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

Decia TEoFrAsTO (1) (fil6sofo griego del siglo IV a.C.): «En todas partes
donde estd establecida la inscripcién de las propiedades y de los contratos, es
facil saber por ella si los bienes son libres y sin cargas, y si el vendedor es real-
mente propietario, porque el Magistrado inscribe inmediatamente al comprador
en lugar del vendedor». Es decir, los terceros podian saber —en esto consistia
el invento, pues las partes ya podian saberlo por el contrato o por la sentencia
si hubo pleito o disputa— la situacion juridica de los bienes y derechos en los
que podian estar interesados y decidir con conocimiento de causa. Con lo cual
obtenifan seguridad juridica y paz ciudadana.

En el Egipto faradnico, la escritura publica (2) respondia a una estructura
similar a las nuestras. Habia escribas que desempefiaban funciones notariales
de testigo publico o fe publica, y el escriba-notario autenticaba el documento
con su firma y sello, sacando varias copias, para las partes, para archivo y
para los registros publicos. El documento tenfa fuerza probatoria privilegiada,
procediendo el escriba a registrar la escritura o sentencia en los archivos pu-
blicos del Estado y, seguin la Circular del Registro (documentada en la Carta
de Paniskos a Ptolomeo), una vez practicada la inscripcion, que «se extienda
una nota al pie del contrato probando haberlo registrado, con su fecha, la de
la presentacion y la del contrato mismo». Aunque pudiera parecer que estoy
describiendo algo habitual en nuestros dias, estos hechos ocurrian hacia el afio
3000 antes de Cristo.

(1) FERNANDEZ DEL Pozo, Luis, La propiedad inmueble y el Registro de la Propiedad
en el Egipto faraonico. Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1992, pag. 142 y sigs. Puede
verse también mi libro Estudios sobre la publicidad registral. Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia, Centro de Estudios, Madrid, 2009, pag. 9 y sigs.

(2) Cita anterior.
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El ilustre pensador, publicista y Notario, don Juan VALLET DE GOYTISO-
LO (3), se refiere a la antigiiedad del Registro de la Propiedad, constatando que
ya existia en Egipto antes de su conquista por los romanos. Alli se registraba
la propiedad estatal o del rey, que comprendia toda la propiedad agricola que
los labradores recibian en concesién. Al asumir Augusto la posicién ocupada
por los reyes ptolomeicos, se mantuvo el mismo sistema registral inmobiliario
que habfa arraigado en la tradicion faradnica, basado en la publicidad y en el
que la inscripcion de las compraventas era constitutiva: sin inscripcién no habia
compraventa.

ARISTOTELES —vya hacia el 330 a.C.—, en su Politica (4), da testimonio de
la existencia de un sistema de registro de los contratos y de una Magistratura
—a cargo de los registradores sagrados, hieromnémones o presidentes registra-
dores— en la que habian de registrarse los contratos privados y las sentencias
de los Tribunales.

Estas muestras —y otras que podrian traerse a colacion— sobre la existencia
en la antigiiedad mds remota de un sistema de publicidad registral —prueba de
las funciones histéricas de los registros de derechos—, revelan, ademds de la
preocupacién por la seguridad juridica, la radical separacién entre la creacién
o declaracién de los derechos —por via notarial, judicial, administrativa o pri-
vada— y su publicidad juridica registral vinculante para los terceros, mas alla
del circulo o dmbito de las partes (5).

Al andlisis de los condicionamientos y de la delicada estructura juridica que
hacen esto posible pretendo aplicar el presente estudio. Y lo haré siguiendo el
consejo de PLATON que, en sus Didlogos (6), emplaza a partir en toda investi-
gacion de las premisas y nociones mas elementales, si pretendemos alcanzar un
serio, estable y fundado concepto. En nuestro caso, adentrarnos en la estructura
juridica de la publicidad de naturaleza registral.

(3) VALLET DE GOYTISOLO, Juan B., «Técnicas de conocimiento, publicidad, conservacién
y seguridad juridica», en Libro Homenaje a José Maria Chico y Ortiz, Colegio de Registra-
dores y Marcial Pons, Madrid, 1995, pag. 77 y sigs.

(4) Politica, Libro VI. Biblioteca Cldsica Gredos. Traduccién y notas de Manuela GARCIA
VALDES, Madrid, 1988, pags. 389 y 390.

(5) Puede verse mds ampliamente en mi libro, en colaboracién con la Profesora Titular
de Derecho Civil, Marfa del Mar MANZANO FERNANDEZ, Instituciones de Derecho Registral
Inmobiliario, Centro de Estudios, Fundacién Registral, Madrid, 2008, especialmente el epigrafe
«Publicidad, publicidad juridica y publicidad juridica-registral», pag. 43 y sigs.

(6) Puede verse, por ejemplo, PLATON, Didlogos VI, Filebo, Timeo, Critias, Biblioteca
Clésica Gredos, Madrid, 1992. Traduccion, introduccién y notas de M.* Angeles DURAN y
Francisco LisI.
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II.  PROPOSICIONES PREVIAS
1. PUBLICIDAD Y PUBLICIDAD JURIDICA

El concepto de publicidad surge por oposicién al de clandestinidad. Si la
clandestinidad implica ocultacién y desconocimiento, la publicidad supone todo
lo contrario: Difusién y conocimiento, es decir, las dos notas que, segtin el jurista
italiano Salvatore PUGLIATTI (7), caracterizan, fundamentalmente, el fendmeno
publicitario. Estas dos notas, sin embargo, no nos llevan mds alld de lo que
podriamos calificar como concepto convencional o popular de la publicidad,
también conocido como publicidad-noticia: Propaganda o difusién, bien por
medio de una publicacién impresa (libro, revista, periddico), bien a través de un
medio oral (conferencia, discurso, radio, disco) o visual (cine, television, video,
DVD, ordenador, Internet). Pero, en todos estos casos, lo mds importante es el
conocimiento efectivo de la noticia o de la obra; la publicidad, en principio,
agota su funcién en el hecho mismo de la difusién de la noticia o evento de
que se trate.

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

En sentido juridico, la publicidad es la exteriorizacién o divulgacién de una
situacion juridica para producir cognoscibilidad general o posibilidad de conocer.
Se trata, como dice el Catedratico de Derecho Civil, don José Luis LACRUZ
BERDEJO (8), no tanto de que las situaciones juridicas lleguen a conocimiento
de todos, como de que todos tengan un medio oficial de conocerlas. El con-
cepto mads estricto y técnico de publicidad en el campo del Derecho, supone un
sistema de divulgacién encaminado a hacer cognoscibles a todos determinadas
situaciones juridicas para la tutela de los derechos y la seguridad del tréfico.

CORRADO (9) define la publicidad juridica como «una sefialacién declarativa,
proveniente de érganos publicos, dirigida a poner de manifiesto la verificacién
de hechos idéneos a producir modificaciones que pueden interesar a la gene-
ralidad de los ciudadanos». De esta definicién pueden destacarse las siguientes
notas: a) Necesidad de que la publicidad juridica se instrumente por un érgano
publico oficial. b) Carécter incuestionable de la materia publicada, que aboca,
de una parte, a la idea de legalidad y, de otra, a la presuncién de veracidad y

(7) PuGLIATTI, Salvatore, «La trascrizione», Mildn, 1957, en La pubblicitd nel Diritto
privato, Parte General, Messina, 1945-466.

(8) Lacruz BErDEJO, José Luis, y SANCHO REBULLIDA, Francisco de Asis, Derecho
Inmobiliario Registral, Bosch. Barcelona, 2.* ed., 1984, pag. 11.

(9) CorraDO, R., La publicidad en el Derecho Privado. Turin, 1947.
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exactitud de lo publicado. ¢) Naturaleza o caricter juridico de la sefialacién o
pronunciamiento oficial. d) Interés en el mismo de toda la colectividad.
PucLIaTTI (10), frente a la definicién descriptiva de CORRADO, ofrece una
férmula mds comprensiva: «Declaracién de voluntad dirigida a que un determi-
nado acto se exteriorice a través de un érgano publico». De este concepto, que el
autor elabora tras presuponer la existencia de un sistema de divulgacién y afirmar
el objetivo esencial de difusién y conocimiento, hay que destacar la necesidad de
la declaracién de voluntad para que la publicidad juridica se produzca, exigencia
que separa el negocio publicado de la publicidad en si misma considerada.

2. PUBLICIDAD Y TECNICAS DE PUBLICIDAD: DIFUSION, INFORMACION, COMU-
NICACION

Separa VALLET DE GOYTISOLO (11) tres conceptos distintos, que configura
como técnicas, frente a la publicidad juridica:

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

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

C) Comunicacion. Las técnicas de comunicacion o notificacion —términos
que identifica— ofrecen como ejemplo las notificaciones de sentencias y reso-
luciones administrativas a las partes; o la notificacién de determinados actos a
las personas afectadas (vid. arts. 1482 y 1637 CC), cuya omision puede hacer
ineficaz el acto (vid. art. 1257 CC).

D) Publicidad. La seguridad juridica —insistiremos sobre esta idea— re-
clama drganos sociales o funcionarios e instrumentos que cuidan de ella y que
permiten distinguir:

a) Organos sociales u organizaciones humanas: Administracién del Esta-
do, Direccién General de Seguridad, organizacion judicial, organizacién
notarial.

(10) PucLIATTI, Salvatore, «La trascrizione», Milan, 1957, en La pubblicitd nel Diritto
privato, Parte General, Messina, 1945-466.

(11)  VALLET DE GOYTISOLO, Juan B., Técnicas de conocimiento, publicidad, conservacion
y seguridad juridica. cit., pag. 77 y sigs.
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b) Instituciones juridicas constituidas por determinadas figuras reguladas
por el derecho (v.gr., la posesién con su complemento la usucapion).

c) Instrumentos juridicos, entre los que estdn los documentos publicos y
privados y los registros publicos (12).

3. FIGURAS AFINES
3.1. Publicacion y publicidad juridica

La publicacién produce una situaciéon de notoriedad, pero no de publici-
dad (13). La publicacién tiene cardcter episddico y carece de la organizacién
institucional que exige la publicidad. Por otra parte, suele referirse a actos o
situaciones de Derecho Piblico —publicacién de las normas juridicas, de las
sentencias o de los actos administrativos— y no a actos, contratos o situaciones
de Derecho Privado.

3.2.  Notificacion y publicidad juridica

La notificacién crea conocimiento legal; la publicidad produce cognosci-
bilidad legal o posibilidad de conocer. La publicidad no se dirige a ningin
destinatario en particular, sino a toda la colectividad; la notificacién, como de-
claracién recepticia, va dirigida a un destinatario determinado o a un conjunto
de destinatarios, unidos por algiin evento comun. Frente al cardcter permanente
de la publicidad juridica, la notificacién implica un procedimiento, aunque di-
namico, episddico.

NUNEz LAcos (14), no obstante, considera la publicidad juridica como
variante de la notificacion: Una notificacion publica dirigida a un conjunto de
destinatarios, necesaria para que se perfeccione el acto y se produzcan deter-
minados efectos juridicos. La publicidad no es, para este autor, mis que una
notificacién erga omnes.

(12) VALLET DE GOYTISOLO, trabajo citado. Se refiere el autor a la antigiiedad del Re-
gistro de la Propiedad, constatando que ya existia en Egipto antes de su conquista por los
romanos. All{ se registraba la propiedad estatal o del rey, que comprendia toda la propiedad
agricola que los labradores recibian en concesion. Al asumir Augusto la posicién ocupada por
los reyes ptolomeicos, se mantuvo el mismo sistema registral inmobiliario que habia arraigado
en la tradicion faradnica. El régimen registral inmobiliario greco-egipcio estaba basado en la
publicidad y la inscripcién de las compraventas era constitutiva.

(13) HERNANDEZ GIL, Francisco, Introduccion al Derecho Hipotecario. Editorial Revista
de Derecho Privado, Madrid, 1970, pag. 3 y sigs.

(14) NURNEz Lacos, Rafael, «El Registro de la Propiedad Espafiol», en Revista Critica
de Derecho Inmobiliario, ndms. 250-251, marzo-abril, 1949.

1912 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 732, pags. 1907 a 1934



Investigacion acerca de la publicidad registral y su estructura juridica

3.3. Forma y publicidad juridica

Se trata de una cuestién muy debatida, de la que puede hacerse, como punto de
partida, una afirmacién: La forma cumple una funcién esencialmente autenticadora
(la formalizacién de los negocios juridicos en escritura publica, por ejemplo) y hay
que situarla en el proceso de creacion y perfeccién de los derechos. La publicidad,
en cambio, desempefia una funcién de aseguramiento y potenciacién de los dere-
chos ya creados. La creacién y perfeccion de los derechos reclama siempre una
forma, como instrumento de manifestacién del querer interno, segiin explicaban
los tratadistas de la Escuela Histdrica y los Pandectistas. La publicidad, por el
contrario, no es necesaria para que la perfeccion del derecho se produzca. No hay
derecho sin forma, pero puede haber derecho sin publicidad. El derecho, para ser
perfecto, no necesita de la publicidad; al contrario, como analizaremos, la publici-
dad reclama, como cuestién previa, la perfeccion de aquellos derechos que desean
someterse al tratamiento publicitario, una vez cumplidas sus exigencias formales.

Es cuestionable, por tanto, la posiciéon de aquellos autores que, como GOR-
LA (15), identifican los conceptos de publicidad y forma; o la de quienes, como
GENOVESE (16), asemejan la publicidad a una mera formalidad, como requisi-
to que no es parte integrante de la declaracion de voluntad (GENOVESE 0 GENOVESSI).

A nuestro juicio —siguiendo a don Ramén Maria Roca SASTRE (17), No-
tario, Registrador, Magistrado, autor de uno de los mejores tratados que se han
escrito sobre Derecho Hipotecario—, el acto o derecho inscribible tiene ya su
forma. Si la inscripcion también lo fuera, el negocio tendria dos formas, lo cual
es una contradiccion in terminis, porque, a dos formas distintas, han de corres-
ponder dos categorias negociales también diferentes. Aunque serfa razonable
considerar la inscripcién como forma en los casos de inscripcidn constitutiva, la
estimacion es inexacta, porque es distinto el objetivo de la forma —de funcién
extrarregistral— y el de la inscripcién o publicacién, dirigida a los terceros y
adornada de particulares notas distintivas —a las que me referiré mas adelante—,
esenciales para lograr su especifica finalidad.

En la doctrina italiana —que estoy citando reiteradamente, porque es, con la
alemana, probablemente, la que mejor ha estudiado las cuestiones de publicidad
juridica y registral de los derechos—, frente a la clara concepcién de Salvatore
PucLiaTTI (18), separando los conceptos de forma, como requisito del acto, y de

(15) GorLaA, «Pegno-ipoteca», en Comentarios al Codigo Civil, de SCIALOJA-BRANCA.
Bolonia-Roma, 1945.

(16) Citado por Rafael DoMINGO en Juristas Universales, Tomo 2, pag. 549. Marcial
Pons, Madrid, 2004.

(17) Roca SASTRE, Ramén Maria, Derecho Hipotecario, Bosch, Barcelona, 4.% ed., 1954,
y 6. ed., 1968.

(18) PucGLIATTI, Salvatore, «La trascrizione», Milan, 1957, en La pubblicitd nel Diritto
privato, Parte General, Messina, 1945-466.
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publicidad, como declaracién de voluntad dirigida a su exteriorizacion a través
de un 6rgano publico, otros autores se muestran reticentes ante la distincion.
Emilio BETTI (19) sitda la transcripcion registral entre los requisitos formales
del negocio juridico. Nicolds CoviELLO (20) habla de la publicidad como forma,
aunque de especial categoria (BOLAFFIO considera que la forma del acto estd
dirigida a producir la notoriedad de ciertas situaciones juridicas).

En la doctrina espaiola, el Catedratico de Derecho Civil, gran hipotecarista
y recordado maestro de la Universidad de Sevilla, don Alfonso DE Cossio Yy Co-
RRAL (21), que concibe el Derecho Registral como regulador de formas juridicas
de las relaciones reales que tienen por objeto un inmueble, y que —dice— en
el moderno Derecho se reflejan a través del Registro de la Propiedad, estima,
sin embargo, que hay que separar las ideas de forma y publicidad. No toda
forma implica necesariamente publicidad. La traditio o entrega, por ejemplo,
es forma del negocio, como constitutiva del efecto traslativo de la propiedad,
pero solo secundariamente va dirigida a causar la publicidad del mismo, pues
puede mantenerse secreta entre transmitente y adquirente.

Lacruz BERDEJO (22) afirma que la publicidad es algo distinto de la forma,
pues el fin de aquella es llevar al conocimiento del publico hechos, actos o
situaciones juridicas, en tanto que las formas, incluso solemnes, estdn preorde-
nadas en interés de las partes y nada tienen que ver con la cognoscibilidad del
negocio por los terceros a que da lugar la publicidad.

El profesor ALVAREZ CAPEROCHIPI (23), con una visién mds pragmatica
que conceptual, precisa las diferencias entre forma y publicidad, remitiendo a
aquella la funcién de dar fe de la existencia del negocio y a esta la de dar fe,
ademads, del contenido del negocio.

La enérgica distincion entre forma y publicidad, no es obstdculo, a mi juicio,
para admitir que la fuerza expansiva y operativa de los derechos inscritos —si-
tuados en ese indudable grado superior de legitimacion, garantia y eficacia que
es el «estado registral»—, permita al Registro su intervencion coadyuvante en el
proceso creador de los derechos, cuando razones de urgencia y mixima seguri-
dad asi lo aconsejen (caso de la hipoteca), haciéndose coincidir el momento de
la perfeccion del derecho con su publicidad juridica. Algunos autores —como

(19) BeTTI, Emilio, Teoria generale del negozio giuridico, Turin, 1943. Traduccion es-
paiiola de A. MARTIN PEREZ, Madrid, 1949.

(20) CovieLLo, Nicolds, «Della trascrizione», en Il diritto civile italiano. Parte XIII,
Népoles-Turin, 1924.

(21) Cossfo Y CorrAL, Alfonso DE, Instituciones de Derecho Hipotecario, 2.* ed., Bosch,
Barcelona, 1956, pag. 5 y sigs.

(22) Lacruz BERDEJO, José Luis, y SANCHO REBULLIDA, Francisco de Asis, Derecho
Inmobiliarip Registral, Bosch, Barcelona, 2.* ed., 1984, pag. 11 y sigs.

(23) ALVAREZ CAPEROCHIPI, 0b. cit., pag. 18 y sigs.
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Tirso CARRETERO (24)— han planteado, en esta linea, la configuracion tedrica
de la inscripcién como modo, de honda raigambre en el Derecho austriaco.

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

III. PUBLICIDAD JURIDICA Y DERECHO REGISTRAL

1. UN HECHO HISTORICO: PERMANENTE EXPANSION DE LA PUBLICIDAD RE-
GISTRAL

Si hablamos de un hecho histérico, no pretendemos, desde luego, ir mas
alld del reducido marco o pequefia historia de la publicidad registral.

El Derecho Registral es una ciencia del Derecho cuyo objetivo propio es
la publicidad juridica, como instrumento de seguridad. Tratdndose de los de-
rechos sobre bienes inmuebles, de ancestrales origenes histéricos, se encauza
inequivocamente en toda Europa desde el siglo XIX —y actualmente en todo
el mundo—, a través de un érgano operativo especializado: el Registro de dere-
chos inmobiliarios, entre nosotros Registro de la Propiedad. La influencia de la
idea registral, como instrumento de publicidad y seguridad juridica, ha sido tan
importante que, junto al tradicional Registro inmobiliario, se han desarrollado
otras instituciones registrales, con la comtin finalidad de lograr la proteccién
juridica de distintos bienes y derechos o de dar fijeza a situaciones juridicas
que interesan a la vida negocial: Registro de la Propiedad Intelectual, Registro
Mercantil, Registro de la Propiedad Industrial, Registro de Bienes Muebles, de
Venta a Plazos de Bienes Muebles, de Buques y de Aeronaves; y el mds moder-
no Registro de Condiciones Generales de la Contratacién (25). Y se piensa en
la creacién de nuevos Registros juridicos: De sociedades civiles, de regimenes
econdémico-matrimoniales, etc. Todo ello, conduce a la idea de un estudio previo
o parte general de la publicidad juridica registral (26).

La razén juridica de esta expansién se encuentra en el hecho de que el
Derecho Registral tiene un objetivo propio y especifico, exclusivo y excluyen-

(24) CARRETERO GARCiA, Tirso, «Los principios hipotecarios y el Derecho Comparado».
en Revista de Derecho Registral, nim. 1, Cinder, Buenos Aires, 1974.

(25) Ley 7/1998, de 13 de abril. Disposicion Adicional Unica del Real Decreto 1828/1999,
de 3 de diciembre, que aprueba el Reglamento de dicho Registro.

(26) Vid. GARciA GArcia, José Manuel, Derecho Registral Inmobiliario o Hipoteca-
rio, Tomo I, Madrid, 1988, pdg. 66 y sigs., que sitda dicho estudio en la Parte General del
Derecho Civil.
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te, cual es la publicidad juridica con alcance material, con efectos sustantivos,
derivados directamente de la publicacién del negocio o derecho, acto o contrato.
Esta especialidad ha llevado a los autores, entre otros, alemanes —GIERKE (27),
IHERING (28), NUssBAUM (29), WOLFF (30)— e italianos —CoRrRADO (31), Co-
VIELLO (32), FERRARA (33), MESSINEO (34), PuGLIATTI (35)— y también, en
mayor o menor medida, a los hipotecaritas espafioles —Bienvenido OLIVER (36),
Jer6nimo GoNzALEZ (37), José Luis LAcruz BERDEJO (38), Manuel AMORGS
GuarDIOLA (39), Pascual MARIN PEREZ (40), entre otros— a abogar por un
estudio separado o teoria general que desarrollaria los principios fundamentales
informantes de toda institucion registral de alcance juridico. Y en el mismo sen-
tido se produce el actual movimiento internacionalista a través de los Congresos
Internacionales de Derecho Registral.

Esta realidad conduce a ALVAREZ CAPEROCHIPI (41) a hablar de la publici-
dad registral como «uno de los tesoros mds preciosos de la madurez del espiritu
juridico», una «nueva forma de ser el derecho y la propiedad», sobre la que
«se asienta el sistema financiero, la tutela del crédito y la banca moderna...».

(27) Sobre Otto voN GIERKE y su obra, puede verse Juristas universales. Juristas del
siglo XX, edicién de Rafael DomiNGo, Marcial Pons, 2004, vol. III, pag. 501.

(28) Vid. PAu PEDRON, Antonio, «Panorama del sistema inmobiliario aleméan», en Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 551, julio-agosto de 1982, pag. 973, donde resume la
aportacion de Riidolf voN IHERING a la formulacién de los principios hipotecarios.

(29) Tratado de Derecho Hipotecario alemdn. Editorial Revista de Derecho Privado,
Madrid, 1929.

(30) WOLEF, Derecho de cosas. Tratado de Derecho Civil de ENNECERUS, KIPP y WOLFF.
Barcelona, 1936.

(31) CorraDO, R., La publicidad en el Derecho Privado, Turin, 1937.

(32) CovieLLo, Nicolas, «Della trascrizione», en Il diritto civile italiano. Parte XIII,
Niépoles-Turin, 1924.

(33) FERRARA, Francesco, Teoria della pubblicitd, Roma, 1932.

(34) MESSINEO, Francesco, Manuale di diritto civile e commerciale, Milan, 1957-1963.

(35) PucLiATTl, Salvatore, «La trascrizione», Mildn, 1957, en La pubblicitd nel diritto
privato. Parte General, Mesina, 1945-46.

(36) OLIVER Y ESTELLER, Bienvenido, Derecho Inmobiliario espaiiol, Rivadeneira, Ma-
drid, 1892, Tomo I. Hay un nueva edicion del Colegio de Registradores, prélogo de Nicolds
NOGUEROLES, edicién Civitas-Thomson Reuters 2009.

(37) GoONZALEZ MARTINEZ, Jer6nimo, Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil,
3 tomos, Madrid, 1948; y Principios hipotecarios, editados por la Asociacion de Registradores
de la Propiedad, Madrid, 1931.

(38) A partir de sus Lecciones de Derecho Inmobiliario Registral, 2.* ed., Zaragoza,
1957, y posteriormente, en las sucesivas ediciones de su Derecho Inmobiliario Registral,
que se citaran.

(39) AMOROs GUARDIOLA, Manuel, Sobre el Derecho Inmobiliario Registral y su posible
autonomia, Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1967.

(40) MARIN PEREz, Pascual, Introduccion al Derecho Registral. Editorial Revista de
Derecho Privado, Madrid, 1947.

(41)  ALvAREZ CAPEROCHIPL, José Antonio, Derecho Inmobiliario Registral, Civitas. Ma-
drid, 1986, pag. 15 y sigs.
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Aunque las normas sobre publicidad de las transferencias inmobiliarias, al decir
de BESSON (42), son tan antiguas como la misma humanidad.

2. PUBLICIDAD REGISTRAL Y SEGURIDAD JURIDICA: PRESUPUESTOS
2.1.  Autenticidad del negocio

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

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

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

El Notario CUENCA ANAYA (43) ensefia que el Derecho no ha nacido en
la vida humana por virtud del deseo de rendir culto u homenaje a la idea de
justicia, sino para colmar una ineludible urgencia de seguridad y de certeza en

(42) BESSON, Les livres fonciers et la réforme hypothécaire, Paris, 1891.

(43) CuUENCA ANAYA, Francisco, «El Notario y los fines del Derecho», en La seguridad
juridica y el Notariado, Academia Sevillana del Notariado, Editorial Revista de Derecho
Privado, 1986.
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la vida social. Es la tesis del Derecho como orden que garantice la seguridad
(RADBRUCH, RODRIGUEZ PANIAGUA) y de la seguridad como esencia del De-
recho, frente a la Justicia, que es solo uno de sus fines (RECASENS SICHES).

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

No obstante —como pone de relieve el también Notario RODRIGUEZ ADRA-
DOS (44)—, el documento notarial es un medio de prueba del hecho que motiva
su otorgamiento (art. 1218 CC), «atin contra tercero», si bien, «en cuanto a la
prueba del dominio, la escritura prueba el negocio adquisitivo, pero no que
el transmitente sea duefio, ni que continde siéndolo; la seguridad juridica ha
exigido, por ello, que el documento notarial sea completado con el Registro
de la Propiedad (art. 34 y concordantes de la Ley Hipotecaria)». Y concluye:
«Hemos llegado, al fin, a la mdxima creacion juridica para la proteccion del
trafico: la escritura inscrita».

Otro tanto ocurre con la validez del negocio documentado, pues, si bien
la autorizacidn exige «la calificacién personal del Notario de los requisitos de
validez del acto» (RDGRN de 15 de julio de 1954), su control de legalidad no
tiene otro cauce que la denegacion de funciones, de modo que tan solo inicial-
mente partes y terceros pueden tener seguridad de que el negocio instrumentado
sea valido. La Registradora de la Propiedad y Notaria M.* Purificacion GARcia
HERGUEDAS (45), en esta linea, explica cdmo el concepto de seguridad juridica
es relativo: Para unos pafses, seguridad juridica serd la existencia de jueces
y que no se produzca indefension. Esta es la seguridad juridica minima; los
medios iniciales de seguridad de los pueblos primitivos consistian en fingir un
pleito (en la in iure cessio romana, el comprador actuaba como demandante
y el vendedor como demandado que se allanaba a su pretensién) para que, de
esta manera, dictando el Juez sentencia a favor de la parte, consagrara su dere-
cho como valido. Pero en los pueblos evolucionados cultural y juridicamente,
la seguridad juridica es algo mas que el derecho al juicio en la discusidn civil
entre las partes. Es el derecho de los particulares para acceder a instituciones de
legitimacion de sus actos, contratos y adquisiciones, en cuyo dmbito adquieren

(44) RODRIGUEZ ADRADOS, Antonio, «El documento notarial y la seguridad juridica»,
en La seguridad juridica y el Notariado, Academia Sevillana del Notariado, Editorial Revista
de Derecho Privado, 1986.

(45) GARrcia HERGUEDAS, Marfa Purificacion, El Registro de la Propiedad Inmobiliaria
en el sistema de seguridad juridica en Espaiia. Ponencias y Comunicaciones presentadas al
VIII Congreso Internacional de Derecho Registral, Centro de Estudios Registrales, Madrid,
1990.
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garantia legal. Entre estas instituciones estidn el Notariado y el Registro de la
Propiedad, la fe publica y la publicidad registral (46).

VALLET DE GOYTISOLO (47), por su parte, ha escrito: La necesidad de pro-
teccion de los terceros contratantes y poseedores es el fundamento juridico de
la publicidad registral, de modo que la difusién del Registro de la Propiedad es
consecuencia de su cardcter de instrumento mds técnico, perfecto y adecuado
para hacer efectivo el principio de publicidad. Nuestro Registro de la Propie-
dad se nutre principalmente del resultado documental de la labor del Notario,
mediante copia autorizada del instrumento matriz. La finalidad objetiva de este
Registro es la publicidad orientada a la seguridad dindmica del trafico inmobi-
liario en favor de los terceros adquirentes.

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

(46) Continda diciendo la Registradora de la Propiedad y Notaria, M.* Purificacién
GARciA HERGUEDAS (trabajo y pdginas citados): El efecto esencial de la intervencién nota-
rial consiste en proporcionar una prueba auténtica de la existencia del acto o contrato, con
lo cual se evita la discusién y la prueba en juicio, ya que el Notario es un testigo publico
oficial (art. 1.°, Ley Orgdnica del Notariado de 1862). La autenticidad notarial se refiere a
las personas y a los actos que hacen las personas, pero no quiere decir ni validez del acto ni
legalidad de la adquisicion, si de la transferencia de un inmueble se trata. De nada vale que
una persona vaya al Notario y venda a otra, si no es duefio. Y, sin embargo, el comprador
tendrd una escritura tan auténtica como la del verdadero duefio. En otras palabras —sigue
la citada autora—, la autenticidad de los actos y las manifestaciones de las partes no tienen
nada que ver con la realidad de la transmision, ni con la realidad de la finca, ni con que el
que vende sea duefio, ni con que tenga o no tenga cargas. Por ello, la autenticidad no basta
para la seguridad juridica del comprador o adquirente. El Notariado espafiol goza del mas alto
nivel de garantia de autenticidad y es una institucion de legalidad importante, pero no puede
tener aquello que va mas alld de su funcién de testigo publico: ni la garantia de legalidad
del contrato, ni la garantia de realidad de las manifestaciones de las partes, ni la garantia del
dominio del vendedor, ni la garantia de las cargas que pesen sobre la finca. La seguridad
juridica que proporciona la publicidad registral va, en cambio, mds alld de la autenticidad
del acto o contrato. Las ventas, las cargas, los embargos, etc., que no estén en el Registro no
perjudican al comprador; todos los actos y contratos anteriores, incluidos el del vendedor, se
dan por validos, en beneficio del comprador. El Estado o los particulares cuando compran,
o los Bancos cuando hipotecan, para tener seguridad, no necesitan sino mirar la dltima ins-
cripcion de dominio y el historial de la finca en el Registro: lo que no esté alli, no esta para
ellos, una vez que inscriban. El Registro, pues, legaliza, inscribe y publica. Legaliza: quien
compra del titular registral e inscribe, adquiere y consolida. Publica: publica juridicamente,
de tal modo que las cargas y actos no publicados no existen para el que inscribe. Y legitima:
la propiedad inscrita esta dotada de legitimacion social, legal y judicial, y tiene unas acciones
y garantias de proteccién muy superiores a la propiedad no inscrita, aunque esté escriturada.

(47)  Estudios sobre garantias reales. Editorial Montecorvo, S. A., Madrid, 1973.
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2.2.  Cadlificacion registral

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

Argumenta BALLESTEROS ALONSO (48) que el Registro no seria el mismo, ni
podria la inscripcion producir los efectos que produce, ni lograrse a su través la
seguridad juridica que se consigue, si no hubiese calificacion, si en el Registro
pudiesen entrar actos o contratos nulos o anulables. En este sentido, la fuente
de legitimidad del sistema de seguridad juridica en que el ordenamiento regis-
tral consiste es el principio de legalidad o previo examen de los titulos por el
jurista encargado del Registro (Carta de Buenos Aires, punto IX; Proyecto de
Ley Uniforme de los Registros Juridicos de Bienes, art. 15). El examen de la
legalidad es la base de todo el sistema de Registro espaiiol: juicio previo para
evitar las contiendas sobre el titulo.

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

El Juez —dice GARCIA HERGUEDAS (49)— juzga y manda a las partes a
estar y pasar por el juicio. El Registrador juzga e inscribe si es valido, estando
su inscripcién bajo la salvaguardia de los Tribunales; las partes, podran discu-
tir el acto inscrito, pero para los anteriores transmitentes y para los sucesivos
adquirentes la inscripcién es indiscutible; o lo que es lo mismo, la seguridad
juridica del adquirente que inscribe y la seguridad juridica que €l dard a los
subadquirentes, serd la maxima posible.

GARCIA-ARANGO Y DiAZ-SAAVEDRA (50) destaca el cardcter de norma juri-
dica de la Constitucién (51) y cdmo la legislacién hipotecaria, no ha planteado

(48) BALLESTEROS ALONSO, Manuel, Seguridad juridica y calificacion. Ponencias y Co-
municaciones presentadas al VIII Congreso Internacional de Derecho Registral. Centro de
Estudios Registrales, Madrid, 1990.

(49) GArcia HERGUEDAS, Marfa Purificacion, El Registro de la Propiedad Inmobiliaria
en el sistema de seguridad juridica en Espaiia. Ponencias y Comunicaciones presentadas al
VIII Congreso Internacional de Derecho Registral, Centro de Estudios Registrales, Madrid,
1990.

(50) GARCIA-ARANGO Y DfAZ-SAAVEDRA, César, «Seguridad juridica e inseguridad re-
solutoria», en el libro Homenaje a José Maria Chico y Ortiz. Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia, Marcial Pons, Ediciones Juridicas, S. A., Madrid, 1995,
pags. 277 y sigs.

(51) La STC 16/1982, de 26 de abril, dice: «Conviene no olvidar nunca que la Cons-
titucién, lejos de ser un mero catdlogo de principios de no inmediata vinculacién y de no

1920 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 732, pags. 1907 a 1934



Investigacion acerca de la publicidad registral y su estructura juridica

problemas de adaptacién, por su tono equilibrado como legislacién especial, y
especialmente en cuanto a la aplicacién del principio de legalidad, definido en
el articulo 9.3 de la Constitucién Espafiola, como pilar de la seguridad juridica:
«La constitucion garantiza el principio de legalidad, la jerarquia normativa, la
publicidad de las normas, la irretroactividad de las disposiciones sancionadoras
no favorables o restrictivas de derechos individuales, la seguridad juridica, la
responsabilidad y la interdiccién de la arbitrariedad de los poderes publicos».

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

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

VALLET DE GOYTISOLO (52) argumenta sobre las cuestiones fundamentales:

a) La publicidad registral protege la apariencia, en beneficio del tercero;
pero su objeto no es crear una apariencia, sino ofrecer unos datos con-
trastados, depurados en la calificacion, en los que el tercero deposite
su confianza. Como dice EHRENBERG (53), no seria beneficioso un Re-
gistro cuyo unico efecto fuera originar la buena fe de los terceros (54).

inmediato cumplimiento hasta que sean objeto de desarrollo por via legal, es una norma juri-
dica, la norma suprema de nuestro Ordenamiento, y, en cuanto tal, tanto los ciudadanos como
todos los poderes publicos, y por consiguiente también los Jueces y Magistrados integrantes
del Poder Judicial, estan sujetos a ellax.

(52) Trabajo y péginas citadas del Libro Homenaje a José Maria Chico y Ortiz.

(53) EHRENBERG, Victor, «Seguridad juridica y seguridad del trafico». Introduccién y
traduccion de Antonio PAU PEDRON. Cuadernos de Derecho Registral. Colegio de Registra-
dores de la Propiedad y Mercantiles, Madrid, 2003.

(54) Véase también, PAU PEDRON, Antonio: «Efectos de la inscripcién en la constitucién
de los derechos reales», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nimero conmemorativo
de los cincuenta afios de la reforma hipotecaria de 1944. Colegio de Registradores de la
Propiedad y Mercantiles de Espafia. Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1995, pags. 17
y sigs. Recoge PAU la opinién de L6PEZ BURNIOL («Valor de la escritura y de la inscripcién
en las transmisiones inmobiliarias», en AAMN, Tomo XXXII, pdg. 221) que se pregunta:
«;Simple apariencia o semblanza, o verdad oficial?» Y contesta: «Hablar de verdad oficial
es una manifestacion de arrogancia...». PAU opone el testimonio doctrinal de Federico DE
CASTRO (Derecho Civil de Esparfia, Tomo I, Madrid, 1952, pag. 561) que habla de «verdad
oficial» y el legal de la presuncién de exactitud e integridad del contenido del Registro
(art. 38 de la Ley Hipotecaria: «A todos los efectos legales...»), asi como la evidencia del
caracter oficial del Registro de la Propiedad.
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b) Que los documentos que sean titulos inscribibles en el Registro retinan
un doble requisito: que estén dotados de autenticidad y que sean sustan-
tivamente vélidos. Esta doble funcion se satisface: En primer lugar, por
los Notarios, asegurando, con valor presuntivo, la adecuacion a derecho
del negocio formalizado, tanto en el aspecto causal como en el dispo-
sitivo (55). En segundo lugar, por la comprobacién de esta exigencia
«mediante la funcién calificadora del registrador de la propiedad, que
tiene encomendada la tarea practica de juzgar de la inscribibilidad del
titulo presentado».

3. PUBLICIDAD REGISTRAL Y PROTECCION DE LOS DERECHOS REALES

Proporcionar seguridad juridica al trafico inmobiliario, a los derechos sobre
inmuebles, ha sido —y es— objetivo permanente de nuestras Leyes Hipotecarias
y asi se ha expresado en sus Exposiciones de Motivos (56).

CABELLO DE LOS CoBOS Y MANCHA (57) analiza tres estadios en el naci-
miento y ejercicio de los derechos reales y su relacién con la publicidad registral:

3.1. Publicidad y clandestinidad

Hay que distinguir claramente entre publicidad y clandestinidad, en cuanto
que la transmisién y ejercicio de los derechos se ha producido en base a un do-
ble acuerdo de voluntades, uno obligacional (titulo causal) y otro real (entrega).
El elemento real de la entrega asegura las dos notas cldsicas del derecho real:
inmediatividad y absolutividad: inmediatividad o toma de posesién y absoluti-
vidad o publicidad. La falta de publicidad condena el acto a la clandestinidad,
a su no reconocimiento publico.

Tres son los elementos esenciales de la transmisién inmobiliaria: titulo,
entrega o posesion y publicidad. La publicidad de la entrega es una cuestién

(55) Asi ocurre en el Notariado latino, donde el Notario es funcionario publico y pro-
fesional del Derecho. En cambio, en el Notariado anglosajon, el Notario es un ciudadano
honrado, no técnico en Derecho, que no asesora a los firmantes del documento. Igualmente,
en el llamado Notariado estatalizado, el Notario es funcionario publico, que tiene la funcién
de dar fe, pero sometido a la jerarquia administrativa y carente de independencia respecto
de la organizacién estatal.

(56) Puede verse mi libro Instituciones de Derecho Registral Inmobiliario, en colabo-
racién con la Profesora Titular de Derecho Civil, Maria del Mar MANZANO FERNANDEZ,
editado por el Colegio de Registradores, Fundacién Registral, Madrid, 2008, pag. 60 y sigs.

(57) CaBELLO DE LOs CoBOS Y MANCHA, Luis Maria, Publicidad registral y apariencia
Jjuridica, Boletin del Colegio de Registradores de Espaiia, 2.* época, nim. 9, noviembre de
1995, pag. 2158 y sigs.
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de orden publico, que priva al acto de su clandestinidad, si bien el acto clan-
destino o falto de publicidad, puede subsanarse ulteriormente en via judicial.
El acto clandestino es atacable y, por ello, la publicidad registral, en cuanto
va dirigida a todos, es un elemento natural necesario para el ejercicio absoluto
del derecho.

3.2. Clandestinidad y apariencia juridica

La posesion en nuestro Cédigo Civil debe ser a titulo de duefio, publica,
pacifica, de buena fe y con justo titulo, a efectos de usucapion ordinaria; la
posesion no publica carece de proteccion e inhabilita incluso para la prescripcion
extraordinaria (arts. 462, 1491, 1949 y 1959). La posesién publica crea una
apariencia juridica de titularidad que se protege por el ordenamiento juridico
en determinados supuestos (reconocimiento judicial, usucapion), pero que cede
ante otros medios de publicidad socialmente arbitrados por razones de seguri-
dad juridica: pregdn, robracién (comunicacién o anuncio de las compras en las
iglesias, en la plaza publica o en el Consejo Municipal), inscripcién.

3.3. Publicidad y existencia juridica

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

Sefiala CABELLO DE LOs CoOBOs (58) que, a veces, se utiliza la expresién
«apariencia juridica» con referencia a la proteccién registral, lo cual no es co-
rrecto. La publicidad registral, como publicidad natural de los derechos reales, no

(58) CaBELLO DE LOs CoBOS Y MANCHA, Luis Maria, Publicidad registral y apariencia
Jjuridica. Boletin del Colegio de Registradores de Espafia, 2.* época, nim. 9, noviembre de
1995, pag. 2144.
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supone una apariencia de realidad, sino que es la realidad misma. La publicidad
registral es el medio organizado de proteccién de los derechos reales, frente a
la situacidn extrarregistral, que se ampara en la apariencia posesoria y requiere,
como situacioén clandestina, de la prueba judicial para impugnar la titularidad
que el Registro publica. No quiere decir que esa publicidad sea esencial y no
pueda existir nada al margen de la publicidad registral, sino que esa situacién
carente de reconocimiento vive en la clandestinidad y, como tal, impone su
declaracion judicial, medio de prueba, frente a la falta de pronunciamiento de
los asientos registrales o frente a ellos.

Vittore COLORNI (59), después de estudiar la evolucién de la publicidad
juridica, llega a tres conclusiones principales: 1. Que no hay solucién de conti-
nuidad entre las formas antiguas y modernas de la publicidad; a la investidura
por entrega real de la mancipatio romana, sigue una investidura ideal o abusiva
que, con la presencia de testigos, se continda en Francia, Bélgica y Holanda
con el nantissement; la publicidad de testigos se sustituye por la del Magistrado
o mancipatio judicialis, de cuyo acto, despojado de sus elementos formales,
nace en Francia, en 1790, el sistema de transcripcién, adoptado por Italia en
1865. 2. El fin de la publicidad es siempre el mismo: conseguir una titularidad
cierta y notoria en cuanto a los derechos reales, a fin de tener enterados a los
terceros, garantizandoles de alteraciones ocultas. 3. Los efectos esenciales de la
publicidad son también casi idénticos con el transcurso de los tiempos, porque,
donde existe la misma razén, debe ser la misma la norma de Derecho.

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

Cuando ese sistema de divulgacién se instrumenta a través de un érgano
especializado, creado y organizado por el Estado para tal fin, dando lugar,
como sefiala HERNANDEZ GIL (60), a una heteropublicacién o exteriorizacion
de situaciones juridicas realizada por un sujeto extrafio a la verificacion del
evento publicado, cual es la Administracién publica, estamos ante la publicidad
juridica registral.

GARcia GARcia (61) destaca como notas distintivas de la publicidad juridica
registral las siguientes:

(59) CoLornl, Victore, La historia de la publicidad inmobiliaria y mobiliaria, Tus Nos-
trum, 1954.

(60) HERNANDEZ GIL, Francisco, Introduccion al Derecho Hipotecario, Editorial Revista
de Derecho Privado, Madrid, 1970, pag. 1 y sigs.

(61) GARciA GARciA, José Manuel, Derecho Inmobiliario Registral o Hipotecario,
Tomo I, Civitas, Madrid, 1988, pag. 41 y sigs.
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1. Se trata de una exteriorizacion y, aunque la forma también lo sea, debe
diferenciarse de la misma; la forma es anterior en el tiempo a la publi-
cidad y la efectdan las mismas partes del negocio juridico; en cambio,
la publicidad exterioriza el acto en unos libros y asientos.

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

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

4. Esa exteriorizacion lo es de situaciones relativas a la propiedad y de-

rechos reales.

El fin de esa exteriorizacién es producir cognoscibilidad general.

6. Por dltimo, esa exteriorizacién se caracteriza por producir efectos juri-
dicos sustantivos, lo que diferencia al Registro de la Propiedad de los
Registros administrativos.

d

Por nuestra parte, preferimos hablar de presupuestos, o mejor, de principios
generales de la publicidad registral, en cuanto nos muestran la esencia de la
publicidad juridica registral, que reducimos a cuatro presupuestos esenciales,
que nos dan un especifico contenido positivo de la publicidad registral. A estos
presupuestos o principios generales responden todos los sistemas registrales
inmobiliarios, en mayor o menor medida, aunque su desarrollo técnico sea
diverso. Los llamados impropiamente principios hipotecarios —por la inercia
histérica de la misma como principal derecho real, pues serfa mds técnico hablar
de principios registrales— son ese desarrollo y la base de la comparacion en
materia registral, ya que representan la solucién de cada sistema a un problema
universal comun: el de la seguridad del trafico juridico inmobiliario.

1. PRINCIPIO DE CONSENTIMIENTO

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

CORRADO (62) sefiala que la publicidad implica una declaracién de voluntad
privada, pero que puede asumir una forma solemne cuando se exterioriza a
través de drganos publicos.

(62) CorraDO, R., La publicidad en el Derecho Privado, Turin, 1947.
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PuGLIATTI (63) no solo incluye en el concepto de publicidad juridica el
necesario consentimiento o declaracién de voluntad, sino que, ademds, ahonda
en las diferencias entre el acto o negocio ya formados, objeto de la publicidad,
y la voluntad dirigida expresamente a su exteriorizacién o divulgacién.

GALLEGO DEL CaMPO (64) pone de relieve que solamente la libre autonomia
de la voluntad de los contratantes, y el juego del libre intercambio, pueden llevar
a la registracién de las relaciones juridicas, aunque es patente que la Comuni-
dad y el Estado reservaran su pleno reconocimiento para aquellas situaciones
juridicas que se han sometido al control jurisdiccional del Registro.

Los autores que, como NUNEZ LAGOs (65), rechazan el caracter de Regis-
tro de derechos para nuestro sistema, alegando que no hay consentimiento en
el instante final, quedando reducido a un mero Registro de titulos, confunden,
a nuestro juicio, el proceso de creacién de los derechos con el de su publici-
dad juridica (algo que ya vio TEOFRASTO en el siglo IV a.C., como sefalé al
principio), funcidén especifica, exclusiva y excluyente del Registro Inmobiliario
que, segln las apetencias de seguridad y garantia de los interesados, debe ser
reclamada y consentida por estos. Este consentimiento es independiente del
prestado para la perfeccion del derecho que se publica y es un consentimiento
especifico para la publicidad juridica del negocio.

2. PRINCIPIO DE COGNOSCIBILIDAD LEGAL

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

Explica PuGLIATTI (66) que la publicidad juridica registral determina un re-
sultado que no es conocimiento efectivo, sino solo cognoscibilidad legal. Lo cual
supone que la organizacién de la publicidad, para hacer posible la adquisicién
del conocimiento objetivo, no puede dejar depender la realizacion de los efectos
juridicos que interesan a la esfera de diversos sujetos, de aquel conocimiento
efectivo o de hecho de lo publicado. O lo que es lo mismo, la cognoscibilidad
legal sustituye al conocimiento efectivo y las consecuencias juridicas se producen

(63) PucLIATTI, Salvatore, «La trascrizione», Mildn, 1957, en La pubblicitd nel Diritto
privato, Parte General, Messina, 1945-466.

(64) GALLEGO DEL CaMPO, Germdn, «Ideologia y progresismo en la legislacion hipote-
caria del XIX», en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 574, mayo-junio de 1986.

(65) NURNEz Lacos, Rafael, «El Registro de la Propiedad Espaiiol», en Revista Critica
de Derecho Inmobiliario, nims. 250-251, marzo-abril de 1949.

(66) PuGLIATTI, Salvatore: «La trascrizione», Milan, 1957, en La pubblicitd nel Diritto
privato, Parte General, Messina, 1945-466.

1926 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 732, pags. 1907 a 1934



Investigacion acerca de la publicidad registral y su estructura juridica

independientemente de que se dé, o no se dé, ese conocimiento de hecho. Con
lo cual se garantiza y asegura el trafico, en interés general, con preferencia al
derecho subjetivo o interés particular.

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

3. PRINCIPIO DE DERECHO AL CONOCIMIENTO EFECTIVO

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

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

4. PRINCIPIO DE PRODUCCION DE EFECTOS JURIDICOS SUSTANTIVOS

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

Jerénimo GONZALEZ MARTINEZ (67) afirmaba, en términos amplios, que
todos los titulos mejoran de condicién al pasar por el Registro. Juan VALLET DE

(67) GONZALEZ MARTINEZ, Jer6nimo, Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho
Civil, 3 tomos, Madrid, 1948.
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GoyTISOLO (68) reconoce que «la inscripcién ensancha el campo del derecho
real». Para ROCA SASTRE (69), el Registro contiene algo distinto de lo conte-
nido en el titulo: el pronunciamiento registral y sus efectos propios. AMOROS
GuAarDIOLA (70) destaca el cardcter y peculiares efectos de la relacion juridica
registral, frente a la relacion juridica negocial que se produce fuera del Registro.

Efectivamente, la inscripcién nos muestra el derecho en un particular estado
o «estado registral» (71) del que derivan consecuencias de Derecho, traducidas
en facultades y derechos concretos, inexistentes en su estado extrarregistral. Esto
no se opone a la perfeccion del derecho publicado, sino al contrario, presupone
que al sistema de publicidad solamente tienen acceso los derechos perfectos. El
control de legalidad, impuesto en todos los sistemas técnicamente evolucionados,
tiene como funcién esencial, precisamente, lograr las maximas garantias de
perfeccion del derecho publicado, pues seria perturbadora la publicacién oficial
de derechos imperfectos o viciados. Pero el sistema de publicidad registral seria
indtil si no produjera mas consecuencias que el reflejo de los derechos inscritos,
como si de un particular espejo se tratara. La publicidad eleva los derechos a un
estado superior, porque la proteccidn juridica del contenido registral, legalmente
formado a lo largo del riguroso procedimiento registral, supone necesariamen-
te predicar de ese contenido unos efectos juridicos propios, inevitablemente
superiores a los del derecho que no se ha acogido al control publicitario (72).

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

En el sistema registral espafiol, un apretado resumen de los principales
efectos sustantivos que produce la inscripcion puede ser el siguiente: Inadmi-
sibilidad del documento no inscrito por los Juzgados, Tribunales, Consejos y
Oficinas del Estado. El documento no inscrito no es oponible al documento

(68) VALLET DE GOYTISOLO, Juan B., Estudios sobre garantias reales. Editorial Mon-
tecorvo, S. A., Madrid, 1973.

(69) RocA SASTRE, Ramén Maria, Derecho Hipotecario, Bosch, Barcelona, 4.* ed., 1954,
y 6.% ed., 1968.

(70)  AMOROS GUARDIOLA, Manuel, Sobre el Derecho Inmobiliario Registral y su posible
autonomia, Centro de Estudios Hipotecarios, Madrid, 1967, pag. 53 y sigs.

(71) Puede verse mi libro Derecho Registral Inmobiliario, vol. 1, Colegio de Regis-
tradores de la Propiedad y Mercantiles de Espafia. Centro de Estudios Registrales, Madrid,
1991, pag. 28 y sigs.

(72) En el Derecho alemdn: «Si figura inscrito en el libro registral un derecho a favor
de alguien, se presumird que este derecho le pertenece. Si figura un derecho como cancela-
do, se presumird que este derecho no existe» (paragrafo 891 del Cédigo Civil). El Cédigo
Civil germano (pardgrafo 892) consagra la presuncién de integridad y proteccién inatacable
«en beneficio del que adquiere por negocio juridico un derecho sobre una finca o sobre un
derecho de la finca gravada». Base de los principios de legitimacién y fe piblica que recogen
los articulos 34 y 38 de nuestra Ley Hipotecaria.
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inscrito: preferencia del derecho inscrito sobre el que no lo estd y del derecho
inscrito antes sobre el inscrito después. Presuncién de existencia, pertenencia
y contenido del derecho tal como estd inscrito: quien afirme lo contrario, debe
probarlo, dindose una inversion de la carga de la prueba a favor del titular
registral. Inmunidad absoluta del titular registral que sea tercero de buena fe
y a titulo oneroso aunque se anule o resuelva el derecho de su otorgante por
causas que no consten en el Registro.

V. ORDENACION CIENTIFICA DE LOS INSTRUMENTOS DE LA SE-
GURIDAD JURIDICA: ESTRUCTURA DOCUMENTAL DE PRUEBA
Y ESTRUCTURA REGISTRAL DE PUBLICIDAD

José Luis MEzQuITA DEL CACHO (73) destaca las columnas bdsicas de esta
ordenacion:

1. Derecho Preventivo. Plantea la posibilidad de un «Derecho Preventivo»
o cautelar, a medio camino entre el Derecho Privado Sustantivo y el
Derecho Procesal, en el que se integrarian y ordenarian, bajo unos
principios rectores propios, las figuras, instituciones y mecanismos dis-
puestos por el Ordenamiento juridico con la finalidad de que las rela-
ciones privadas, los derechos subjetivos, puedan nacer y desarrollarse
amparados por precauciones y garantias que reduzcan al minimo sus
riesgos de conflictividad y decadencia; y que, en todo caso, les sitien
en condiciones de ventaja si tal evento se produce.

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

3. Paz Social. La paz social estd entre la seguridad y la justicia. Pero no
puede olvidarse que la seguridad juridica es necesidad mds perentoria
que la justicia, mds inmediata, pues todos los hombres buscan ante todo
seguridad para sus personas y para sus pertenencias. Esa urgencia es

(73) En este sentido, pueden verse sus trabajos: «La funcién notarial y la seguridad
juridica». Conferencia en la Academia Sevillana del Notariado, el 4 de abril de 1984. Esta
recogida en el libro La seguridad juridica y el Notariado. EDERSA, Madrid, 1989, pag. 81
y sigs. El Notariado y los Registros, libro editado por el Ministerio de Justicia, Madrid, 1986.
Es coautor de esta obra con Jesis LOPEZ MEDEL, Seguridad juridica y sistema cautelar,
2 tomos: 1. Teoria de la Seguridad Juridica. 2. Sistema Espafiol de Derecho Cautelar. Bosch,
Barcelona, 1989. En especial, Tomo 1, pags. 450 y sigs.
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especial en materia patrimonial, en los actos y negocios civiles y mer-
cantiles llamados «de trdfico», que canalizan la circulacién de la riqueza,
en cuya certidumbre y firmeza se fundan los procesos de produccion,
transformacion y cambio de bienes.

GARCIA-ARANGO Y Dfaz-SAAVEDRA (74) recoge la doble concepcién de la
seguridad juridica como un valor (Cossfo, RECASENS, LEGAZ, DfAZ DE TEJADA),
0 como un principio (ALzAGA, DiEz-PicaAzo, HERNANDEZ-GIL). A diferencia
de los valores, los principios desempefian por si mismos funcién normativa: son
normas en grado de enunciacién no circunstacialmente desenvuelto, dotadas de
gran generalidad (75).

Frente a esta doble concepcidn, califica de integracién y como postura
ecléctica la tesis de MEzQUITA DEL CACHO, resaltando su esquema sobre las
estructuras orgdnicas aplicadoras del sistema cautelar:

a) Estructura de amparo cautelar. Las Instituciones de Amparo estdn in-
tegradas por la Magistratura y el Ministerio Fiscal, en el campo de la
llamada Jurisdiccién Voluntaria, y no propiamente en la funcién juris-
diccional, que las caracteriza y define. Complemento instrumental es
el Secretariado Judicial.

b) Estructura cautelar documental. Esta integrada por instituciones organi-
zadas para la documentacién y la asistencia a prestar en el &mbito extra-
judicial. Nucleada por el Sistema Notarial, a su lado, como suceddneas
o subrogadas, hay que incluir determinadas funciones excepcionales
de los Diplomaticos y Cénsules espaioles en el extranjero, Capitanes
de buques, Oficiales del Ejército en campafa, los Parrocos en algunos
ordenamientos forales; y las funciones permanentes, pero de dmbito
limitado, de los Corredores Colegiados de Comercio.

¢) Estructura cautelar de publicidad juridica. Esta integrada por los Re-
gistros técnico-juridicos, de operativa calificadora y no meramente cons-
tatadora, ni limitada a controles gubernativos o estadisticos. Al lado

(74) GARCIA-ARANGO Y DiAZ-SAAVEDRA, César, «Seguridad juridica e inseguridad re-
solutoria», en el Libro Homenaje a José Maria Chico y Ortiz. Colegio de Registradores de
la Propiedad y Mercantiles de Espafia, Marcial Pons, Ediciones Juridicas, S. A., Madrid,
1995, pag. 277 y sigs.

(75) Como dice CHIcO Y OrTIZ («Proyecciones de la seguridad juridica», en Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 563, 1984), el primer principio que debié enumerarse
para garantizar el respeto a la Constitucién y al Ordenamiento Juridico es la seguridad juridica,
pues el resto de los enumerados por el articulo 9.3 CE no son mds que una consecuencia
inevitable para el logro de la seguridad juridica. La STC 27/1981, de 20 de julio, concibe la
seguridad juridica como «una suma de certeza y legalidad, jerarquia y publicidad normativas,
irretroactividad de lo no favorable e interdiccion de la arbitrariedad..., pero que, si se agotara
en la adicién de esos principios, no hubiera precisado ser formulada expresamente».
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del Registro de sujetos juridicos —Civil o Mercantil—, hay que situar
como «proto y arquetipo» indudable de los Registros de bienes, el de
la Propiedad Inmobiliaria.

VI. PANORAMA ACTUAL DE LOS REGISTROS JURIDICOS DE BIENES

La institucion registral inmobiliaria espafiola cuenta con cinco siglos inin-
terrumpidos de tradicidén en la actuacién de la publicidad institucional, arran-
cando de la Real Pragmatica de Don Carlos y Dofia Juana de 1539, creadora
del Registro de Censos, Tributos e Hipotecas, pasando por las Contadurias de
Hipotecas establecidas por Carlos III en 1768, hasta la instauracion del Registro
moderno con la primera Ley Hipotecaria en 1861.

El panorama que actualmente ofrecen los Registros juridicos de bienes;
la preocupacién del Derecho Internacional actual por contar con un adecuado
sistema de publicidad como garantia del trafico inmobiliario, con la creacién
del Centro Internacional de Derecho Registral (CINDER); los Congresos In-
ternacionales de Derecho Registral, que se vienen celebrando desde 1972; los
actualisimos informes de instituciones como el Banco Mundial o la Comisién
Econdémica para Europa de las Naciones Unidas; asi como la actividad tenden-
te a la implantacién de sistemas registrales fiables, que vienen desarrollando
los paises del Este europeo, emergentes a un mundo de reconocimiento de la
propiedad privada y de libertad de su trafico; son unas primeras e importantes
razones para considerar la importancia actual del Derecho Registral (76).

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

Son preferibles los sistemas registrales (preventivos) a los de seguro del
titulo (indemnizatorios); y entre los registrales son preferidos los sistemas del
modelo fittle registration o registros de derechos. Entre estos ultimos, se inserta
el modelo espafiol que, por su crédito internacional, es uno de los sistemas
registrales actualmente en expansion, especialmente en los paises excomunis-
tas del Este europeo (se han suscrito acuerdos de colaboracién con Armenia,
Letonia, Bielorusia y Rusia), muchos de los cuales vienen participando en los

(76) MFENDEZ GONZALEZ, F. P, Andlisis de situacion y programa de actuacion, Madrid,
octubre de 1997, pags. 24 y sigs.
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Congresos Internacionales de Derecho Registral, a partir del Congreso de Paris
de 1994, merced a los esfuerzos del Centro Internacional de Derecho Registral,

con sede en Madrid.

RESUMEN
PUBLICIDAD REGISTRAL

Desde los tiempos de Teofrasto (siglo IV
a.C.)y desde el Egipto ptolomeico (hacia el
3000 a.C.) se ha separado la creacion del
derecho (por via privada, notarial, judicial
o administrativa) y su publicidad juridica,
pues —decia el filosofo— «donde estd es-
tablecida la inscripcion de las propiedades
y de los contratos, es fdcil saber por ella
si los bienes son libres y sin cargas, y si el
vendedor es realmente propietario, porque
el Magistrado inscribe inmediatamente al
comprador en lugar del vendedor».

La publicidad supone difusion y co-
nocimiento (Pugliatti), pero este concepto
meramente publicitario es de escasa rele-
vancia para nuestra investigacion que cen-
tramos en los aspectos juridicos de la pu-
blicidad: exteriorizacion o divulgacion de
una situacion juridica para producir cog-
noscibilidad general o posibilidad de co-
nocer; o declaracion de voluntad dirigida
a que un determinado acto se exteriorice
a través de un organo piiblico (Corrado).

Historicamente deben distinguirse
publicidad y técnicas de publicidad: di-
fusion, informacion, comunicacion. La pu-
blicidad juridica debe conectarse con la
seguridad y esta reclama organos sociales
o funcionarios o instrumentos que cuidan
de ella, instituciones juridicas constituidas
por determinadas figuras reguladas por el
derecho; e instrumentos juridicos como los
documentos puiblicos o privados o los re-
gistros publicos. Por otra parte, hay un
conjunto de figuras afines que no deben
confundirse con la publicidad juridica:
publicacion, notificacion y forma.
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ABSTRACT
REGISTRATION DISCLOSURE

Since the times of Theophrastus (4th
century BC) and Ptolemaic Egypt (around
3000 BC), there has been a separation
between the creation of a right (via pri-
vate, notarial, judicial or administrative
agency) and legal disclosure of that right,
for, as the philosopher said, «Where the
registration of properties and of contracts
is established, it is easy to know thereby
if assets are free and without liens, and if
the seller is really the owner, because the
Magistrate immediately registers the buyer
in the seller’s stead».

Disclosure means dissemination and
knowledge (Pugliatti). This merely disclo-
sure-related concept, however, is of little
relevance to the research presented in this
paper, which focuses on the legal aspects
of disclosure: externalization or divulging
of a legal situation in order to produce
general cognoscibility or possibility of
being known; or declaration of wishes
aimed at having a certain act externalized
through a public body (Corrado).

Historically, a distinction must be
drawn between disclosure per se and the
techniques of disclosure: dissemination,
information, communication. Legal dis-
closure must be connected with certainty,
and certainty demands social bodies or
functionaries or instruments to take care
of it: legal instruments such as public or
private documents or public registries.
Furthermore, there is a set of similar
concepts that must not be mistaken for
legal disclosure: publication, notification
and form.
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Investigacion acerca de la publicidad registral y su estructura juridica

Es un hecho historico la permanente
expansion de la publicidad como instru-
mento de seguridad mediante ese ins-
trumento juridico que son los registros
publicos y de la ciencia del Derecho que
los justifica y regula, cual es el Derecho
Registral que, tratdndose de la publicidad
de los derechos sobre bienes inmuebles, es
de ancestrales origenes historicos, y que
se encauza actualmente en todo el mundo,
a través de un organo especializado que
es el Registro de derechos inmobiliarios o
Registro de la Propiedad. La influencia de
la idea registral, como instrumento de pu-
blicidad y seguridad juridica, ha sido tan
importante que, se han desarrollado otras
instituciones registrales para la proteccion
Juridica de distintos bienes y derechos: Re-
gistro de la Propiedad Intelectual, Registro
Mercantil, Registro de la Propiedad Indus-
trial, Registro de Bienes Muebles, de Venta
a Plazos de Bienes Muebles, de Buques y
de Aeronaves; y el mds moderno Registro
de Condiciones Generales de la Contra-
tacion, etc.

La publicidad registral, para obtener
su objetivo de seguridad juridica, reclama
dos presupuestos esenciales: la autentici-
dad del negocio que se publica y la cali-
ficacion registral o control de legalidad
a través del riguroso y tasado procedi-
miento registral. Con ello se obtiene la
plena proteccion de los derechos reales
que se inscriben, su eficacia erga omnes,
salvdndolos de la clandestinidad, creando
una situacion juridica de titularidad en la
que el titular civil del derecho es el titular
registral ante la que ceden otros medios
de publicidad y, a veces, determinando la
existencia juridica misma del derecho real
(inscripcion constitutiva).

El estudio elabora seguidamente las
bases de una tesis sobre la estructura
Jjuridica de la publicidad registral, propo-
niendo sus principios generales: 1. Prin-
cipio de consentimiento. La publicidad
Juridica registral no es un requisito mds
en el proceso creador de los derechos,
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It is a historic fact that disclosure has
unceasingly expanded, in its facet as an
instrument of certainty by means of the
legal instrument of public registries and
in its facet as an instrument of the legal
science that justifies and regulates public
registries, i.e., registration law. Registra-
tion law has ancestral historic origins, be-
cause it concerns the disclosure of rights
in immovable property. At present it is
channelled throughout the world through
a specialized type of body, the registry of
in-rem rights or property registry. The in-
fluence of the idea of registration as an in-
strument of disclosure and legal certainty
has been so great that other registration
institutions have developed to accord legal
protection to different assets and rights:
the intellectual property registry, the busi-
ness registry, the industrial property reg-
istry, the personal property registry, the
registry of personal property instalment
sales, of ships and of aircraft, and the most
modern, the registry of general contract
conditions.

In order to attain objective legal cer-
tainty, registration disclosure calls for two
essential prior conditions: the authenticity
of the thing disclosed and the registrar’s
scrutiny or check of legal fitness through
the rigorous, regulated registration proce-
dure. In this way full protection is obtained
for the real rights that are registered, their
erga omnes efficacy, reclaiming them from
clandestinity, creating a legal situation of
ownership in which the civil holder of
the right is the registered holder (before
whom all other means of disclosure bow),
and sometimes determining the very legal
existence of a real right (constitutive reg-
istration).

The paper then assembles the foun-
dations of a thesis on the legal structure
of registration disclosure. These general
principles are proposed: 1. Rule of con-
sent. Legal registration disclosure is not
just another requirement in the right-cre-
ating process; it is the elevation of the
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sino la elevacion del derecho, ya creado
y perfecto, a un plano superior de legi-
timacion, de garantia y de eficacia. Esa
nueva situacion ha de ser querida por los
interesados: la publicidad implica una de-
claracion de voluntad privada (Corrado),
que se exterioriza a través de organos
publicos y estd dirigida expresamente a
su exteriorizacion o divulgacion (Pugliat-
ti). 2. Principio de cognoscibilidad legal.
La cognoscibilidad legal implica no solo
la posibilidad de conocer, sino también
la presuncion de conocimiento por todos
del contenido registral; la cognoscibilidad
legal sustituye al conocimiento efectivo y
las consecuencias juridicas se producen
independientemente de que se dé o no ese
conocimiento. 3. Principio de derecho al
conocimiento efectivo. La cognoscibilidad
como cualidad esencial de la publicidad
registral, no es solamente una presuncion
de conocimiento integral del pronuncia-
miento registral, de modo que no puede
alegarse ignorancia; incluye, ademds, la
posibilidad de lograr el efectivo conoci-
miento del contenido registral; seria sen-
cillamente antijuridico imponer un conte-
nido registral y, al mismo tiempo, vedar su
conocimiento. 4. Principio de produccion
de efectos juridicos sustantivos. La publi-
cidad, por si misma, produce efectos juri-
dicos, que derivan directamente del hecho
publicitario y no del negocio o derecho
publicado: si no tiene acceso a la vida
registral, no se producen.

Por iiltimo, se hace un apunte de lo que
pudiera ser una ordenacion cientifica de
los instrumentos de la seguridad juridica,
distinguiendo la estructura documental de
prueba del negocio (seguridad inter partes)
v la estructura registral de publicidad (se-
guridad erga omnes).

already created, perfect right to a higher
plane of legitimation, assurance and ef-
ficacy. This new situation must be desired
by the parties concerned: Disclosure in-
volves a declaration of private wishes
(Corrado) that is externalized through
public bodies and is aimed expressly at
externalizing or divulging those wishes
(Pugliatti). 2. Rule of legal cognoscibil-
ity. Legal cognoscibility implies not only
the possibility of knowing, but also the
presumption of knowledge by all. Legal
cognoscibility replaces actual knowledge,
and the legal consequences take place re-
gardless of whether or not there is actual
knowledge. 3. Rule of the right to actual
knowledge. Cognoscibility as an essen-
tial quality of registration disclosure is
not only a presumption of comprehensive
knowledge of the registrar’s pronounce-
ment, such that ignorance cannot be
claimed; it also includes the possibility
of attaining actual knowledge of the reg-
istry’s contents. It would be simply un-
lawful to impose registration contents and
at the same time to forbid any knowledge
of those contents. 4. Rule of substantive
legal effects. Disclosure by itself causes
legal effects, which stem directly from the
fact of disclosure and not from the dis-
closed act or right. If an act or right is not
registered, these effects are not caused.

Lastly, an outline is given of a possi-
ble scientific ordering of the instruments of
legal certainty. The proposal distinguish-
es between the documentary structure of
proof of an act (inter partes certainty) and
the registry-based structure of disclosure
(erga omnes certainty).

(Trabajo recibido el 14-3-2011 y aceptado
para su publicacion el 8 de mayo de 2012)
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