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I. INTRODUCCION

El Registro de la Propiedad de Inglaterra y Gales tiene una dilatada his-
toria que comienza en 1862. El cuerpo legislativo en el que ha basado su
funcionamiento hasta 2002 es la Land Registration Act de 1925 que con
diversas enmiendas ha llegado hasta hoy; dicha Ley introdujo la inscripcién
obligatoria como medio de extender la proteccién del sistema registral al
trafico inmobiliario.

Aunque la pretension legal no ha sido totalmente cumplida, pues se esti-
ma que un 15 por 100 de la propiedad inmobiliaria no estd inmatriculada, el
legislador de Inglaterra y Gales inici6 en 1996 un proceso por el que se debia
revisar el sistema existente encargando a la Comision de Codificacién (1) y
al Registro de su Majestad la elaboracién de un «Libro Blanco» cuya finali-
dad era preparar la Institucion para el devenir del nuevo siglo.

(1) Law Commission.
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Fruto de dichos trabajos se elaboraron dos documentos (2) que han sido
los que, en definitiva, han servido de base, no ya a una nueva reforma de la
Ley de 1925, sino a la elaboracién de un texto legal completamente nuevo:
The Land Registration Act 2002, que obtuvo la sancién real el 26 de febrero
de dicho afo y cuya entrada en vigor se prevé paulatina a medida que sus
numerosos cambios puedan ser implementados; de aqui que la Ley de 1925
siga en gran parte en vigor a medida que sus previsiones sean sustituidas
por la nueva normativa. Conforme a la tradicién legal inglesa, es el Minis-
tro de Justicia, The Lord Chancellor, la persona a quien se atribuye la potes-
tad de decidir el momento adecuado para la entrada en vigor de aquellas
partes de la Ley que no tienen disposicién especifica al respecto (3).

La nueva Ley, por tanto, contiene una regulacién universal del Registro
de la Propiedad pues, como queda dicho, no es una enmienda parcial a un
texto preexistente, siendo su finalidad la implementacién de una completa
nueva normativa en materia de Registro. No quiere decir esto que la
Ley sustituya un sistema por otro; bien al contrario, la propia Ley advierte
desde su primera seccion (4) que el sistema de proteccion es el de Registro
de la Propiedad y a lo largo de su articulado tiene buen cuidado de respetar
la estructura vigente y gran parte de la normativa que ha permitido la exten-
sion del sistema.

No es intencion de este trabajo realizar un andlisis pormenorizado del
funcionamiento, estructura y efectos del sistema del Registro de la Propiedad
de Inglaterra y Gales. Ese es un trabajo ya realizado y que no debe ser
repetido, por lo que me centraré en las principales novedades que la Ley de
2002 introduce en el sistema (5).

Podriamos decir que son cinco los objetivos que la nueva regulacién
pretende: La conservacién de la estructura del Registro de la Propiedad com-
binado con la atribucién de los recursos juridicos necesarios para el trafico
inmobiliario del siglo veintiuno; El aumento de la publicidad registral; Sim-
plificacioén del funcionamiento; Simplificacion de los medios protectores de
los derechos distintos del dominio; Potenciacion de la estructura administra-
tiva del Registro de la Propiedad.

(2) Land Registration for the Twenty first Century: A Consultative Document.

Land Registration for the Twenty first Century: A Conveyancing Revolution.

(3) Eldia 13 de octubre de 2003 entrara en vigor la mayor parte de la Ley. Todo lo
relativo a la firma y contratacién electrénica tiene su propio calendario que se expone mas
adelante.

(4) Pues asi se denominan los distintos apartados de la misma, segin la tradicién
inglesa, en lo que es el equivalente a nuestros articulos.

(5) Vease el trabajo «El Registro de la Propiedad en Inglaterra y Gales», en Revista
Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 670, marzo-abril 2002, pags. 605 y sigs.
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Sin perjuicio del desarrollo que vamos a realizar de cada uno de estos
puntos considero de interés adelantar ya cudles son los medios por los que
pretende conseguir dichos objetivos:

En cuanto al primero, conservando la estructura del actual Registro de la
Propiedad pero al mismo tiempo creando los mecanismos juridicos que per-
mitan la contratacién electrénica.

El aumento de la publicidad, disminuyendo los supuestos de excepciones
a la oponibilidad de derechos no inscritos y dando una nueva regulacién a la
usucapion contra tabulas.

La simplificacién del sistema mediante la correlativa simplificacion de los
criterios de prioridad de las hipotecas.

La simplificacién de los medios protectores de los derechos distintos al
dominio reduciendo a dos las formas en que los mismos pueden acceder al
Registro de la Propiedad.

La potenciacién de la estructura del Registro de la Propiedad mediante la
creacioén de un nuevo 6rgano de resolucién de conflictos con facultades prac-
ticamente judiciales.

Es el momento de analizar dichos objetivos pormenorizadamente y los
medios juridicos previstos para su consecucion.

II. LA CONSERVACION ESTRUCTURAL DEL REGISTRO
DE LA PROPIEDAD Y SU PROYECCION AL SIGLO XXI.
EL MODELO DE CONTRATACION ELECTRONICA

La primera seccion o articulo de la Ley contiene una tajante declaracién
legal: «Continuard existiendo un Registro de derechos a cargo del Registra-
dor» (6). La frase no deja lugar a dudas y es la plasmacién legal de que, a
pesar de la importancia de la reforma y de la intencién de servir de base para
la seguridad juridica inmobiliaria del siglo xxi, el sistema de proteccién no es
objeto de cuestion.

Fiel a esta idea, la Ley declara que el objeto del Registro es la inscripcion
de los derechos de propiedad y otros de naturaleza similar (7), que son los

(6) There is to continue to be a register of tittle kept by the registrar.

(7) Técnicamente la propiedad inmobiliaria pertenece a la Corona britdnica, por lo
que los particulares s6lo pueden ser titulares de determinados derechos sobre la misma.
Dichos derechos son de tipo dominical (estates, ya sea pleno o a término), o derechos
limitados, pero que por su importancia se asimilan a éstos (rentcharge, equivalente a un
censo, y profit a prendre in gross, similar a una servidumbre personal). El Derecho Civil
inglés denomina a los titulares de estos derechos, propietarios, asimilando la titularidad
del derecho al dominio.
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que propiamente «abren folio». La principal novedad de la Ley en esta ma-
teria ha sido la incorporacién de los derechos denominados «profit a prendre
in gross», como titularidades equiparables al dominio a los efectos de abrir
folio debido a que son objeto de un gran trafico juridico y a que pueden llegar
a tener un gran valor econdmico: derechos de caza y otros de naturaleza
similar que hasta ahora podian inscribirse como carga en otros folios (8).

Otro de los aspectos novedosos de la Ley es que para inscribir la propie-
dad a término (Term of years absolute) se ha acortado muy significativamente
el periodo de tiempo minimo para que pueda acceder a los libros del Registro.
En efecto, frente a los veintitin afios de la legislacion de 1925, la nueva Ley
impone su inscripcion a partir de una duracién de siete afios con el evidente
afan de ampliar el dmbito de la proteccién registral. Buena muestra de ello
es que también acceden al Registro aquellas situaciones en que los /eases son
por periodos inferiores a siete afios si llevan aparejada posesién discontinua
o si se trata del supuesto de leases por periodo inferior a siete afos, pero en
los que se contrata un sucesivo periodo también por menos de siete afios y a
continuacién del anterior siempre que entre ambos, se supere dicho plazo.
Incluso se impone la inscripcién cuando entre el contrato y la efectiva toma
de posesion se pacta un plazo superior a tres meses, situacion en la que con
la vigente Ley un adquirente puede verse sorprendido por la existencia de un
derecho no inscribible y ademds indetectable al no existir situacién posesoria
que revele su existencia (9).

Aparte de lo dicho, el esquema general de la Ley sigue, en la materia que
ahora nos ocupa, fielmente las pautas de la legislacion de 1925: La inscrip-
cidén sigue siendo obligatoria y constitutiva, de forma que si la persona obli-
gada a la inscripcién no cumple este requisito no existe transmisién o cons-
titucién del derecho real, produciéndose una mera situacién obligacional o de
equidad, conforme a la tradicién juridica inglesa, y sin perjuicio del resarci-
miento de dafios frente a la otra parte contratante.

Los efectos de la inscripcidon se mantienen y cualquier titular que inscriba
su derecho es mantenido en su adquisicion. Esto se aplica igualmente a los
titulares que inscriben el derecho por primera vez (inmatriculacion) frente a
los que sélo son oponibles aquellos derechos que se hagan constar simulta-
neamente en el folio abierto y los denominados derechos absolutamente opo-
nibles (10), que son excepciones al principio de inoponibilidad de lo no
inscrito. La novedad en esta seccion se refiere al supuesto de adquisicién por

(8) Se trata, por tanto, de servidumbres personales caracterizadas porque su titular
tiene el derecho de extraer rendimientos del predio sirviente (de ahi su denominacién). El
resto de las servidumbres prediales acceden al Registro como cargas y no abren folio.

(9) Y pese a lo cual es enteramente oponible pues, como veremos, los leases por
menos de siete afios son derechos absolutamente oponibles.

(10) Overriding interest como los citados leases por menos de siete afios.
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usucapion contra el titular registral, es decir, si al tiempo de la primera ins-
cripcién el titular registral ha adquirido de quien aparecia como poseedor de
la finca en virtud de un titulo y desconoce que la misma ha sido usucapida
por un tercero que no estd en la posesion actual de la finca, el titular registral
es mantenido en la adquisicion pese a que ha adquirido de quien fue titular
civil, pero no lo es en el momento de la transmision, al haber sido el dominio
usucapido por un tercero.

Otro aspecto de la nueva Ley es que desarrolla cudles han de ser los
efectos frente a terceros de los derechos inscritos de una forma mas clara y
tajante que la legislacién actual. Asi, la Ley se ocupa de declarar que el titular
inscrito puede disponer de su derecho de la forma mds absoluta sin mas
restricciones que las que resulten del propio Registro o de la Ley.

La consecuencia inmediata es que los terceros que adquieran conforme a
Registro pueden considerarse libres de cualquier limitacién al disponente que
no esté comprendida en el propio folio o prevista en la Ley. Inoponibilidad
de limitaciones no inscritas. La Ley, en su seccién 26.3 advierte que dicha
prevision tiene el Unico efecto de proteger el titulo del tercero, pero que no
salva la ilegalidad de la disposicién, por lo que tanto los disponentes como
el adquirente complice pueden ser responsables personalmente por los dafios
causados. El titulo es inatacable pero la responsabilidad personal subsiste.

Directamente ligado con lo anterior es el trato que la Ley procura a la
prioridad de los derechos. Ciertamente el informe de la Comisién de 1998 no
consider6 necesario establecer ninguna reforma al respecto, pero lo cierto es
que la nueva Ley dedica diversos preceptos al tema con el fin de aclarar
definitivamente la cuestidn de la prioridad de los derechos inscritos. La nor-
ma general viene recogida en la seccion o articulo 28, que declara solemne-
mente que la prioridad de los derechos es independiente de su inscripcion en
el Registro de la Propiedad. Es decir, recoge la regla general del prior in
tempore; lo que ocurre es que en un sistema de inscripcion constitutiva la
fecha anterior se confunde con la entrada en el Registro de la Propiedad vy,
en consecuencia, la prioridad estd directamente ligada a la inscripcién en el
Registro. De ahi que, inmediatamente después de tal declaracion, el articu-
lo 29 excepciona de la misma en el sentido de que si la adquisiciéon del
derecho ha sido a titulo oneroso, su inscripcién en el Registro de la Propiedad
tiene el efecto de posponer todo derecho no inscrito. El propio articulo afiade
que se entiende que el derecho estd protegido si es una carga inscrita en el
Registro de la Propiedad o si es un derecho cuya existencia ha sido hecha
constar por medio de una notificacién, o es un derecho absolutamente opo-
nible o es un pacto accesorio de un dominio a tiempo inscrito (11).

(11) El principio de especialidad es una de las asignaturas pendientes del sistema
inglés. Es injustificable que el contenido de un derecho inscrito sea oponible si el mismo
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La voluntad de mantenimiento del sistema de proteccién, basado en el
Registro de la Propiedad, es compatible con las exigencias que la sociedad
tecnolégica demanda. Hemos de tener en cuenta que el sistema de proceso de
tratamiento de la informacion, dentro del sistema, esta en la actualidad total-
mente computerizado y que el Registro propiamente dicho, los libros, se
llevan en formato electrénico por medio de una red de ordenadores. Esto es
asf desde los afos noventa, lo que no quiere decir que todo el funcionamiento
del sistema esté basado en medios electrénicos.

En la actualidad todo el proceso de transmisién del dominio o constitu-
cién de derechos reales se realiza en una triple fase: una primera fase mera-
mente contractual o precontractual en la que, una vez realizadas las busque-
das de titularidad y cargas y llegados a un acuerdo, las partes se obligan a
mantener su oferta y aceptacién si se dan los requisitos necesarios acordados
y relativos normalmente al estado de cargas, titularidad y biisqueda de la
financiacién. Se lleva a cabo por medio de un documento escrito firmado por
las partes y con intervencion de testigos. En este momento se solicita del
Registro de la Propiedad que haga constar la existencia del compromiso, lo
que se lleva a cabo mediante la reserva por el plazo de treinta dias de la
prioridad registral. Una vez que las partes han concluido sus definitivas pes-
quisas, se ha conseguido la financiacién y existe una voluntad de transmitir
el dominio o constituir el derecho real, por entender que se han reunido los
requisitos mutuamente exigidos, se realiza la entrega de los documentos con
lo que se produce el negocio traslativo. Nuevamente esta fase se plasma en
un documento escrito (deed) firmado por las partes y con intervencién de
testigos (12).

El proceso de inscripcién en el Registro de la Propiedad de Inglaterra y
Gales comienza, como en todo el mundo, mediante la presentacién o depdsito
de estos documentos en los que se contienen los actos juridicos registrables
junto con certificado de Registro o titulo en virtud del cual actda el disponen-

no resulta de los libros del Registro de la Propiedad. Ciertamente, el interesado en conocer
dicho contenido puede solicitar que se le dé conocimiento del mismo desde los archivos
del Registro, pero con ello la Institucién no retine el tendencial objetivo de la plenitud de
la publicidad obligando a acudir a medios ajenos al folio.

(12) En caso de actuacién por medio de representante voluntario, el borrador de
reglamento para el Registro de la Propiedad (The Land Registration Rules 2003) mantiene
el mismo sistema establecido para la Ley de 1925. En su articulo 62 establece que es
preciso acompaiiar el instrumento de creacion del poder o una copia del mismo realizada
con los requisitos legales o un documento que sea prueba del mismo, también emitido con
los requisitos legales. Ademds el articulo siguiente establece que si entre la fecha de
produccién del poder y el del documento han transcurrido mas de doce meses, el Regis-
trador puede solicitar documentacion acreditativa de la vigencia del poder. Como vere-
mos, el nuevo sistema revoluciona profundamente la cuestién de la acreditaciéon de la
representacion.
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te. Dichos documentos estdn elaborados en soporte papel y asi se entregan en
las oficinas del Registro usualmente utilizando el servicio de Correos. Una
vez depositados se realizan las modificaciones en el contenido de la hoja que
procedan, de acuerdo con el contenido del documento, y finalmente se expide
en soporte papel un certificado del nuevo contenido del Registro que es
entregado al adquirente (nuevamente mediante el servicio postal) como tnico
medio de acreditar su derecho y el estado de los libros; el titulo formal de
transmision o constitucién del derecho se archiva, pues su funcién, provocar
la alteracién del contenido del Registro, ya se ha cumplido y la acreditacién
de la titularidad registral se lleva a cabo por medio del certificado registral.

Como vemos entra papel y sale papel del Registro. La intencién de la
nueva Ley es que la entrada de informacién sea totalmente electrénica y que
ademds ésta sea la tinica forma de hacerlo suprimiendo, en consecuencia, el
soporte papel en el trafico juridico inmobiliario. Consciente de las dificulta-
des que esto entrafia, la Ley se limita a recoger ciertas normas generales que
contienen el disefio general del sistema, haciendo continuas llamadas a ulte-
riores desarrollos reglamentarios.

Los trabajos para poner en marcha tal sistema comenzaron durante 2001,
antes incluso de la promulgacién de la Ley, pero con el disefio ya decidi-
do por el legislador, y han continuado durante 2002 y el presente afio 2003
con el fin de elaborar propuestas concretas de medidas para el desarrollo
del sistema.

En una primera fase serd la cancelacién de derechos de hipoteca el primer
tipo de operaciones enteramente electrénicas que se permitird llevar a cabo.
El disefio es muy avanzado, pues serd el acreedor el que remitird al Registro
de la Propiedad la informacioén relativa al pago de la deuda y serd el sistema
el que llevard a cabo la cancelacién de la garantia de forma automatica sin
intervencion del personal del Registro. Se prevé que en 2004 sea posible
realizar dichas operaciones en un programa piloto que se inicié en 2002.

Un modelo similar estd disefiado para la inscripcién de las hipote-
cas directamente desde el sistema del acreedor sin necesidad de interven-
cién del personal del Registro de la Propiedad. No hay fecha para su puesta
en marcha.

Para el resto de documentos se distingue entre aquellos que precisan del
uso de instancias predeterminadas del Registro de la Propiedad para solici-
tar la modificacién de los Libros, documentos que no liquidan impuestos
y documentos que si liquidan impuestos. Se espera poder poner en marcha
el prototipo de depdsito electrénico del primer tipo de documentos a lo largo
de 2003.

En general, el modelo piloto de contratacién electronica y Registro no
estara listo hasta 2006 si bien, al tratarse de un modelo real de contratacion
y registro, las operaciones que con €l se lleven a cabo serdn plenamente
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validas y eficaces, de modo que se espera que el sistema esté plenamente
operativo en 2008.

Las secciones 91 a 95 de la Ley, junto con el anexo 5, establecen las
lineas generales, el marco normativo de lo que se pretenda sea en el futuro
uno de los sistemas mds avanzados del mundo de transaccién sobre inmue-
bles. Veamos cémo:

El documento electrénico es considerado como un documento en papel.
No es un documento en papel, pero es considerado como tal y despliega sus
mismos efectos. Para que esto sea posible, el contenido del mismo debe
reunir los requisitos necesarios para provocar una alteracién del Registro de
la Propiedad (en cuanto a materia inscribible) pero ademas debe reunir tres
requisitos esenciales: Debe estar firmado electréonicamente, las firmas deben
estar certificadas y debe especificar la fecha y hora, en su caso, en que debe
producir efectos (13). Frente a los documentos en papel que precisan de la
firma de las partes, de los testigos y de su emision o entrega los documentos
electrénicos, sustituyen dichos requisitos por aquellos. La determinacién del
momento de entrada en vigor del documento es importante, pues equivale a
la declaracién de voluntad de que surja efectos legales y asi como en los
documentos en papel dicha voluntad se pone de manifiesto por la entrega o
emision del documento para que surta efectos, en los documentos electrénicos
se sustituye por la determinacion de la voluntad expresa de cudl haya de ser
ese momento; la finalidad es evitar lo que se denomina el hueco registral.

El denominado hueco registral es consecuencia de la forma en que el
sistema se gestiona en la actualidad. Hemos visto como el mero compromiso
obligacional de transmitir o constituir un derecho causa una reserva de rango
por treinta dias y como no es hasta el momento en que la transmisién se
perfecciona por la creacién y entrega del docuento cuando se solicita del
Registro de la Propiedad la modificacién de su contenido. La remision
al Registro de la Propiedad se puede y suele retrasar por causas diversas que
abarcan desde el mero retraso del Servicio Postal hasta la necesaria y previa
obligacion de pagar los impuestos correspondientes. Una vez en el Registro
la inscripcidn, se puede demorar semanas si surgen problemas con los requi-
sitos de inscripcion si el Registrador de la Propiedad requiere a las partes para
que los aclaren y la contestacién se demora (14). Todo ello supone que la
prioridad provisional se pierde y que pueden surgir problemas con titulos
contradictorios.

(13) La Ley se remite a la Ley de Comunicaciones Electrénicas de 2000 para deter-
minar lo que debe considerarse como firma electrénica y certificacion.

(14) Habitualmente, como aqui, el transmitente que ha cobrado demuestra poco in-
terés y diligencia en atender los requerimientos para subsanar defectos.
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El modo de actuar que prevé la nueva Ley es completamente distinto, pues
por un lado pretende trasladar al momento obligacional la correccién de los
eventuales problemas que se detecten, y por otro suprimir el hueco registral
haciendo coincidir la perfeccién de la transmision y la modificacién del Regis-
tro de la Propiedad. Para conseguir un objetivo tan ambicioso se altera la forma
habitual de llevar a cabo las transacciones inmobiliarias: bajo el nuevo sistema,
una vez que comprador y vendedor (o transmitente y transmisario) hayan acor-
dado contratar se notifica al Registro de la Propiedad quien reserva el rango a
la operacién. Durante esta fase se llevan a cabo todas las pesquisas precisas
exclusivamente por medios electrénicos, asi como se busca la financiacién tam-
bién por medios electrénicos. El Registro de la Propiedad contrasta los datos
de los contratantes y de la finca con los de los libros y solicita y obtiene elec-
tronicamente cualquier alteracion, aclaracién o modificacién que pueda ser
precisa. Cuando las partes han cumplido sus obligaciones precontractuales, se
firma digitalmente el documento de transmision y se envia al Registro de la
Propiedad el cual, en la fecha prevista en el mismo, realiza la modificacién del
Libro correspondiente, con lo que la perfeccion de la transmisién e inscripcién
se llevan a cabo simultdineamente. El documento electrénico lleva incorporado
un justificante del pago del impuesto correspondiente.

Con este disefo no sélo se pretende la supresion del hueco registral sino
que se evitard la necesidad de justificar el titulo por el transferente, el inter-
cambio de documentos y la sucesiva buisqueda de informacién en el Registro
de la Propiedad.

Una consecuencia importante del cardcter electrénico del documento es
que cuando esté firmado por un representante, la firma del mismo serd sin
mads considerada como puesta por el principal (seccién 91.6). La nueva Ley
pretende dar asi una cobertura mayor a la proteccién de terceros, y es logica
consecuencia del cardcter cerrado de la red de contratacion electrénica: las
personas autorizadas a operar en ella serdn responsables por completo del uso
que hagan como representantes al actuar en nombre de terceros. En la actua-
lidad cualquier representante s6lo puede acreditar su representacion mediante
un documento escrito que asi lo establezca, en el documento electrénico se
considera que la tiene (15).

(15) Tengamos en cuenta que el sistema inglés, a pesar de la existencia del Registro
de la Propiedad, es un sistema judicial en el que existe una potentisima maquinaria de
represion de las conductas ilicitas. S6lo asi es explicable, no sélo la previsiéon que estu-
diamos, sino la practica inexistencia de fraude documentario, a pesar de que no existe la
figura del Notario y que el acceso al Registro de la Propiedad se hace en virtud de
documentos privados redactados por abogados o incluso por los mismos particulares in-
teresados sin mas requisitos de autenticidad que la intervencion de testigos (que a su vez
pueden ser falsos). El informe anual 2000/2001 del Registro de su Majestad informa de
nueve casos de falsificacion entre tres millones y medio de transmisiones llevadas a cabo.
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La Ley, finalmente, autoriza al Registrador a llevar a cabo el estable-
cimiento de una red de comunicacién, ya sea con medios propios o por
medios de terceros, que permita el desarrollo del sistema imponiendo una
serie de exigencias (anexo 5.° de la Ley): s6lo podrdn acceder a la red
aquellas personas que tengan un previo acuerdo con el Registrador de la
Propiedad, acuerdo que puede comprender no s6lo la obtencion de informa-
cién o el intercambio de comunicaciones sino también la solicitud de copias
o certificados de propiedad y la entrada de documentacion electrénica. El
acuerdo de acceso tendra los requisitos que establezca el Registrador, a
quien se dan amplias facultades para determinar su contenido, para estable-
cer requisitos de seguridad y su control, para autorizar y para denegar las
solicitudes de acuerdo. Dichas decisiones son apelables ante el arbitro del
Registro, a quien me referiré en la ultima parte de este trabajo. La Ley,
finalmente, establece que pese a todo, el Registrador debe asegurar la
posibilidad de acceso a la red a aquellas personas que deseen hacerlo sin
intervencion de intermediarios (16).

III. AUMENTO DE LA EFICACIA DE LA PUBLICIDAD

La finalidad del Registro de la Propiedad de Inglaterra y Gales es la
misma que la propia de cualquier Registro de titulos, proporcionar seguridad
a las transacciones juridicas mediante la proteccién de los titulares registrales
frente a eventuales terceros no inscritos.

La nueva Ley tiene como finalidad declarada mejorar la eficacia de la
proteccion proporcionada por el Registro, y ya hemos visto alguna muestra de
esta intencién. La reforma empero muestra su empefio en esta materia bési-
camente en dos cuestiones de gran importancia: limitando la eficacia de los
derechos absolutamente oponibles (17) y limitando los derechos de los ocu-
pantes de hecho frente al titular inscrito (18).

La técnica seguida por la legislacion inglesa es la de establecer unos
efectos de la inscripcién muy amplios y sélidos para establecer a continua-
cién un listado cerrado de excepciones.

La seccion 11 establece que los efectos de la inmatriculacién es atribuir
un derecho al titular registral, sujeto sélo a las siguientes limitaciones exis-
tentes al tiempo de la inscripcién: derechos que han sido igualmente inscritos

(16) Posibilidad que se adivina dificil a la luz de los especiales impuestos por la Ley.

(17) Overriding interests.

(18) Las semejanzas con los problemas de la Ley Hipotecaria espaiiola son eviden-
tes y encomiable es la decidida voluntad de potenciar la eficacia del Registro disminu-
yendo el nimero de situaciones extrarregistrales que, por su clandestinidad, no merecen
proteccion.
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(en el procedimiento de inmatriculacién se notifica a cualquier eventual in-
teresado para que inscriba sus derechos limitados sobre la finca que va a ser
objeto de primera inscripcién), derechos absolutamente oponibles y otros
derechos especiales regulados por el Acta de limitaciones de 1980 (19).

La seccién 26 del Acta declara que el propietario o titular de un derecho
inscrito puede disponer libremente del mismo salvo que su poder de dispo-
sicion esté afectado por una inscripcion realizada en el Registro o en alguno
de los casos establecidos en la propia Acta. La seccién 29 establece que la
disposicién de un derecho inscrito realizada por titulo oneroso e inscrita en
el Registro se antepone a cualquier derecho que no esté protegido en el
momento de la inscripcién. Se entiende que un derecho esta protegido si estd
publicado por el propio Registro o si es un derecho exceptuado de inscripcién
o un derecho absolutamente oponible. El efecto de la inscripcién de la trans-
mision no afecta a la ilicitud de la transmision (20).

En consecuencia, las limitaciones a la plena efectividad de una titularidad
inscrita son bdsicamente tres: la existencia de derechos inscritos que afecten
a la titularidad del inmueble, los derechos absolutamente oponibles y las
situaciones posesorias. De las tres situaciones s6lo nos importan las dos ul-
timas, pues la primera, al implicar la constancia registral, no es un supuesto
de efectividad de lo no inscrito frente al titular registral.

Por lo que se refiere a los derechos absolutamente oponibles, la Ley de
2002 distingue entre los derechos oponibles frente al primer titular o titular
inmatriculador y frente a otros titulares posteriores.

Frente al titular que ha inmatriculado la finca el anexo I de la Ley, sélo
considera oponibles los siguientes derechos:

Los derivados de leases o propiedades a término de menos de siete afios
(que como sabemos estdn exentos de inscripcién).

Los derivados de ocupantes al tiempo de la inmatriculacion.

Las servidumbres no inscritas en el Registro de la Propiedad que consten
en el Libro local de cargas y los «profits a prendre».

Los derechos locales de origen publico.

(19) Merece la pena detenerse en el ejemplo que nos prestan las notas explicativas
de la Ley: A usucape la propiedad de B por el transcurso del plazo de doce afos. A
abandona la propiedad y B vuelve a ocuparla, y antes de volver a adquirirla por usucapién
la vende a C. C inscribe su derecho como primer titular registral y esta protegido frente
a cualquier reclamacion del titular civil, A, salvo que conociera de su existencia y de la
inexistencia del titulo de B.

(20) Tengamos en cuenta que en el sistema inglés, si la inscripcién estd completada
por la inscripcién en el Registro de la Propiedad, el nuevo titular es el titular legal y esta
absolutamente protegido en su posicion de titular. No obstante si conocia la existencia de
un derecho o restriccion no inscrito sera responsable, junto con el transmitente, de los
dafios producidos.
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Las denominadas cargas locales (cargas inherentes a la conservacién de la
propiedad urbana bdsicamente).

Los derechos mineros.

Otros derechos de origen feudal, a veces muy onerosos, que de no ser
inscritos en el plazo de diez afios desde la inmatriculacién pierden su cardcter
de oponibles frente a titular inscrito.

Frente a ulteriores titulares son oponibles los mismos derechos conforme
al anexo III de la Ley, si bien con algunas limitaciones en cuanto al régimen
de los ocupantes. Asi, los ocupantes al tiempo de la inscripcién de la adqui-
sicién no podran oponer su situacion al titular registral si se produce alguna
de las siguientes situaciones: Si el ocupante es requerido para que publique
su situacién en la forma que veremos y no lo hace; si la ocupacién no es
detectada en una inspeccién normal de la finca y el adquirente la ignora
(compdrese con nuestro art. 36 de la Ley Hipotecaria); si se trata de un
leasing que deba comenzar sus efectos dentro de los tres meses siguientes al
contrato ain cuando el cesionario se encuentre por algiin motivo en la pose-
sién actual del inmueble.

Como vemos, los derechos absolutamente oponibles son de dos clases,
aquellos que tienen la condicién de tales, es decir, que han sido constituidos
conforme a Ley pero que no precisan ser inscritos para ser oponibles al titular
inscrito y las situaciones posesorias.

La posesion ha constituido un gran problema para los titulares registrales
en Inglaterra y Gales, y no sélo para los particulares sino también para el Esta-
do, que ha visto como gran nimero de propiedades eran ocupadas, resultando
muy dificil y costosa la expulsién de los que ilegalmente las detentaban.

Hasta ahora el ocupante adquirfa una situacién dominical por el transcur-
so del plazo de doce afios adn contra el titular registral. Desde el momento
en el que el plazo se cumple, el titular registral, que contintda siéndolo, se
convierte en fiduciario del adquirente no inscrito y, en consecuencia, como
mero titular a favor de aquél.

La nueva Ley intenta aclarar y limitar las situaciones en las que los ocu-
pantes (squatters) pueden imponer su situacién frente al titular registral. A
ello dedica la parte novena de la Ley y el anexo VI. La regulacion se carac-
teriza porque todo el peso para alterar la situacién legal existente recae en el
poseedor u ocupante: el titular registral no sélo continda siéndolo, sino que
«civilmente» no pierde el dominio ni se convierte en fiduciario del poseedor.
Para que la situacién civil sea alterada es preciso que también se modifique
el contenido del Registro de la Propiedad con la publicacién de la adquisicién
a favor del poseedor adquirente, lo cual supone otra manifestacién, muy
poderosa, de la intencion del legislador de potenciar y reforzar el contenido
de los libros.
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De lo anterior no debe colegirse empero que el titular registral no se vea
afectado por la usucapioén contra tabulas, de hecho si pretende la expulsion
del poseedor y entabla una accién contra el mismo no podrd hacerlo si al
tiempo del ejercicio el ocupante estd en condiciones de solicitar la rectifica-
cién del Registro de la Propiedad (es decir, si han transcurrido los diez afios
de efectiva posesion). De hecho, si triunfa en su defensa, el Juez ordenard la
rectificacion del Registro.

Pero fuera de esta hipétesis en la que el poseedor actia como demandado,
lo normal es que sea el mismo el que inste la alteracién del Registro solici-
tando que se inscriba su titularidad en perjuicio de la hasta entonces existente.
El procedimiento para asi hacerlo ha sido enormemente simplificado, dejando
el recurso judicial como ultima posibilidad y facilitando la alteracién en
ausencia de contencidn.

Asi, el procedimiento de rectificacién se inicia con la solicitud dirigida al
Registrador de la Propiedad, una vez transcurrido el plazo de diez afos de su
posesion adquisitiva (21). El Registrador de la Propiedad notifica a continua-
cién la existencia de la solicitud al propietario de la finca, a los titulares de
cargas, al titular del pleno dominio si el objeto de la usucapién es el dominio
a término y a cualquier otro titular con derecho inscrito (22).

Si nadie objeta la solicitud, se procede a la préictica de la inscripcién sin
mads consideraciones (23). Realmente es sorprendente la regulacion estableci-
da en la nueva legislacién a los ojos de un Registrador espaiiol, y es sorpren-
dente no sé6lo porque un sistema legal basado en la represién por medio de
la autoridad judicial como maxima garantia de aplicacién y desenvolvimiento
del Derecho ha adoptado un sistema de seguridad preventiva para la protec-
cién de los inmuebles, sino porque lo hace proporciondndole medios en oca-
siones mds potentes que aquellos propios de sistemas de gran raigambre y
tradicion en la proteccion por la via de la seguridad preventiva.

(21) El proyecto de reglamento (seccién 187) deja una gran discrecionalidad al ins-
tante y al Registrador, pues no especifica como se acredita la posesién en concepto de
duefo por diez afios.

(22) El proyecto de reglamento regula en sus secciones 194 a 196 el procedimiento
general de notificacién, de tanta importancia en la nueva Ley. Cualquier titular debe
suministrar una direccién postal al Registro de la Propiedad y puede proporcionar una
direccion postal secundaria, un Apartado de Correos, una direcciéon de Correo Electrénico
0, incluso, un nimero de fax si consiente en ser notificado por este medio.

Cualquier notificacion del Registrador de la Propiedad debe comprender los siguientes
aspectos: Plazo que el recipendiario tiene para ejercitar la acciéon que se le reclama; las
consecuencias de no llevarlas a cabo, y forma de notificar su réplica y direccion del
Registro a que la misma se debe dirigir. Salvo para los casos con plazos especiales, el
plazo de réplica es de veintitin dias desde la emisioén (se especifica cuando se entiende
emitida una notificaciéon segun el medio de notificacién).

(23) El plazo para contestar es de tres meses.
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Practicada la inscripcién a favor del ocupante, el titulo del anterior titular
se extingue, aunque no el resto de situaciones que puedan aparecer publicadas
en el Registro de la Propiedad con una tnica excepcion: si existen hipotecas
a favor de terceros que no se hayan opuesto a la inscripcion, el nuevo titular
no se verd perjudicado por las mismas. El motivo de esta excepcion reside en
el hecho de que si dicho tercero no hace objecion a la alteracion del Registro
nada debe oponer al nuevo titular.

La situacién es muy distinta si alguno de los titulares registrales objeta la
modificacién del contenido del Registro de la Propiedad. En este supuesto
corresponde al arbitro del Registro (24) decidir si la solicitud debe prosperar
a pesar de la oposicién de algun titular registral. El arbitro del Registro sélo
puede acceder a la rectificacién del Registro cuando hay oposicién si se da
alguna de las siguientes tres circunstancias: Si el ocupante ha venido pose-
yendo con la aquiescencia del titular registral cuya oposicién implica una
situacion injusta al ir contra sus propios actos (25). La segunda posibilidad
es cuando el ocupante tiene un titulo para ocupar el inmueble, pero por algtin
motivo no lo ha registrado, como puede ocurrir si tiene un titulo sucesorio
testamentario o ab intestato o si tiene un mero contrato de compraventa cuyo
precio ha satisfecho (lo que civilmente le convierte en titular de una situacién
fiduciaria). La tercera posibilidad es que el ocupante sea titular registral del
inmueble colindante y la exacta delimitacion de la finca no haya sido estable-
cida siempre que haya estado poseyendo de buena fe, es decir, si se trata de
una mera usucapién de una franja adyacente a su propiedad inscrita y durante
el plazo de diez afios la ha estado poseyendo como propia.

Resumiendo: si el poseedor solicita la rectificacién del Registro y nadie
se opone, asi se hard, pero aunque haya oposicién el Registro podra rectifi-
carse si la situacion es una de las tres descritas anteriormente.

Pero atn si la solicitud es rechazada por el Registrador o por el arbitro del
Registro, el ocupante puede, en un plazo de dos afios, volver a presentar su
solicitud si contintia poseyendo y en este caso se realizard la alteracion del
Registro de la Propiedad sin que quepa oposicion, salvo que haya sido con-
denado en una accién posesoria, haya sido expulsado del inmueble a conse-
cuencia de una sentencia o esté abierto un proceso posesorio. Como se ve, la
existencia del procedimiento de alteracién del Registro de la Propiedad tiene
graves consecuencias, aunque haya resultado infructuoso y es la posibilidad
futura de provocar dicha alteracién; la razén es clara, si el titular registral,
conocedor por la notificacién del Registrador de la Propiedad de la existencia

(24) Adjudicator equivale a drbitro. Lo traduzco como drbitro del Registro para
enfatizar el hecho de que no es un arbitro cualquiera, sino el que especificamente crea y
regula la Land Registration Act.

(25) Equity by stoppel.
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de la intencién del poseedor no insta una accién contra él, se verd perjudicado
por su inaccién, por la dejacién de su posicién dominical.

La nueva regulacién de la posesion contra tabulas respeta en el fondo el
mismo plazo que existia antes de la reforma, pues si transcurridos diez afios
de posesion el titular registral no pone fin a la misma y deja transcurrir dos
maés el plazo total de doce anos, le serd completamente oponible por dejacion
de su derecho.

IV. LA PRIORIDAD DE LOS DERECHOS DE HIPOTECA INSCRITOS

La nueva Ley no altera el concepto de carga del texto de 1925, entendien-
do como tal la obligacién pecuniaria o realizable en dinero que grava un
inmueble determinado. Lo que supone una novedad en la regulaciéon de 2002
es el intento de clarificar una cuestiéon que en la antigua Ley ha provocado
problemas, como es el orden de prioridad entre las distintas cargas inscritas
y entre éstas y las denominadas cargas legales. A esta cuestién se destina la
parte quinta de la Ley.

El principal problema de las cargas voluntarias y de su orden de prioridad
es la relacion que existe entre la fecha de la inscripcién y el de la obligacién
a la que la carga estd unida. La cuestion es complicada, pues el sistema actual
de Inglaterra y Gales permite la vinculacién entre la hipoteca inscrita y las
entregas futuras distintas a la originariamente garantizada (26), atribuyendo
prioridad a éstas frente a cargas posteriores. Esta especie de hipoteca global,
en virtud de la cual el acreedor va cargando las obligaciones que se vayan
generando con el deudor, supone una quiebra del mads elemental principio de
prioridad y es, qué duda cabe, una rémora al crédito territorial, pues dificil-
mente se pueden conceder ulteriores hipotecas sobre la misma finca si su
prioridad puede ser obviada en beneficio de créditos que no resultan del
contenido del Registro. Como ocurre en el sistema espafiol, en caso de eje-
cucién de una hipoteca, el importe obtenido por la venta del bien se entrega
al acreedor en pago de su crédito, y el sobrante se pone a disposicién de los
acreedores posteriores y, en su caso, del propietario desposeido.

La Ley actual permite esta alteracion de las reglas de la prioridad en dos
supuestos: en primer lugar, quedan cubiertas con la primera hipoteca las
obligaciones futuras con el deudor si el acreedor, titular registral, no es no-
tificado por un eventual ulterior acreedor de la constitucién de la segunda
carga; el peso por tanto recae en el segundo acreedor, a quien se impone
la carga de la notificacién y de su prueba, si desea mantener intacta la prio-
ridad que se le atribuya a su derecho. En segundo lugar, si en el momento de

(26) Further advances.
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constituir la primera carga se hace prevision de la existencia de la segunda
quedard ésta cubierta con independencia de la actividad de un segundo titular
a modo de nuestra hipoteca en garantia de obligacién futura.

La nueva Ley acepta y mantiene estas excepciones, pero introduce una
tercera muy sugestiva desde nuestra perspectiva. Si deudor y acreedor han
fijado un médximo de responsabilidad hipotecaria por la que deba responder
la finca, la obligacién futura quedard cubierta con la hipoteca siempre que
«quepa» dentro de la cobertura y se haga constar en el Registro de la Propie-
dad. Los comentaristas ingleses consideran que esta nueva modalidad de
practicar la carga de obligaciones no existentes al tiempo de la constitucion
de la hipoteca tendrd una gran aplicacién al dejar exclusivamente en manos
de las partes la posibilidad de cargas obligaciones futuras relacionadas con la
existente sin necesidad de hacer una previsiéon exacta de la misma.

Fuera de estos supuestos, el orden de prioridad de las hipotecas y otras
cargas legales es el que resulta del Registro de la Propiedad y no puede ser
alterado si no es por convenio entre los interesados.

Queda sin resolver, sin embargo, el problema de las cargas legales u
obligaciones propter rem que gravan los inmuebles que por tener un origen
legal permanecen ocultas y ademds estdn dotadas de una prioridad que se
impone sobre la de las cargas inscritas en el Registro de la Propiedad con
anterioridad. La Ley actual no ofrece una solucién a esta situacidén que genera
incertidumbres en el trafico. La nueva Ley impone al Registrador de la Pro-
piedad la obligacién de notificar a los titulares de las cargas anteriores la
inscripcién de la carga legal, que sigue imponiéndose sobre aquélla, pero al
menos el acreedor dejard de realizar nuevas entregas o de comprometer nue-
vos fondos con cargo a la hipoteca inscrita al ser consciente de que su prio-
ridad estd comprometida por la existencia de una carga legal preferente. Las
cargas legales son derechos absolutamente oponibles, por lo que seria facil
burlar la prevision legal. Para evitarlo, la nueva Ley impone que dichas car-
gas s6lo puedan ser objeto de ejecucidn si constan previamente inscritas en
el Registro de la Propiedad.

V. LA PROTECCION DE LOS DERECHOS DISTINTOS DEL DOMINIO

Estamos ante otra de las grandes novedades de la Ley de 2002. Frente al
sistema de la Ley de 1925 que contemplaba hasta cuatro formas distintas de
hacer constar en el Registro de la Propiedad los llamados minor interests o
derechos menores (27) (notice, injuction, inhibition, restriction), la Ley ac-

(27) Es decir, aquellos derechos que no abren folio (por no tratarse de pleno domi-
nio, dominio a término, rentcharges o profits a prendre in gross) y que no tienen consi-
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tual suprime la nocién de derechos menores, reduce a dos los tipos de asien-
tos por medio de los que se publican en el Registro de la Propiedad y, sobre
todo, permite la inscripcién sin necesidad de exigir la constancia del consen-
timiento expreso del titular registral.

La insuficiencia y complejidad del sistema hasta ahora vigente habia pro-
ducido una auténtica demanda de reforma, demanda que se pretende satisfa-
cer con el nuevo sistema, el cual analizamos a continuacién contemplando,
como hace la propia Ley en su cuarta parte, los dos tipos de asientos posibles
y su regulacion juridica.

1. Notices o notificaciones. La simplificacion es maxima, pues bajo esta
forma se publica cualquier derecho relativo a un bien inmueble y que carezca
de la consideracion de carga en los términos que acabamos de ver. Precisa-
mente por no ser cargas en sentido técnico no se reflejan en el apartado
previsto para las mismas en el folio registral (apartado Charges Register o de
Registro de Cargas) sino en el apartado relativo al titulo material del titular
registral (apartado Propiertorship Register o Registro de Dominio).

La regla general es, pues, que todo derecho puede acceder al registro bajo
forma de notificacion, si bien hay algunas excepciones, bien porque se prevea
expresamente su acceso como restriccion, bien porque sean derechos absolu-
tamente oponibles, bien porque sean derechos que forman parte de otros
susceptibles de abrir folio (como son los pactos reales relativos al dominio a
término por mds de siete afios).

La reforma ha supuesto una simplificaciéon del modo en cémo han de
ingresar en el Registro de la Propiedad, acudiendo nuevamente al recurso de
conceder al silencio del titular la consideraciéon de asentimiento al asiento.

La solicitud al Registrador de la Propiedad da comienzo al procedimiento
y puede ser consecuencia de un acuerdo entre el titular registral y el titular
del derecho, o bien una solicitud unilateral de éste.

Si la solicitud de asiento se hace con la aquiescencia del titular registral,
se practica sin mds, pero si es una solicitud sin dicho consentimiento, corres-
ponde al Registrador de la Propiedad decidir si procede o no su prictica. En
caso afirmativo se realiza el asiento y se notifica al titular registral de forma
que si no hay oposicién el asiento despliega todos sus efectos. A su vez el
titular registral puede solicitar la cancelacién del asiento y asi se hard si
el que insté su practica no se opone, pero si hay oposicién entonces la situa-
cién se remite al drbitro del Registro en los términos que veremos.

El asiento de notificacién plantea un problema de especialidad, pues es un
asiento que puede expresar el contenido del derecho a que se refiere, o bien

deracién de cargas (como queda dicho son cargas aquellos derechos que garantizan una
obligacién monetaria o que vinculan a su pago a un inmueble, sefialadamente el derecho
de hipoteca y las obligaciones de pagos legales).
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puede limitarse a expresar su existencia y el nombre de su titular pero no su
contenido. Se justifica dicha limitacién por cuestiones de confidencialidad,
pero lo cierto es que es injustificable y es uno de los aspectos de la reforma
en que ésta se muestra regresiva.

El asiento de notificacion despliega su eficacia vinculando a cualquier titu-
lar posterior de la finca sobre la que recae, aunque no establece una prioridad
entre los derechos asi publicados que se rigen por su fecha de constitucién (28).

2. Restrictions o Restricciones. Se refieren al titular de una finca o de-
recho y su efecto esencial es que cierran el Registro de la Propiedad si no se
cumple con lo especificado en las mismas. Aunque su funcién es variada,
basicamente tratan de evitar la entrada en el Registro de la Propiedad de
situaciones susceptibles de impugnacién o de situaciones que quedarian pro-
tegidas defraudando legitimos intereses de terceros.

Son incompatibles, en principio, con el asiento de notificacién, pues no
reflejan derechos ni atribuyen prioridad, pero eso no evita que exista una
relacién entre ambos tipos de asientos en determinadas circunstancias como,
por ejemplo, en la quiebra cuya solicitud se refleja en el Registro de la
Propiedad como notificacién, puesto que refleja un eventual derecho de un
tercero (impugnatorio esencialmente) y vincula a un eventual adquirente de
la finca y cuya declaracién se publica como restriccion en la medida en que
a partir de ese momento no caben actos dispositivos sobre el inmueble.

Incluso hay situaciones que pueden provocar simultdneamente ambos asien-
tos, como son los derechos de adquisicién preferente que se publican como
notificaciones y que, a criterio del Registrador de la Propiedad, pueden tam-
bién provocar una restricciéon precisamente para salvaguardar su eficacia (29).

El concepto de Restricciéon es muy amplio y puede abarcar tanto una
prohibicion absoluta como una prohibicién relativa, bien porque esté supedi-
tada a un previo consentimiento, a la practica de una notificacién o a la
consecucion de una autorizacién judicial.

Como la Notificacion, puede ser solicitada por el titular registral (30) o
bien por un tercero con o sin consentimiento de aquél. En este caso, el Re-

(28) De aqui su nombre de notificaciones, pues su efecto se agota en la mera publi-
cidad de forma que los terceros adquirentes del dominio o cargas en sentido estricto
(hipotecas o cargas legales) se ven vinculados por su existencia. Entre derechos asi pu-
blicados, la inscripcién no anade preferencia alguna y ésta se rige por el clasico aforismo
«where the equities are equal the first in time prevails».

(29) En el fondo nuestro sistema sigue el mismo esquema: un derecho de adquisicién
preferente puede publicarse en nuestro Registro como mera carga o bien contener una
regulacién de su ejercicio que impida la inscripcién de una transmisiéon sobre la finca
gravada sin que se respete la misma.

(30) Hay una variedad frecuente en el Registro de la Propiedad de Inglaterra y Gales
que es imposible en nuestro ordenamiento: la restriccion impuesta en una sociedad de que
determinado inmueble no se enajene o grave sino es con la autorizacién del Presidente.
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gistrador de la Propiedad debe notificar al titular registral para que, si lo
desea, realice una objecion en cuyo caso serd ante el arbitro del Registro ante
el que deben hacerse las oportunas alegaciones.

Practicada, su efecto esencial es el cierre del Registro de la Propiedad,
salvo que el acto dispositivo respete integramente sus previsiones. No obstan-
te, el Registrador de la Propiedad tiene importantes competencias para pres-
cindir de la restriccidn si la considera inaplicable (el caso mds tipico es si la
persona llamada a consentir ha fallecido) o para aplicarla con las modifica-
ciones que estime oportunas.

VI. REFORZAMIENTO DE LA ESTRUCTURA DEL REGISTRO

La Ley de 2002 mantiene el esquema general administrativo del Regis-
tro de la Propiedad como oficina independiente del Estado, que no forma
parte de la estructura del Ministerio, a cargo de un Registrador de la Propie-
dad dotado de amplias facultades para dirigirlo. Se conservan los aspectos
esenciales de su funcién, especialmente su independencia orgdnica, aunque
el Registrador de la Propiedad es nombrado por el Ministro de Justicia y
de éI recibe sus emolumentos. Se conserva la facultad de nombrar y dirigir
el personal al servicio del Registro y de disponer los medios precisos para el
correcto funcionamiento. Se mantiene igualmente la eficacia de la documen-
taciéon emanada del Registro de la Propiedad, que tiene cardcter probatorio
ante los Tribunales sin necesidad de ulteriores consideraciones.

La regulacién de los aspectos estructurales se lleva a cabo en la parte
novena y décima de la Ley y en los anexos séptimo y noveno. Las novedades
de la Ley se refieren a dos aspectos muy concretos:

1. Asesorfa legal. Por primera vez se establece la posibilidad de que el
Registrador de la Propiedad preste servicio de consultoria juridica y organice
el servicio necesario tanto en el territorio de Inglaterra y Gales como en
cualquier otro sitio. También se le faculta para que determine los honorarios
que por tal prestacién deban devengarse, honorarios que quedan fuera de la
tabla de aranceles aprobados por el Ministerio de Justicia para la llevanza
ordinaria del Registro. A los efectos de la prestaciéon de este servicio se
autoriza al Registrador de la Propiedad a participar en sociedades, como socio
capitalista, o consorcios destinados a tal fin. Esta autorizacién tiene, entre sus
fines declarados, permitir al Registro de la Propiedad continuar participando
en concursos y proyectos internacionales y facturar por ello sin necesidad de
acudir a figuras intermedias.

2. El arbitro del Registro. Es una novedad absoluta de la nueva Ley
y uno de los medios por los que se pretende agilizar las relaciones entre
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el Registro de la Propiedad y los usuarios cuando surgen cuestiones con-
flictivas entre los particulares relativas a derechos inscritos o cuya inscrip-
cién se ha solicitado. En la regulacién actual, las apelaciones a las decisio-
nes del Registrador de la Propiedad se ventilan ante una figura denominada
Solicitor to Her Majesty Land Registry, persona integrada en la propia
Administracién y que se ha considerado no suficientemente independiente,
especialmente cuando es la propia Administracién la que tiene un interés
en el conflicto.

Para evitar cualquier conflicto, la Ley crea esta nueva figura, nombrada
y pagada directamente por el Ministro de Justicia, dotado de amplia autono-
mia para organizar su oficina y contratar y dirigir al personal que considere
conveniente y que, mediante un procedimiento publico, estd destinado a agi-
lizar los conflictos relacionados con el Registro de la Propiedad y a descargar
a los Juzgados de costosas y largas apelaciones aunque, como es obvio, sus
decisiones son apelables ante los 6rganos de la Administracién de Justicia.

Su competencia material abarca tres campos:

En primer lugar, la resoluciéon de objeciones puestas por los titulares
registrales a las solicitudes realizadas por terceros de modificar el contenido
del Registro de la Propiedad. Como hemos visto, estas objeciones pueden ser
extraordinariamente frecuentes y relevantes en materias como la usucapién
contra tabulas o en la realizacién de asientos de Notificacion o Restriccién
sin consentimiento del titular registral.

Un segundo campo de actuacién se refiere a las impugnaciones de las
decisiones del Registrador de la Propiedad de realizar un contrato o acuerdo
de acceso a la red informadtica interna del Registro de la Propiedad. Como
vimos es intencién del legislador que gran parte de la contratacién relativa al
Registro de la Propiedad se haga por medios telemdticos, por lo que la dene-
gacion de acceso a los profesionales que lo soliciten equivaldrd, en la prac-
tica, a dejarles fuera del mercado inmobiliario.

La tercera posibilidad de actuacion del drbitro del Registro se refiere a las
impugnaciones de decisiones del Registrador de la Propiedad negativas a la
rectificacion del Registro de la Propiedad cuando el motivo de la denegacién
sean los defectos que la documentacién aportada pueda tener. En este caso se
atribuyen al arbitro amplias facultades hasta llegar incluso a la modificacién
del contenido literal de los documentos con la finalidad de que puedan acce-
der al Registro de la Propiedad.

En definitiva, con la figura del arbitro del Registro se cierra una regula-
cién que pretende proporcionar a los particulares la posibilidad de conseguir
la modificacién del contenido del Registro de la Propiedad sin necesidad de
acudir a los Tribunales de Justicia cuando no se cuenta con el consentimiento
del titular registral.
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Para mayor informacién:

— The Land Registration Act 2002. RoBERT ABBEY and MARK RICHARDS.
Oxford University Press. 2002.

— Textbok on Land Law. JupiTH MACKENZIE and MARy PHiLLips. Oxford
University Press. 2002. Ninth Edition.

— www.e-conveyancing.gov.uk

— Land Registration Act 2002. Explanatory Notes. www.clicktso.com
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