El topico de las notas
marginales de oficina,
sucedaneas y de modificacion
juridica

La nota margina es un asiento de efectos muy importantes. Pero los
autores que se ocupan del Derecho hipotecario, quiza cansados por €
esfuerzo hecho en € estudio de los otros asientos registrales, llegan ex-
haustos alanotamargina y le dedican una atencién meramente marginal,
en concordancia con su nombre, pero no con sus efectos.

A edtas alturas, |0s hipotecaristas més relevantes vienen adecir que no
se sabe 0 no se puede definir o que es una nota marginal .atendiendo a
criterios unitarios. . o

As por gemplo, ROCA SASTRE dice que "la nota margind es un
asientoregistral, en generd accesorio, definitivoy positivo, que seextiende
al margen de otros asientos y cuyo objeto es, consignar un hecho que
modifica un derecho registrado, o hacer las veces de una inscripcion,
anotacion preventiva o cancelacion, o facilitar la mecanica de la oficina
del Registro" (Derecho hipotecario, tomo |11, pag. 156, 6.2 edic. 1968).

Con dlo se prescinde de caracteres uniformes o propiamente definito-
ros, pues ya se empieza por decir que "en genera” es accesoria, 10 que
signifcard que para dicho autor no siempre es accesoria, poniendo incluso
d gemplo de las notas margindes sucedaneas, que ROCA SASTRE no las
considera accesorias (ob. cit., pag. 157). Pero s nos fadlad caracter de la
accesoriedad, que es fundamental en la nota marginal, queda sinjustifica-
cion por qué ha de constar al margen de una inscripcion, anotacion pre-
ventiva, cancelacion o asiento de presentacidn. Luego veremos que las dos
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notas fundamentales de la nota marginal son la accesoriedad y la comple-
mentariedad respecto a un asiento principal.

En contrade RocA SASTRE, hay que entender que lanota marginal es
un asiento accesorio, incluso en los gemplos que se nos ponen de notas
marginales sucedaneas, y que S no hay accesoriedad ni complementarie-
dad, entonces lo procedente seria extender otro tipo de asiento y no la
nota marginal. Hay que reconocer que en algin caso aislado, @ asiento
puede llegar a tener vida posterior independiente del asiento principal,
pero, apesar de todo, sSigue siendo accesorio, en & sentido de que deriva
dd acto 0 negocio o derecho resultante del asiento principal, y esaposible
vida ulterior independiente, s es que se produice, seré efimera (gemplo:
afecciones). . . _

En esa definicion:de ROCA SASTRE e prescinde de un criterio unitario
conceptual de nota marginal, pues las consabidas notas de "definitivo y
positivo" las tienen otros asientos, y en lo demas, hace una enumeracion
de tres posibles objetos de las notas marginaes, que le llevaran a las
topicas y tradicionaes clasificaciones de notas de modificacion juridica o
propiamente dichas, notas sucedaneas de otros asientos y notas de oficina

De las notas marginales de oficina, definidas por ROCA SASTRE COMO
las "gque drven para relacionar unos asientos con otros', dice que "su
caracteristica es que carecen por si mismas de valor juridico, pues desem-
pefian una-mision puramente mecanica o material” (ob. cit., pag. 157).
Pero con dlo-se desconoce su funcion esencid en d.tréfico juridico, tan
esencial 0 més que las restantes notas marginales; y la prueba es que
pueden dar lugar, s no se extienden debidamente, -a situaciones enorme-
mente conflictivas, tanto para los interesados como para € Registrador.
Llamarlas smplemente de oficina o de mecanica registral constituye una
desvalorizacion de las mismas, que no concuerda con su importante fun-
cionjuridicay-con laresponsabilidad del Registrador. Precisamente para
gue no sean.minimizadas por nadie, |o mejor seria cambiarlas de denomi-
nacion, y antes que "notas de oficind’, podrian ser llamadas "notas mar-
ginales de relacion de asientos' o "de coordinacion de asientos' o "de
realizacion de operaciones registrales’. Si alguien pide una certificacion
registral y no consta la [lamada nota margina de -oficina, €lo puede dar
lugar a que se recoja en la certificacion, sin culpa del Registrador actual,
un contenido diferente del resultante del conjunto del Registro, y como €
tercero ha de -atenerse a:lo que figure en d faolio registral de la finca que
le interesa,.para d setratara de unafincaque, por gemplo, no ha sufrido
ninguna segregacion o agrupacion, siendo tercero protegido por la fe
publica registral -en contradiccidn con otros titulares registrales de la por-
Cion segregada. _

En cuanto alas llamadas notas marginales "sucedaneas o que hacen
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las veces de otros asientos’, hay que rechazar que € legidador hayaeegido
lanotamarginal en estos casos, seglin dice ROCA SASTRE, "por disposicion
de preceptos hasta cierto punto excepcionades 'y por razones de smplifica
cion de las operaciones de registro”, pues reamente, @ mismo tiempo
material cuesta extender unas lineas a margen de una inscripcion que en
el espacio destinado a asientos principales. Si esafueralarazon del legis-
lador pararegular estas notas marginales, habria que contestar que es un
criterio totalmente injugtificado e incoherente. _

Y en cuanto alas hormas marginales de "modificacion juridica’, ROCA
SASTRE dice de dllas, que "dteran la situacion juridica registrada” y que
"SU caracteristica es que, a pesar de surtir efecto juridico hipotecario o
registral, éste no tiene la suficiente envergadura para provocar una ins-
cripcién” (ob. cit., pag. 158). Pero entonces no es posible determinar la
naturaleza de las notas marginales de este tipo, pues todo dependera de la
linea imprecisa entre o que se considera con suficiente 0 no suficiente
“envergadura”. Y encima ROCA SASTRE afiade que "ateran. la situacion
juridicaregistrada' o que, como € nombre que se les asignaindica, son de
"modificacion juridica'. Pero es inadmisible hablar de "dteracidn de la
Situacion registrada’ sSh més, pues en tal caso, lo procedente seria un
asiento de inscripcion, que es € que propiamente puede dar lugar a una
alteracion de la situacion registrada.

Se comprendera que la definicién y clasificacion de ROCA SASTRE de
notas marginales carece de criterio unitario y de precisioén, por |0 que no
puede ser aceptada a efectos cientificos, salvo que se parta de que la nota
marginal es un asiento arbitrario y extravagante, carente de precision en
si mismo, lo que no puede ser admitido por absurdo.

Por su parte, otro autor de tanta 0 méas envergadura cientifica que
ROCA SASTRE, como es LAcruZ, tampoco llega a un concepto unitario de
la nota marginal. Y eso que ofrece una serie de sugerencias importantes
sobre éstay otras materias que, sin duda, hay que agradecer, pues nadie
como é ha tratado del Derecho inmobiliario registra con tanta profun-
didad.

Lo cierto es que después de dar unas notas breves pero bastante inte-
resantes del asiento de nota marginal, en las que aude a"cierta relacion
de dependencia con € asiento a cuyo margen se practican”, diciendo que
aportan a asiento principal "una mutacion, advertencia o referencia de
expresion sencilla’, termina por incluirse en la concepcién escéptica de la
notamarginal, a decir: "Se comprende, por consiguiente, laimposibilidad
de dar una definicion suficientemente comprensiva de la notamargina. Es
ésta un arbitrio lega parallevar a Registro contenidos muy varios, que €
legidlador, o hacreido conveniente que figurasen en é cuando, no siendo
materia de ninguno de los otros asientos, Sn € precepto que permite su
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consignacion-en formade nota marginal carecerian de vehiculo habil para
llegar alos libros; 0 bien, aun siendo posible su ingreso mediante alguno
de los asientos principales, ha estimado més sencillo hacerlos constar
mediante éste; tipicamente accesorio" (Derechoinmobiliarioregistral, con
la colaboracion de SANCHO REBULLIDA, edic. 1984, pag. 236).

Después sefida un criterio de numerus clausus de notas marginales,
que no resulta:dé la legidacion vigente, a diferericia del ‘nimero 10 del
articulo 42 LH en materia de anotaciones preventivas, s bien tiene la
virtud de reconocer que la Resolucién DGRN de 30 de enero de 1970,
siguid d- criterio- contrario, a partir de la posibilidad:de hacer constar en
e Registro- por nota-al margen de la inscripcion, un domicilio eectivo
para las notificaciones relacionadas con las actuaciones sobre € inmueble.
Hay que observar-también que e cambio de'nombre del titular registra
no esta regulado en lalegidacion, pero en la préactica, con buen criterio y
con € antecedente de [aanterior Ley de Sociedades Ah6nimas, se extiende
en estos casos una nota marginal, tanto respecto -a cambio de nombre de
personas fidcas como de personas juridicas, una'vez acreditado debida-
mente.

En definitiva, LACRUZ-SANCHO desisten’ de "mtentar una tipificacion
de caracteres generdes, y menos una definicion propiamente dicha (es
decir, esencid) de notamargina” (ob. cit., pég. 236),"prefiriendo describir
las distintas clases de notas marginales a estilo tradicional de "notas de
modificacion juridica, sucedaneas de asientos principales y de oficina
con las correspondientes definiciones de cada unaide -dlas, que dan a
entender que no-existe ninguna diferencia de dlas con los demés asientos
registrales, por razon de su contenido, salvo las consabidas "cenicientas’
del Registro:-—1a exprésién es mia— 0 notas margindes de oficing, alas
que caracterizan por "carecer por si mismas del valor material" (ob. cit.,
pag. 238). :

Hacia un concepto técnico unitario de nota margznal —En oposicion
a éstos y otros: autores que siguen esa direccion escéptica o pesimista del
concepto unitario de nota marginal, ensayaremos en estas breves notas
una definicion de dicho asiento, tan querido paralos Registradores, y a
mismo tiempo, tan temido muchas veces, porque respecto al mismo hay
gue estar en la practica con cien gjos paraevitar-que por cualquier omision
0 inadvertencia’involuntaria se produzcan consecuenuas perjudicides y
de responsabilidad.

En nuestra opinion, la nota marginal es™el asento gue se extiende al
margen de otré'y en €l que se hace constar un hecho o acto juridico que
complementa, concreta 0 hace una advertencia complementaria respecto
aun acto o'derecho que contiene €l asientoprincipal”.

En primer lugar, es un asiento que tiene como nota esencia la acceso-
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riedad. S esnulo o ineficaz d asiento principal, nulae ineficaz es también
la nota margina. Ello explica también que cada asiento principa tenga
sus propias hotas marginales, Sn que puedan extenderse de modo indife-
rente en € margen de libro, sin determinar cud es @ asiento a que cada
unade dlas se refiere. Constando a margen de unainscripcion de hipoteca
la nota de haberse expedido la certificacion de cargas, la cancelacion de la
hipoteca ha de llevar consigo la cancelacidn de la nota. Ahorabien, como
la nota revela que la hipoteca esta en fase de gecucidn judicial, no cabe,
habiendo tal nota, pretender una cancelacion voluntaria de la hipoteca
con la presentacion de la smple escritura publica de carta de pago, sSiho
que previamente ha de constar la cancelacion de la nota marginal en
virtud del correspondiente mandamiento judicial. En cambio, seria absur-
do cancelar la hipoteca'y mantener la vigencia de la nota marginal. Pero
lo contrario es posible y frecuente en la préctica: cabe cancelar la nota
marginal accesoria en virtud de mandamiento judicial en que conste €
desistimiento del procedimiento del articulo 131 LH y mantener lavigencia
de la hipoteca para ulteriores pagos de la misma. _

Las notas marginales son accesorios de otro principal, porque latitu-
laridad, € acto juridico, € derecho y lafinca estan ya en e asiento prin-
cipal, pero pueden necesitar de un complemento, concrecion o advertencia,
y todo esto lo dalanotamargina accesoria. Si estos contenidos accesorios
se hicieran por medio de unainscripcion o anotacion, no quedaria perfi-
lada la principalidad de la situacién juridica del asiento a que comple-
mentan, sino que quedarian en un mismo plano, y la Ley quiere que con
la nota marginal quede constancia de la situacion principa y de que ésta
se mantenga como tal, para que no quede duda de que latitularidad, €
acto, € derecho y lafinca contintian tal como resultan del asiento prin-
cipal.

En segundo lugar, .las notas marginales son asientos que significan,
seguin la definicion ofrecida, un complemento, una concrecion 0 una ad-
vertencia complementaria respecto a asiento principal.

Esta complementariedad, junto alaindicada accesoriedad, nos dan los
criterios unitarios definitorios del asiento de nota marginal, pues la acce-
soriedad y la complementariedad existen tanto por via de complementa-
riedad propiamente dicha, como por lavia de la concrecién o de la adver-
tencia

Todas las notas marginales responden a esta idea. Lo que ocurre es
gue ladoctrina dominante no acierta aver esos criterios unitarios o no los
recalca suficientemente. Y creen que es una cuestion de arbitrariedad del
legidlador, cuando la arbitrariedad se encuentra en los propios autores que
no nos dan los criterios comunes a las normas marginales. Como conse-
cuencia de esa accesoriedad y complementariedad respecto a un asiento



1906 DICTAMENES Y NOTAS

principal esta la localizacion y extensiéon de las mismas a margen de un
asiento princi pal

Es cierto que-las ideas de complemento, concrecion y advertencia
—complementariedad en sentido amplio— dan lugar a una multiplicidad
o variedad de notas marginales, pero la sistematizacion de las mismas a
través de los tres criterios tradicionales con sus denoml naciones antes
vistas no es muy coherente.

Hemos visto antes'como se habla de las notas de "modificacién juridi-
ca' como aguellas que publican hechos o actos que alteran € asiento
principal. Pero hay que advertir que esto no es muy adecuado paralanota
marginal, que ni "modifica’ propiamente e asiento, ni lo "altera" pues s
as fuera, Sn més matizaciones, @ asiento adecuado no seria la nota
marginal, sino-el. asiento-de inscripcion o de anotacion preventiva, segiin
se tratara de modificar uno u otro tipo de asiento. . -

Ad por gemplo, la modificacion o rectificacion dd titulo que produjo
una inscripcion.ha de reflgarse en @ Registro a través de un asento de
igua naturaleza que € que produjo € titulo yainscrito

Por otra-parte, la rectificacion de una |nscr|pC|on ha de tener lugar
también através de un asiento de inscripcion. s

Esa "modificacion” -que se dice tiene la nota marginal 1o es en un
sentido impropio:y muy especid, es decir, en-€ sentido apuntado de
complemento, .cuando € propio asiento principal esta abierto a elo y
necesitado de.ese.complemento. No es propiamente modificacion, sino
complemento del asiento principal no del todo perfilado o susceptible de
complementariedad..

Por gemplo, en el-caso mas tipico de nota marginal que es la de
cumplimiento de condicion suspensiva, € asiento-principal contiene una
titularidad condicional, cuya consumacion se hace constar por nota mar-
gind (art. 23 LH y 56 RH). No se trata propiamente de una modificacion
de latitularidad sino de un complemento de la misma. No es que se
modifique sino que se-consuma con efecto retroactivo € contenido del
asiento principal que estaba ya en potencia. :

Otro importante grupo de notas marginales que a veces se incluyen
entre las de modificacion juridica son las que publican € hecho de expe-
dirse certificaciones de cargas en determinados procedimientos judiciaes
0 administrativos. Estas notas marginales son fundamentales y, en € caso
de la hipoteca, no suponen ninguna modificacién juridica de la misma,
sino que publican un hecho que complementa a la propia hipoteca en €
sentido -de: dar :a conocer- la fase de gecucién en que se encuentra la
hipotecainscrita..Sabido es que la hipoteca tiene una fase de seguridad y
que, puede tener unafase de gcucion, en caso de impago, pero € derecho
de hipoteca es € mismo,. tanto en la fase de seguridad como en la fase de
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glecucion. Pues bien, lanota marginal de laregla4.? ddl articulo 131 LH
publica lafase de gecucion dd derecho de hipoteca, pero no lo modifica,
pues d derecho esidéntico.

Cuando se acepta la hipoteca unilateral del articulo 141 LH o se
convierte en efectiva la obligacién futura garantizada con hipoteca (arts.
142 y 143 LH), d asiento adecuado es también la nota marginad, porque
no hay propi amente modificacion dd derecho inscrito, sino complemento
0 concrecion de una situacion juridica inscrita y abierta en € proplo
asiento principal.

Por tanto, IasIIamadas notas marginales de "modificacion jurldlca no
son tales, sino que tienen la nota de complemento o concrecion de toda
nota marginal. Deberian ensayarse otras clasificaciones de las notas de
edte grupo, buscando criterios diferentes, como por gemplo, haciendo un
grupo aparte de las notas marginaes de expedientes o procedimientos en
marcha, las notas de consumacion de titularidades (de cumplimiento de
condiciones suspensivas, de aceptacion de hipoteca unilateral, de naci-
miento de obligacion futura, etc.), prescindiendo de laideaimprecisa de

"modificacion juridica

Por otra parte, Ias Ilamadas "notas marg| nales sucedaneas de otro
asento”, aparte de que suena a aquello dd "café y sus sucedaneos' o a
cosas similar&s, NoO son propiamente "sucedaneas’, pues no contienen (N
deben contener) un acto inscribible tipico sino que simplemente comple-
mentan € derecho resultante dd asiento principal. Incluso paraddjica
mente, son més de "modificacionjuridica" que las llamadas:"de modifica
cionjuridica’. Pero tampoco les cuadra esa denominacion.

Basta comprobar la lista de supuestos, no sempre coincidentes entre
los autores, de notas "sucedaneas’ para comprobar que o bien se trataya
de supuestos derogados carentes de interés, o bien pueden ser intercam-
biadas con las del grupo anterior, o bien se trata de supuestos en que hay
también un complemento del asiento principal sn modificar € contenido
del mismo, sino recogiéndolo tal como esta, pero con agun complemento
resultante de la propia Ley.

Asl, por gemplo, cuando un acreedor posterior y pagay se.subroga en
los derechos del actor en d procedimiento judicial sumario del articulo
131 LH, se hace constar por nota marginal, conforme a la regla 5.2 de
dicho precepto, la citada subrogacion. Pero dlo es porque no se trata de
la cesién voluntaria de un derecho rea inscrito, sino smplemente de la
sustitucion del acreedor hipotecario dentro del procedimiento de gecucion
y no fuerade é. Es decir, estamos en un aspecto de lafase de gecucion de
la hipoteca.

Cuando € legidador, en un caso ciertamente limite, prevé que se haga
constar por nota marginal en el caso de que € deudor que vendio lafinca
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a un comprador descontando € precio de la hipoteca, y luego a pesar de
todo, paga la hipoteca & vendedor, se prevé una subrogacion legd en la
posicion dd acreedor (art. 118 LH), que puede hacerse constar por nota
margina (art. 230 RH),-élo es porque no ha habido ninguna cesion
voluntaria.del crédito .hipotecario, sno una "subrogacion lega" en €
mismo derecho- que consta inscrito, Sn ningdn acto juridico inscribible,
sino smplemente por declaracion de laLey.. :

Cuando se-cancela por pago o por exhibicion de letras, que es otro
caso limite, una condicion resolutoria en garantia del precio aplazado, se
podria decir que e asiento adecuado seria una cancelacion a través de
inscripcién, pero en redlidad € derecho dd vendedor no congtituye un
derecho real autébnomo, sino una mera "facultad o derecho potestativo de
resolver & negocio inscrito”, Sn que esa facultad dé lugar a ninguna
inscripcion auténoma, sino inserta en € mismo asiento que & de compra.
En esta situacion, la cancelacion de esa facultad debe constar también en
forma no auténoma, s decir, por nota marginal, que-es laforma paralela
aposteriori, de reflgar laextincion de lo que flguraya COMO accesorio en
el asento principal.

Respecto alas afecciones fiscdes y urbanisticas, que respectlvamente
constituyen una-advertencia para terceros de la-existencia de un pago de
impuestos pendiente o carga respecto alatransmisién alaque se refieren,
0 una Situacion urbanistica relativa a la finca objeto de la operacion
principal, esas afecciones podrian constar en € propio asiento principal,
como contenido accesorio dd mismo, dada la relacion intima de las mis-
mas con € acto juridico inscrito. Ante elo, € legidador admite que consten
con més claridad a margen del propio asiento principal; que no d pie del
mismo, e incluso pueden. producirse con posterioridad, cuando ya no cabe
insertarlas en @ asiento-principa. Ademés, esas ilotas marginales tienen la
nota de caducidad. frente- a la duracién indefinida del asiento principal,
pero en todo caso, se trata de situaciones angjas y-accesorias ddl derecho
inscrito, que nacen con ocasion del mismo-y que lo complementan.

Ademss, esas afecciones no constituyen la garantia propiamente dicha
susceptible de ser objeto de asiento independiente de anotacién preventiva,
sino de unasituacion previade advertenciaen relacion con € acto inscrito,
que permitiran luego dirigir € procedimiento contra e titular o sucesivos
adquirentes; reflgandolo através de anotacion preventiva

En cuanto-a las notas marginales-cancelatorias por caducidad del
asiento.principal; constituyen también un complemento del asiento prin-
cipal, pues de éste 0 de la Ley que lo regula, resulta la duracion limitada
0 caducidad del asiento principal.

Es decir, en:todos. estos supuestos en donde la-cuestion ofrece una
mayor complgjidad o problemética, siempre cabé encontrar |as notas esen-
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cides de accesoriedad y complementariedad, antes de recurrir a "nada
juridico” que representa la pretendida arbitrariedad de legidador o la
"sucedaneidad de la nota marginal”.

Por tanto, todo ese grupo de notas margindes sucedaness, y que se
pueden contar con los dedos de la mano, podrian desglosarse formando
grupos especificos, huyendo de laidea de sucedaneidad, clasificandolas en
notas de afeccidn (fiscdes y urbanisticas), en notas de subrogacién (en
hipoteca) y notas cancelatorias (de condicidn o por caducidad dd asiento).

En cuanto a las llamadas "notas de oficind’, que ponen en relacion
unos asientos con otros, [lamarlas notas de oficina o de mecanicaregistral,
insstimos que es desva orizarlas, pues su importancia es capital a efectos
de informacion a publico (publicidad dd Registro) y del propio Registra
dor (cdificacion y responsabilidad del Registrador), segin los gemplos
que pusimos al principio. Imaginemas por eiemplo, que no se pone lanota
margina de "pende" de asientos de presentacion, a margen del Libro de
Inscripciones (art. 426 RH), y dlo dalugar a que se produzcan errores en
la prioridad. Llamar aesta nota fundamental nota de oficina es confundir
a publico sobre los importantes efectos de la misma.

Se trata, por tanto, de notas que publican advertencias que afectan a
contenido del asiento principal, tan importantes como las demés notas
marginales y con la misma funcion de complementar, concretar o advertir
de determinados extremos que afectan a asiento principal. Su denomina-
cién podria ser la de notas marginales de "relacién o coordinacion de
asientos’.

Quede para otra ocasion € detalle pormenorizado de la clasficacion
de notas marginales, una vez dados estos criterios generaes, pues de lo
gue trataba en estas notas es de desvirtuar e topico doctrina existente
sobre las notas marginaes en cuanto a su definicion y clasificacion tradi-
cional.
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