de Estocolmo, el registro tendrd también la ocasion
de contribuir a la aplicacién del derecho comunitario en materias tales como:

— Iniciativa en materia de transparencia de bienes del deudor, cuando se
refiere a bienes inmuebles, que puede servir de revulsivo para la regu-
lacién del acceso a la publicidad registral inmobiliaria dentro de los
procedimientos judiciales europeos.

— Competencia, jurisdiccion y conflicto de leyes en materia de régimen
patrimonial del matrimonio, incluida la liquidacién de bienes, asi como
de las parejas registradas.

— Iniciativa para facilitar la circulacién de documentos en Europa: supre-
sién de tramites como traduccion y legalizacion de documentos.

— Iniciativa en materia de reconocimiento sobre actos del estado civil de
las personas.

— Iniciativa para una ley contractual europea...
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En resumen, podemos asegurar que a medida que se avanza en el desarrollo
del espacio juridico europeo, las cuestiones patrimoniales vinculadas a la propie-
dad, a través del cual los ciudadanos proyectan su personalidad y las empresas
su actividad, serdn cada vez mds relevantes. Y en consecuencia también serd
mads necesario facilitar el acceso a los servicios registrales.

Por lo tanto facilitar a los ciudadanos y empresas europeas el acceso al
Registro de la Propiedad es la manera mds efectiva de obtener la proteccion
del Estado de su derecho fundamental a la propiedad privada, cumpliendo los
mandatos consagrados en los principios comunitarios y los Tratados.

2. PRESUPUESTOS DE LA ACCION DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD EN EUROPA

Para analizar la accién de los Registros de la Propiedad en el espacio eu-
ropeo, y su contribucién al reforzamiento de la seguridad en las transacciones
inmobiliarias con componentes transnacionales, hemos de tener en cuenta los
siguientes factores caracteristicos:

a) Los Registros de la Propiedad se encuentran situados en distintos dmbitos
de las estructuras de cada Estado miembro. En Alemania, Austria o Polo-
nia, el Registro se encuentra en los Tribunales de Justicia. En otros paises,
en cambio, el Registro de la Propiedad depende de la Administracién, a
veces se configura en forma de Agencia gubernamental independiente
como ocurre en Holanda o Escocia o en Inglaterra y Gales, mientras que
en otros Estados el Registro forma parte de la estructura de la Adminis-
traciéon misma y, bajo distintas formas de gestiéon puede depender del
departamento correspondiente de Finanzas (Francia y Bélgica), Justicia
(Espafia o Portugal), Agricultura (Hungria), medio ambiente (Italia) o
asuntos sociales (Suecia). Esta disparidad de su marco institucional hace
muy dificil una coordinaciéon de Registros para una accidén conjunta
europea, al depender de muy distintas autoridades responsables.

b) La accion europea del Registro de la Propiedad se proyecta tangencial-
mente sobre distintas dreas de las politicas de la Unién. Asi es claro
su entronque con Justicia, del que aqui trataremos mads, pero también
tiene influencia en materia de Mercado interior (mercados de crédito
hipotecario), medio ambiente o protecciéon de datos y administracion
electrénica dentro de la agenda digital. El registro ha de atender los
requerimientos que se pueden plantear desde estos distintos dmbitos.

c) Las acciones a desarrollar en el dmbito de la cooperacién civil europea
han de tener en vista el programa e-Justice, de forma que su implementa-
cién ha de contemplar los medios electrénicos y telemdticos como modo
de facilitar a los ciudadanos y empresas en general y a toda la comuni-
dad juridica europea en particular, el acceso a los servicios registrales.
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La implementaciéon de estos medios se ha de hacer sin alterar los
principios rectores de cada sistema legal, respetando y, en todo caso,
adaptando las soluciones tecnolégicas existentes en cada organizacion,
y manteniendo los altos grados de seguridad que requiere una institu-
cién como el registro destinada a dotar de seguridad el trafico juridico.
Ademds ha de hacerse de manera coordinada con otras soluciones tec-
nolégicas adoptadas en el espacio juridico europeo de manera que se
garantice su interoperabilidad con los demds sistemas.

d) Los Registros de la Propiedad se encuentran muy vinculados al principio
de lex rei sitae, y se rigen por normas nacionales muy enraizadas en las
tradiciones juridicas nacionales. Debemos resistir la tentacion de incidir
en el funcionamiento del Registro a través de iniciativas aisladas con
motivo de la redaccién de instrumentos especificos de la Unién. Hasta
tanto no se establezca una cierta armonizacion sustantiva de los sistemas
juridico-registrales europeos, lo que no parece previsible en un corto
plazo, debemos respetar las normas de funcionamiento del Registro
en cada Estado, pues solo asi serd capaz de desplegar los efectos de
seguridad del trafico que le son propios.

e) Finalmente, y lo que es mds importante, en todos los Estados miem-
bros hay Registros de la Propiedad que persiguen el mismo fin, la
seguridad juridica, sin embargo, no todos los registros son iguales en
su organizacién y efectos, ni todos los registros dispensan el mismo
grado de proteccion.

Simplificando mucho, por razén de los efectos y la proteccién que despliega
el registro, podemos distinguir dos sistemas:

— Los registros de depdsito de documentos (deed system) vigentes en
Francia y los sistemas legales de su misma inspiracién como Bélgica,
Holanda o Italia, se limitan a depositar y publicar los contratos a los
que confieren un efecto de mera oponibilidad. El contrato inscrito pre-
valece sobre el no inscrito, pero el registro no garantiza el derecho del
adquirente; sistemas llamados de efecto negativo.

— Por el contrario, en los registros de derechos (title system) que rige en
Alemania y los paises de su misma tradicion juridica como Austria y
Suiza, asi como también en Inglaterra y Gales, Espafia y algunas pro-
vincias al norte de Italia y Francia, el registro publica directamente los
derechos. Es en estos sistemas donde el registro despliega su mayor
proteccién y efectos, que se extienden no solo a la inoponibilidad de
lo no inscrito, sino a la proteccion efectiva del derecho del adquirente
mediante el aseguramiento del derecho inscrito. Son los sistemas de
efecto positivo.
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Merece ser destacado aqui que cuanto mds fuertes son los efectos del re-
gistro mds seguridad proporciona, pero también mds responsabilidad asume el
Estado y paraddjicamente mas riesgo hay de ocasionar un dafio, privando al
verdadero duefio de su derecho en aras a la seguridad del tréfico. Por ello, es
también mads intenso el control de legalidad por parte del Estado de los titulos
que pretenden acceder al registro.

Esta disparidad de efectos de los distintos sistemas registrales europeos
hace especialmente compleja la aplicacién en el dmbito registral de los princi-
pios de reconocimiento mutuo. En un sistema juridico de registro de depdsito
de documentos, de efectos y de proteccién limitados, los requisitos de control
y de seguridad son distintos que en un registro de titulos donde los efectos y
proteccion son mayores.

Con el Registro de derechos, title system, se evitan gastos de investigacion,
se ahorra tiempo, se reducen asimetrias informativas entre las partes, disminuye
los costes de transaccion, es el tnico que facilita la integracion del Mercado
unico, pues en €l se cumplen los tres principios que inspiran los mas eficaces
sistemas registrales y que fueron enunciados en relacién al sistema australiano
del acta Torrens: mirror principle, curtain principle, insurance principle®.

Por todo ello, y aunque seamos respetuosos con todos los sistemas y tradi-
ciones legales en Europa, hemos de reconocer que el Registro de derechos es
el tinico que se encuentra en disposicion de proporcionar una seguridad juridica
de dimensién europea al permitir contratar derechos de propiedad desde cual-
quier punto del espacio europeo mediante una simple consulta al Registro que
informa, con la garantia del Estado, sobre la situacién juridica de los derechos
de propiedad sobre un inmueble, evitando la necesidad de investigar derechos
dentro de un sistema no nacional y desconocido.

3. INFORMACION REGISTRAL EUROPEA

Aunque con distinto grado de eficacia, el Registro de la Propiedad en todos los
Estados europeos cumple una funcién esencial para el desarrollo del mercado tnico.
No es una simple base de datos, sino un instrumento juridico especializado, orga-
nizado por el Estado para la seguridad del trafico y la proteccion de los derechos.

Proporciona informacién relevante juridicamente sobre los bienes inmuebles,
dotando de certeza las relaciones juridico-reales. Interviene en el proceso de
transmisién de la propiedad, introduciendo mecanismos que garantizan la segu-
ridad en el proceso. Refuerza los derechos inscritos, creando condiciones para
un mercado de garantias inmobiliarias que permita obtener de los inmuebles
todo su rendimiento econémico.

Por lo tanto, la primera contribucién del Registro de la Propiedad al es-
pacio europeo de justicia ha de comenzar por poner la publicidad registral
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inmobiliaria al servicio del ciudadano europeo en cualquier punto y de manera
comprensible.

a)

b)

La publicidad registral debe darse no solo dentro de cada Estado miem-
bro, sino a cualquier punto del espacio europeo utilizando sistemas de
comunicacion seguros.

El proyecto ya estd en marcha: la interconexion de los Registros de
la Propiedad europeos aparece ya en el plan de accién multianual de
justicia electrénica 2009-2013, aprobado por el Consejo. Es complejo y
desarrollado a través de diversas iniciativas, casi todas dentro del marco
del programa E-justice. La implantacion de las ITC en las organizacio-
nes registrales es generalizada en Europa. Un nimero significativo de
ellas tienen servicios de consulta on line. El proyecto LINE financiado
por la Comisién Europea dentro del plan de accién de E-Justice 2009-
2013, ha desarrollado una plataforma para la interconexién de los Regis-
tros de la Propiedad europeos. La Comisién trabaja en estos momentos
en un estudio de viabilidad que identifique las cuestiones esenciales,
tales como reglas y/o restricciones de acceso, criterios de busqueda,
facturacién en linea o desarrollo de formularios estdndar europeos para
presentar la informacién registral. También es objeto de evaluacion la
infraestructura técnoldgica de acceso a la informacién registral que
constituird un punto tnico europeo de acceso a la informacion registral
dentro del portal e-justice. Sin embargo, es importante recordar que no
toda la informacién registral europea tiene el mismo valor juridico.
Por lo tanto no basta facilitar el acceso a la informacién registral.
Ademds para que sea efectivo debe dar respuesta a los problemas que
plantean las barreras lingiiisticas y a la falta de conocimiento acerca del
valor y relevancia juridica de la informacién proporcionada por cada
Estado. Por ello se hace necesario articular un sistema complementario
que permita comprender la informacion registral y emplearla desde
cualquier Estado de la Unién. Categorizar, explicar y determinar el
valor juridico de la informacion registral proporcionada por cada Estado
es tarea esencial, maxime si se pretende agrupar en un punto tnico el
acceso a toda la informacion registral europea, pues esta carece de un
valor juridico homogéneo en toda Europa.

La herramienta tecnoldgica ha de ser completada con una red de coo-
peracion y asistencia de las propias organizaciones registrales. La coor-
dinacién no es sencilla, debido a la distinta organizacion institucional
de los registros en Europa.

Por ello, ELRA' ha coordinado una accién entre sus miembros para
la creacién de una Red de asistencia registral, ELRN (european land
registry network) formada por contact points, que son registradores
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d)

de la propiedad, expertos juridicos en derechos reales de las distintas
organizaciones registrales europeas y que despliega su actividad de dos
maneras: en un primer nivel, confeccionando una informacion bésica de
referencia, en lenguaje sencillo y asequible a los ciudadanos, explicando
el contenido y el valor de la publicidad registral, los distintos sistemas
y sus principales procedimientos. Y en una segunda fase, prestando
asistencia individualizada a través de consultas de los otros contact
points y de las autoridades europeas.

La informacién hay que ponerla a disposicién de las autoridades eu-
ropeas, de las partes interesadas y de los profesionales juridicos con
suficiente rapidez y fiabilidad, y ademds hay que mantenerla actualizada
hasta el momento mismo en que se dicta el acto o se firma el contrato.
Desde que se conoce la situacién juridica del inmueble hasta que final-
mente se firma el contrato, se dicta la resolucion, o se confecciona el
instrumento, se articulan diversos sistemas para garantizar la informa-
cién, en unos casos la expedicion de la informacién bloquea el acceso
de nuevos derechos sobre la finca durante un tiempo, para asegurar
que la situacion juridica del inmueble no se vea alterada respecto de
la informacién que se ha dado, en otros no se congela la finca pero se
establece un sistema continuado de alerta al solicitante para mantener
actualizada la informacién en todo momento, o incluso de consulta en
tiempo real. Hoy se considera que con los medios tecnolégicos al alcan-
ce, la obtencién de informacidn y la remisién de los titulos a los registros
puede conseguirse en tiempo real, reduciendo la brecha entre la firma
del titulo y el acceso a la proteccion registral al minimo, de modo que
no parece necesario excepcionar un principio bdsico de funcionamiento
del registro como es el de prioridad, establecido en beneficio de todos
y no solo de las partes en el contrato o el procedimiento.

A ser posible la informacién habria de proporcionarse traducida. En
un principio, y hasta que se pueda traducir a todos los idiomas de la
Unidn, la publicidad ademds de en el idioma original, debiera propor-
cionarse también al menos en inglés, que es la lengua mds extendida
dentro de la Unidn. Siendo el inglés la lengua mds conocida, sin em-
bargo corresponde a una tradicion juridica, la de common law, que es
minoritaria dentro de la Union, lo que afiade dificultades a la traduccion
de conceptos juridicos carentes de referentes comparativos con muchas
de las instituciones juridicas existentes dentro de las tradiciones legales
continentales europeas.
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4. EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y LA COOPERACION

El segundo dmbito de accidn se refiere al acceso de los titulos, nacionales
0 extranjeros, con componentes trasnacionales a los Registros de la Propiedad,
cuestion que se conecta directamente con el principio de reconocimiento de
decisiones judiciales y la circulaciéon de documentos extrajudiciales en el &mbito
europeo. Los Registros de la Propiedad han de ofrecer un sistema que facilite
el acceso al registro de tales documentos, ya sea en aquellos casos especiales
donde estos sean directamente inscribibles o en aquellos otros en los que tales
titulos tengan que ser aportados y valorados como evidencia o complementarios
de los titulos principales.

El principio de libre circulacién de decisiones y documentos extrajudiciales
aparece consagrado en el articulo 81 del TFUE. Igualmente se recoge como una
de las prioridades en materia de justicia civil para los préximos afios, segin el
vigente programa de Estocolmo. El reconocimiento mutuo se ha de extender a
las decisiones judiciales y a los documentos extrajudiciales con trascendencia
registral procedentes de otros Estados de la Union.

Sin embargo, facilitar el acceso no puede suponer modificar o simplificar
para estos casos las reglas de funcionamiento de los sistemas registrales. Estas
se enmarcan dentro de los sistemas civiles y procesales nacionales que sufri-
rian el directo impacto de una modificacién en aquellos. Los titulos europeos,
sean actos, contratos o decisiones, habran de cumplir las reglas de fondo y de
forma impuestas por las normas nacionales que gobiernan los derechos reales
y el Registro de la Propiedad.

Hasta tanto tareas de armonizacién no sean abordadas, para que sean eficien-
tes los registros han de funcionar dentro del marco juridico nacional y de acuerdo
a las reglas propias. Cada sistema, con distinto grado de proteccién, cumple
su papel dentro de los procesos de adquisicion y proteccion de la propiedad.

En consecuencia, la facilitacion del acceso al sistema de publicidad inmo-
biliaria nacional ha de hacerse desde la politica de cooperacién, que facilite el
cumplimiento integro de los requisitos establecidos por cada sistema registral.
Al registrador incumbe, en primer término, facilitar la informacién necesaria
para que la autoridad o prestador de servicios europeo pueda crear un titulo que
cumpla con los requisitos necesarios para la inscripcién en el registro.

a) El reconocimiento automdtico
El Registro ha de verse como el punto de acceso de la decisiéon o el
documento extranjero inscribible al sistema juridico nacional. Una vez esta-

blecida la regla de su reconocimiento y circulacién en el espacio europeo por
las normas de la Unidn, la autoridad nacional ante quien se pretenda hacer
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valer ha de realizar un reconocimiento dentro del proceso para el cual quiera
hacerse valer.

El registrador es la autoridad nacional encargada de realizar el reconoci-
miento de los documentos y decisiones que pretendan acceder al Registro de
la Propiedad. El reconocimiento automdtico no supone, pese a lo que de su
nombre pudiera deducirse, una ausencia de control sobre el acto o decision
extranjera, sino que el control sobre el cumplimiento de los requisitos para el
reconocimiento se realizard sin necesidad de un procedimiento especial direc-
tamente por el registrador. Esta funcion serd cada vez mas importante a medida
que se avance en el espacio de libertad, seguridad y justicia. Asi, tal como antes
hemos apuntado, cuando un matrimonio acuerda liquidar sus bienes con arreglo
a la dnica ley aplicable y ante la autoridad nacional competente, el titulo de
adjudicacién de bienes, que asi se otorgue, deberd ser apto para inscribir los
inmuebles en el registro del Estado donde se encuentren.

Ahora bien, si la regla que gobierna la constitucién o transmisién de la
propiedad, o su inscripcion en el Registro exige actos juridicos o tramites adi-
cionales, estos podrdn ser exigidos para que el acto despliegue plenos efectos en
el Estado donde el bien radica, y siempre y cuando ello no suponga la repeticién
total o parcial de lo ya actuado, que deberd ser aceptado (confianza mutua) por
la autoridad del Estado donde radique el bien. Facilitar la vida a los ciudada-
nos supone no exigirles reiteracion de los actos ya validamente perfeccionados
con arreglo a la ley aplicable, especialmente cuando la lex rei sitae reconoce a
aquella virtualidad para producir un efecto real.

El principio de reconocimiento mutuo implica no discriminar el acto o do-
cumento por el solo hecho de que este emana de una autoridad o profesional
de otro Estado miembro, y siempre que tal acto o documento cumpla en su
contenido los requisitos para producir sus efectos y acceder al Registro con
arreglo a la lex rei sitae.

b) El principio de adaptacion

Tal como hemos apuntado anteriormente, la propiedad y los demds dere-
chos reales son cuestiones invariablemente excluidas del ambito del derecho
secundario. La exclusién, sin embargo, se refiere fundamentalmente a la lista
de derechos reales reconocida en cada Estado miembro, a su naturaleza y
contenido. La exclusiéon no comprende el ejercicio del derecho de propiedad,
y singularmente a su transmisién cuando esta, segin su propia ley nacional,
se opere con arreglo a la ley relevante aplicable a la relacién juridica, tal
como resulta del reglamento de sucesiones y testamentos y de la propuesta
de reglamento sobre regimenes matrimoniales y consecuencias patrimoniales
del matrimonio. Sin embargo la delimitacién del dmbito de la ley aplicable a
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los derechos reales y la ley aplicable a la relacién juridica resulta en muchas
ocasiones compleja.

Cuando conforme a la ley aplicable o por la autoridad competente se crean
derechos u ordenan medidas de proteccién o aseguramiento que no son cono-
cidos en el sistema juridico y registral del Estado donde radique el bien sobre
el que hayan de proyectarse, se plantea una de las principales dificultades para
la circulacién de actos, decisiones y documentos. En tales casos y dado que
como hemos apuntado la naturaleza de los derechos reales y las reglas de fun-
cionamiento del registro son materias sujetas a la lex rei sitae, tales derechos
no podrian ser inscritos en los registros publicos. Esta dificultad pusieron de
manifiesto en los trabajos legislativos previos a la aprobacién del Reglamento de
Sucesiones. Como se sefiala en algunos estudios complementarios'!, es preciso
prever esta situacion y aportar una solucién a los derechos nacidos al amparo de
la ley aplicable que no sean conocidos por la ley del lugar donde se sittie el bien
sobre el que habrd de hacerse efectivo tal derecho, pues de otro modo, siendo
la lex rei sitae prevalente en materia de ius in rem, tal derecho simplemente no
podria hacerse efectivo. Un ejemplo seria el de un derecho de usufructo que fuera
atribuido por la ley aplicable a la sucesion, por ejemplo espafola, a un heredero
y que debiera de hacerse efectivo respecto de un bien sito en Inglaterra donde
tal derecho no existe. Cabria, en tal caso, adaptarlo al sistema juridico inglés a
través de la creacion a favor del usufructuario de un life interest.

Tanto el Reglamento de Sucesiones 650/2012, en su articulo 31>, como
la revision del Reglamento 44/2001, Bruselas I, aprobado por el Reglamento
1215/2012 en su articulo 543, recogen la posibilidad de que en estos casos se
proceda a la adaptacion del derecho desconocido o de la decisién o medida
judicial al tipo de derecho o medida conocida mds andlogo dentro del sistema
juridico donde deba proyectarse o donde deba practicarse la inscripcion. Corres-
ponde a la autoridad nacional del lugar donde radique el bien la trasposicién a
su sistema nacional de los derechos o situaciones juridicas nacidos conforme a
la ley aplicable, para lo cual podrd consultar a la autoridad del Estado miembro
de origen.

El principio de adaptacién supone una labor especifica de cooperacion entre
la autoridad que expide el certificado o dicta la medida y la autoridad encargada
del registro donde haya de ser inscrito el derecho o reflejada la medida. Pues
aunque los Estados miembros puedan convenir una tabla de equivalencias, las
situaciones concretas que se plantean en la vida juridica son tan variadas que
siempre habrd que realizar una labor de subsuncién en el caso concreto, labor
que deberd ser encomendada a la autoridad nacional adecuada, que en materia de
derechos reales sobre bienes inmuebles debe ser el registrador de la propiedad.
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¢) La facilitacion de los trdmites estatales complementarios derivados de las
transmisiones inmobiliarias

El Registro, oficina publica del Estado, servida por funcionarios publicos,
ha de ejercer como punto Unico de acceso del documento o decisiéon que con-
tiene un acto registrable al sistema legal nacional también en aquellos tramites
complementarios, generalmente de naturaleza administrativa, que siguen a una
transmisién inmobiliaria. Asi la facilitacién del pago de impuestos, el control
sobre blanqueo de capitales, las comunicaciones de alta en el catastro, el envio
de informacién estadistica... en fin, el ciudadano europeo que opera en un sis-
tema no nacional no puede ser cargado con la obligacién de conocer y atender
a los distintos tramites impuestos en este sentido; la Administracién ha de actuar
por un procedimiento de ventanilla Uinica de modo que sea ella misma la que
guie al ciudadano en estos tramites y se movilice internamente para facilitar
su cumplimiento.

Los Registros de la Propiedad deben actuar, pues, como puerta de entrada
a los sistemas nacionales de los actos, contratos y decisiones europeas con
trascendencia juridico-real inmobiliaria no solo integrando o adaptando tales
actos al sistema juridico nacional, sino también representando a la administra-
cién nacional como punto Unico de evacuacion de los tramites administrativos
vinculados a tales actos o decisiones.

5. UN EJEMPLO DE COOPERACION: EL CERTIFICADO SUCESORIO EUROPEO

El Reglamento Europeo de Sucesiones consagra el principio de unidad de
ley aplicable a la sucesion (arts. 21 y 23). Por tanto, serd una sola ley la que
rija toda la sucesion, lo que significa que si el causante es titular de bienes en
distintos paises de la Unién todos ellos quedan sujetos a la tnica ley aplicable
que rija el fendémeno sucesorio. ;Qué ocurre con el principio lex rei sitae en tal
caso? Dejando al margen la dificil cuestion de la transmisién de la propiedad,
pues no en todos los paises de la Unidn la transmisién mortis causa del dominio
de los bienes concretos se produce por ministerio de la ley a los herederos, ni
en todos los paises el proceso sucesorio tiene el mismo contenido y alcance, la
cuestiéon que nos ocupa se centra en como hacer efectivo este principio cuando
existen bienes inmuebles y ha de lograrse la inscripcién de tal transmisién en
el registro.

El Reglamento propone una férmula compleja para tratar de superar los
problemas que la construccién del espacio europeo de justicia plantea en el
campo de los derechos reales sobre bienes inmuebles. Se trata de facilitar los
actos mds habituales de la vida ordinaria de los ciudadanos, y heredar una
propiedad inmueble o comprarla constituye un acto frecuente en la vida de
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los ciudadanos que ejercen su libertad de movimiento dentro de la Unién. Sin
embargo, el Registro de la Propiedad se rige por reglas internas vinculadas al
estatuto de la propiedad y de los derechos reales.

Por esta razon el Reglamento dispone en su articulo 1.3, en sede de dmbito
de aplicacién, que el reglamento no se aplica a la naturaleza de los derechos
reales ni a los registros publicos, ni a los requisitos y efectos de la inscripcion
o de la falta de inscripcidn.

Sin embargo, tras excluir claramente de su ambito el registro, el propio
reglamento crea un titulo, el Certificado Sucesorio europeo, y le dota de vir-
tualidad para ser inscrito en los registros publicos (art. 69.5). El reglamento
quiere ser respetuoso con los sistemas nacionales de Registro de la Propiedad
pero, ello no obstante, quiere facilitar la vida al ciudadano europeo, poniendo
a su disposicién un instrumento que no solo sirva para acreditar su condicién
de heredero, sino también para disponer o inscribir los bienes de la herencia
en el Registro de la Propiedad.

No es propésito de estas lineas entrar a analizar los problemas que plantea
este certificado sucesorio, claramente inspirado en el erbschein aleman, pero
al que se le quiere dotar de un mayor contenido y eficacia con las dificulta-
des que ello conlleva, especialmente en cuanto a los efectos legitimadores que
despliega y que pueden crear disfunciones en el trafico inmobiliario en Estados
con sistemas juridicos como el espaiiol, donde la inscripcién es declarativa pero
con fuertes efectos juridicos.

Nos centraremos, en cambio, en analizar el certificado como modelo de
aproximacién del legislador europeo a los sistemas registrales nacionales. El
certificado sucesorio europeo es un titulo que serd confeccionado por una au-
toridad y conforme a una ley aplicable de otro Estado miembro y que nace
con una clara voluntad de ser titulo inscribible en todos los paises de la Unién.
Sin embargo, ello no prejuzga ni limita el cumplimiento de los requisitos que
cada sistema registral impone para el acceso al registro respectivo de esta cla-
se de actos [art. 1.3.j) del Reglamento], por lo tanto debiera ser un titulo que
cumpliera todos los requisitos exigidos por la legislacion hipotecaria de cada
Estado miembro, lo cual resulta, hoy en dia, tarea de muy dificil cumplimiento.

En primer lugar, para la preparacion del certificado, los Estados miem-
bros facilitardn el acceso a la informacién contenida en los registros publicos
(art. 40.3). Esta informacién habrd de ser trasladada al propio certificado si
los actos que se otorguen con motivo de la sucesién pretendieran tener acceso
al registro. Sin embargo, es claro que a la autoridad que emita el certificado
tal informacién, posiblemente expedida en idioma extranjero con formato des-
conocido y con expresion de derechos desconocidos en su contenido alcance
e interaccién con otros derechos, solo le serd ttil si es capaz de interpretarla
correctamente y deducir su alcance y significado juridico. Por tanto no solo
precisa un medio accesible para obtener la informacidn, sino un contacto en la
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organizacién registral nacional que pueda solventarle las dudas que surjan del
andlisis de dicha informacion.

Una vez el certificado sea expedido, el objetivo es lograr su inscripcion
en el registro del Estado donde se encuentre el bien. El legislador busca el
equilibrio mediante un procedimiento complejo que consiste en establecer que
si el certificado no cumple los requisitos impuestos para la inscripciéon en el
Estado miembro donde se encuentra el registro, deberd ser suplementado con
los documentos y actos necesarios para lograr tal inscripcion, tan solo con una
limitacién y es que se trate de nuevos actos o documentos adicionales exigidos
por el sistema juridico donde el bien radique, para lograr los efectos pretendi-
dos. En ningin caso se podrd pedir la reiteracién de actos que hayan sido ya
realizados validamente y con plena eficacia con arreglo a la ley aplicable en el
Estado de origen durante la tramitacion de la sucesion.

A fin de facilitar la expedicién del certificado, los Estados facilitardan a la
Comision fichas informativas con los documentos que los sistemas registrales
nacionales precisen como complementarios al certificado para lograr su ins-
cripciéon'. Es importante destacar que estas fichas informativas en ningdn caso
pueden tener cardcter exhaustivo ni efecto vinculante, pues la realidad de las
situaciones es compleja, pero sin duda puede ser una guia importante que solu-
cione en la practica la mayor parte de los casos.

Por ultimo, y como antes hemos apuntado, el Reglamento contempla otra
medida adicional para hacer efectivo el derecho y esta es el principio de adapta-
ciéon al derecho nacional de los derechos desconocidos, al que antes nos hemos
referido.

6. UNINSTRUMENTO ESPECIFICO DE COOPERACION: EUROPEAN LAND REGISTRY NET-
wORK (ELRN)

En este dmbito de la cooperacion, que consiste en facilitar el acceso al regis-
tro de decisiones y documentos de la Unién, la Red de Registros Europea tiene
un importante papel que desempefiar. Cada organizaciéon miembro de ELRA ha
designado a un registrador, experto juridico, que actuard como contact point
nacional en la red, y cuya actuacién tiene una doble dimensioén, interna y externa.

En primer lugar, mediante la red se crea un sistema de consultas y de asisten-
cia mutua entre las organizaciones registrales a través de los puntos de contacto
nacionales designados en cada una de ellas. Asi, en aquellos casos planteados
ante los Registros de la Propiedad que presenten componentes transnacionales,
los registradores encargados de la calificacion de los titulos inscribibles podran
pedir, para el mejor ejercicio de su funcién, el auxilio de su contact point de
referencia en el Estado de donde provenga el elemento extranjero. Las consultas
podran ser de dos tipos: una consistird en poner en contacto a la autoridad que
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ha de registrar el acto con aquella que lo ha dictado para solventar posibles
cuestiones que se planteen; el segundo tipo de consulta consistird en solicitar
informes o pareceres sobre la ley doméstica aplicable al acto que se somete
a inscripcién. Obviamente estas consultas no serdn vinculantes, pues se ha de
preservar en todo caso la independencia en la calificacién del registrador. Las
organizaciones dispondrdn de un nuevo servicio para el mejor desarrollo de
sus funciones y para ofrecer a sus clientes un medio de consulta en el entorno
conocido de su sistema registral nacional para la resolucién de cuestiones que
puedan suscitarse ante otros sistemas registrales europeos.

Pero ademas de esta dimension interna, la red tiene también una proyeccién
exterior, al ofrecer su colaboracion a las autoridades relevantes sefialadas en los
instrumentos comunitarios y a profesionales juridicos que operan en Europa, a
fin de proporcionar un acceso mds sencillo y amistoso a los servicios registrales
nacionales. A tal fin los contact point facilitaran el trdmite de las peticiones de
colaboracion para conseguir el adecuado tratamiento registral de documentos y
de actos relevantes extranjeros, cuando deban ser tenidos en cuenta para practicar
asientos en los registros nacionales.

CONCLUSIONES

I. Los Registros de la Propiedad deben contribuir decisivamente al desa-
rrollo del espacio europeo de justicia civil reforzando la seguridad juridica en
el trafico inmobiliario con elementos transfronterizos. Para ello habran de hacer
un esfuerzo en facilitar el acceso a una informacién registral comprensible y
el acceso de los titulos al registro desde cualquier punto del espacio europeo.

II. Las nuevas tecnologias pueden suponer una herramienta decisiva para
este fin, para lo cual serd preciso realizar adaptaciones en los medios tecnol6-
gicos nacionales dentro del programa europeo de e-justice. Sin embargo, hasta
tanto no se den pasos hacia la armonizacién de los sistemas registrales europeos,
este objetivo solo puede ser abordado desde el respeto a las reglas nacionales
en materia de derechos reales inmobiliarios y de funcionamiento del registro.
La cooperacién dentro del espacio europeo de justicia deviene pues esencial en
el ambito del Registro de la Propiedad.

III.  Esta cooperacidén es posible porque cualesquiera que sea la configura-
cion del Registro de la Propiedad en los distintos paises de la Unién, en todos
ellos existen autoridades publicas que son expertos juridicos, los registradores
de la propiedad, capacitados para hacer efectiva esta labor de explicacion, ase-
soramiento e integracion de los titulos europeos en el sistema de publicidad
tabular nacional.

IV. Los Estados miembros han de impulsar, dentro de sus organizaciones
nacionales, la puesta en marcha de instrumentos efectivos de cooperacién re-
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gistral, como el de la Red Registral Europea, a fin de que los registradores se
hagan presentes en el espacio europeo facilitando a las autoridades, profesionales
y ciudadanos un medio amistoso de acceso al registro, que permita el ejercicio
efectivo de sus derechos a los ciudadanos europeos y atienda las necesidades
de las empresas dentro del marco del mercado tnico.

NOTAS

' La accién legislativa desarrollada dentro de esta iniciativa en los dltimos diez afios ha
sido muy intensa y se refiere a la libre circulacién de resoluciones judiciales en materia civil
y mercantil, reglamento 44/2001, Bruselas I; reglamento 805/2004, que establece un titulo
ejecutivo europeo; reglamento 1896/2006, sobre procedimiento monitorio europeo; reglamento
861/2007, que establece un proceso europeo de escasa cuantia, o el reglamento 1346/2000,
sobre procedimiento de insolvencia, en el derecho de familia, reglamento 2201/2003, Bruse-
las II; reglamento 4/2009, obligaciones de alimentos, a la notificacién y traslado de docu-
mentos judiciales y extrajudiciales en el reglamento 1393/2007, o a ley aplicable como los
reglamento 593/2008 y 864/2007, sobre ley aplicable en materia de obligaciones contractuales
y no contractuales, conocidos como Roma I y II; el Reglamento de Sucesiones 650/2012, y la
revision del reglamento sobre reconocimiento y ejecucion de resoluciones judiciales en materia
civil y mercantil (Bruselas I) 1215/2012. Se encuentran en fase de desarrollo legislativo de
régimen econdmico-matrimonial, circulacién de documento ptblico y reconocimiento de los
actos del estado civil, y derecho comiin europeo de compraventa.

2 Brussels, 10-6-2009 COM(2009) 262 final. COMMUNICATION FROM THE COM-
MISSION TO THE EUROPEAN. PARLIAMENT AND THE COUNCIL An area of freedom,
security and justice serving the citizen.

* Brussels, 27-10-2010 COM(2010) 603 final. EU CITIZENSHIP REPORT 2010. Dis-
mantling the obstacles to EU citizens’ rights { COM(2010) 602 final } {COM(2010) 605 final}.

4 Brussels, 14-10-2009 SEC(2009) 410 final. COMMISSION STAFF WORKING
DOCUMENT. Accompanying the Proposal for a REGULATION OF THE EUROPEAN
PARLIAMENT AND OF THE COUNCIL on jurisdiction, applicable law, recognition and
enforcement of decisions and authentic instruments in matters of successions and on the
introduction of a European Certificate of Inheritance Impact Assessment {COM(2009) 154
final) {SEC(2009) 411}.

5 Brussels, 27-10-2010 COM(2010) 602 final. REPORT FROM THE COMMISSION TO
THE EUROPEAN PARLIAMENT, THE COUNCIL AND THE EUROPEAN ECONOMIC
AND SOCIAL COMMITTEE UNDER ARTICLE 25 TFEU On progress towards effective
EU Citizenship 2007-2010.

® Bruselas, 17-7-2006 COM(Z()O6) 400 final. LIBRO VERDE SOBRE EL. CONFLICTO
DE LEYES EN MATERIA DE REGIMEN MATRIMONIAL, CON ESPECIAL REFEREN-
CIA A LAS CUESTIONES DE COMPETENCIA JURISDICCIONAL Y RECONOCIMIEN-
TO MUTUO.

7 Brussels, 14-10-2009 SEC(2009) 410 final. COMMISSION STAFF WORKING DOCU-
MENT. Accompanying the Proposal for a REGULATION OF THE EUROPEAN PARLIA-
MENT AND OF THE COUNCIL on jurisdiction, applicable law, recognition and enforcement
of decisions and authentic instruments in matters of successions and on the introduction of a Eu-
ropean Certificate of Inheritance Impact Assessment{ COM(2009) 154 final){SEC(2009) 411}.

8 Tratado de funcionamiento de la Unién Europea.

Articulo 345 (antiguo articulo 295 TCE):

«Los Tratados no prejuzgan en modo alguno el régimen de la propiedad en los Estados
miembros».
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° Estos principios fueron enunciados por primera vez por T. B. E. RUOFF, en An Eng-
lishman Looks at the Torrens System, publicado en Sydney, Melbourne y Brisbane en 1957.

1 ELRA, Asociacién Europea de Registros de la Propiedad, fundada en el aiio 2004, es una
asociacion sin dnimo de lucro constituida con arreglo a la ley belga y con sede en Bruselas,
cuyo objetivo es el desarrollo y conocimiento de la funcién del Registro de la Propiedad en la
creacion y proteccion de los derechos reales y de los mercados de capital. ELRA subraya en su
actividad los aspectos juridicos del registro. Estd compuesta actualmente por 29 organizaciones
registrales de 22 paises europeos. Es la asociacién mas representativa de los Registros de la
Propiedad en la UE, colaborando habitualmente con las instituciones europeas a fin de llevar
la voz de los registros a las iniciativas en marcha en el seno de la Unién.

" Max Planck Institute for Comparative and International Private Law™.

Comments on the European Commission’s Proposal for a Regulation of the European
Parliament and of the Council on jurisdiction, applicable law, recognition and enforcement of
decisions and authentic instruments in matters of succession and the creation of a European
Certificate of Succession Rights in rem arising under the lex hereditatis not known to the lex
rei sitae — the new Art. 21(3) SP.

«202. The Institute furthermore proposes to add a third paragraph dealing with rights
in rem that are not known as such by the law at the sifus of the property concerned. The
delimitation between the law governing property and the law applicable to the succession
is, in general, not easy. As already mentioned with regard to the property law exception in
Art. 1(3)(j) SP, the law applicable to succession should deal with the question of entitle-
ment to the estate. The question whether and how the form of entitlement envisaged by
that law can be implemented has to be answered by the lex rei sitae as the law applicable
to property. The new Art. 21(3)1 shall clarify this precedence of the lex rei sitae. As far as
the law applicable to succession creates rights in rem, e.g. usufructs of the surviving spouse,
statutory trusts in favour of certain heirs, etc., the new Art. 21(3)1 makes clear that those
rights in rem shall not be exercised contrary to the lex rei sitae. Rather the law of the State
where the property is situated has the final word on how to deal with the unknown property
right created by the succession».

12 REGLAMENTO (UE), NUMERO 650/2012, DEL PARLAMENTO EUROPEO Y DEL
CONSEIJO, de 4 de julio de 2012, relativo a la competencia, la ley aplicable, el reconocimiento
y la ejecucién de las resoluciones, a la aceptacion y la ejecucion de los documentos publicos
en materia de sucesiones mortis causa 'y a la creacién de un certificado sucesorio europeo:

Articulo 31. Adaptacion de los derechos reales

Cuando una persona invoque un derecho real que le corresponda en virtud de la ley apli-
cable a la sucesion y el Derecho del Estado miembro en el que lo invoque, no conozca ese
derecho real en cuestion, este deberd, en caso necesario y en la medida de lo posible, ser adap-
tado al derecho real equivalente mds cercano del Derecho de ese Estado, teniendo en cuenta
los objetivos y los intereses que aquel derecho real persiga y los efectos inherentes al mismo.

3 REGLAMENTO (UE), NUMERO 1215/2012, DEL PARLAMENTO EUROPEO Y
DEL CONSEIJO, de 12 de diciembre de 2012, relativo a la competencia judicial, el recono-
cimiento y la ejecucién de resoluciones judiciales en materia civil y mercantil (refundicién).

Articulo 54

1. Si una Resolucién contiene una medida o una orden que no es conocida en el or-
denamiento juridico del Estado miembro requerido, la medida o la orden se adaptard, en lo
posible, a una medida u orden conocida en el ordenamiento juridico de dicho Estado miembro
que tenga efectos equivalentes y persiga una finalidad e intereses similares.

Dicha adaptacion no tendrd mas efectos que los dispuestos en el Derecho del Estado
miembro de origen.

2. Cualquiera de las partes podrd impugnar la adaptaciéon de la medida u orden ante un
organo jurisdiccional.

4 Articulo 77. Informacién facilitada al pablico
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(...)

Los Estados miembros facilitardn, asimismo, fichas informativas que enumeren todos los
documentos y datos habitualmente exigidos para registrar los bienes inmuebles situados en
su territorio o derechos sobre los mismos.

Los Estados miembros mantendran actualizada dicha informacién permanentemente.
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