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I. INTRODUCCION

Constituyen las cuestiones de Derecho Urbanistico uno de los temas
principales planteados en nuestros dias. Desde todos los puntos de vista,
el urbanismo ha adquirido carta de naturaleza y es factor determinan-
te de la vida de las ciudades, como consecuencia del incremento pro-
gresivo de su poblacién; de aqui el relieve que presenta su entronque con
nuestras instituciones nacidas bajo perspectivas distintas.

En términos juridicos, y de forma expresiva, podria entenderse el
Derecho Urbanistico como una disciplina juridica que se halla a caba-
llo entre el Derecho Pdblico y el Derecho Privado. Bajo la primer idea,
todo el urbanismo nace de un acto de la Administracién y consiguiente-
mente goza y estd afectado por todas las circunstancias propias de los
actos administrativos (*). Desde la perspectiva del Derecho Privado, el

(*) El contenido del tema aqui tratado ha sido objeto, en parte, de la ponencia
presentada en el Seminario de Derecho Hipotecario de Albacete y, de otra parte,
de la conferencia sobre «Aspectos registrales de la reparcelacién», en el Curso de
perfeccionamiento para Secretarios de Administracién Local de primera categoria,
en el Instituto de Estudios de Administracién Local.
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urbanismo incide directamente en el dmbito de los derechos de los par-
ticulares y en aquellos sistemas juridicos donde se mantiene el recono-
cimiento de la propiedad privada, a través del urbanismo se sefialan
nuevos limites al dominio de los bienes, se establecen restricciones sobre
su ejercicio, se impone incluso el deber de ejercitar los derechos dima-
nantes de la propiedad y todo ello se hace bajo una concepcién marca-
damente distinta a la tradicional del derecho de propiedad, de aqui que,
por si sola, excluye cualquier género de indemnizacién y convierte a
tales restricciones en limites naturales de la propiedad.

A la vista de estas dos circunstancias, es natural que las institucio-
nes de publicidad inmobiliaria, puesto que el urbanismo recae por de-
finicién sobre bienes inmuebles, se planteen, por una parte, la necesidad
de adaptarse a las nuevas exigencias impuestas por la Legislacién Urba-
nistica, y de otra, la apremiante e imperiosa exigencia de no defraudar
las necesidades sociales actualmente creadas.

El Registro de la Propiedad es la institucién inmobiliaria creada en
el siglo x1x, justamente para dar publicidad a las relaciones juridicas
sobre bienes inmuebles. Las necesidades sociales del siglo pasado esta-
ban fundadas como motivo predominante, en la exigencia de dar certeza
a las relaciones juridicas sobre bienes inmuebles, como medio de fo-
mentar el crédito territorial y acabar con las pricticas de las cargas
ocultas que favorecian la usura y privaban de un desarrollo al crédito
del pais. Es decir, respondian, prescindiendo de la técnica juridica que
utilizaba, a una exigencia social predominante como era la del favore-
cimiento del crédito, la publicidad de las relaciones juridicas y la su-
presién de las précticas abusivas de usura (1).

(1) DiEez Picazo, en su colaboracién al magnifico trabajo del Colegio de Re-
gistradores con la publicacién del volumen I de Leyes Hipotecarias y Registrales
de Espaiia, bajo el titulo Los principios de inspiracion y los precedentes de las
Leyes Hipotecarias espafiolas, Madrid, 1974, dice a este respecto: «Una de las
cosas que habria de esclarecer es el respectivo planteamiento histérico de uno y
otro tipo de fenémenos econémicos—mercado de capitales para inversiones hipote-
carias y mercado inmobiliario con transacciones sobre inmuebles—. Aunque no
puede asegurarse con total certidumbre, todo parece indicar que el primero de
dichos factores es bastante anterior al segundo. Probablemente las clases burguesas,
enriquecidas con el comercio y con la industria, se mostraron deseosas de colocar
sus capitales, a réditos provechosos y mediante la seguridad de las hipotecas, con
cierta anterioridad al momento en que el mercado inmobiliario—compra y venta
de inmuebles—fue adquiriendo sus propios perfiles.

Este planteamiento podria explicar que las leyes iniciales fueran, en su mayor
parte, Gnicamente leyes hipotecarias; que, en un segundo momento, la publicidad
de las hipotecas se tenga que ver acompafiada por la pubhcidad de las mutaciones
dominicales y por la gublicidad de los derechos reales inicamente como una exi-
gencia institucional del sistema y como un refuerzo de la proteccién que necesita
€l crédito hipotecario; y que solo en un momento final o més tardio el Registro
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Con este motivo, sin embargo, las instituciones inmobiliarias que
se plantearon inicialmente con este fin, pasaron a ser el régimen gene-
ral de publicidad de la propiedad inmobiliaria y modo de definicién
de los derechos.

Las consecuencias de esta medida no pueden ser discutidas en el
tiempo presente. Debe reconocerse que la Institucién del Registro de
la Propiedad, aun con los defectos derivados de su régimen actual, ha
contribuido decisivamente y ha sido la palanca fundamental para el
favorecimiento del crédito territorial y consiguientemente para el des-
arrollo del pafs. Todos los planes de desarrollo a través de los sistemas
de incentivos y créditos se han basado, sin ponerlo en duda, en los
pronunciamientos registrales y en las consecuencias derivadas de los
asientos del Registro.

Los tiempos actuales presentan, sin embargo, necesidades nuevas.
Las exigencias sociales derivadas del crédito territorial estdn hoy con-
seguidas; en cambio, nuevas necesidades sociales aparecen en el hori-
zonte del desarrollo del pais y ellas obligan también a plantearse las so-
luciones derivadas de tales exigencias.

Una de ellas es la dimanante de los fendmenos urbanisticos que, por
si mismos, recaen sobre bienes inmuebles y a los cuales los sistemas de
publicidad inmobiliaria tienen que responder.

El concepto central del urbanismo es el del Plan. Sin embargo, asi
como hasta tiempos recientes, ha venido entendiéndose que todo el
proceso de planificacién era esencialmente un fenémeno de caricter
técnico, ajeno por entero a la técnica y a la problemaética juridica, lo
cierto es que en la actualidad cobra primacia el considerar que en el
fenémeno urbanistico estd envuelto un problema de orden juridico de
primera magnitud (2). La finalidad de los Planes de Ordenacién no
estd en ser redactados; lo importante de ellos es que puedan ser eje-

se convierte en un auténtico Registro de la Propiedad por un desplazamiento
del centro de gravedad del interés del mercado de capitales al mercado de in-
muebles.»

(2) La juridicidad de los temas urbanisticos es objeto de acoso constante por
técnicos no juristas. Es significativa la Sentencia de 23 de octubre de 1968 de la
Audiencia Territorial de Sevilla (Revista de Derecho Urbanistico, nim. 12, pé-
gina 199), que dice: «Que las normas urbanisticas contenidas en los Planes no se
diferencian sustancialmente de cualquier otra norma juridica y, por tanto, su apli-
cacién e interpretacién constituye una tarea esencialmente técnico-juridica que—sin
perjuicio de su intervencién en el concreto dmbito técnico que les compete—des-
borda la competencia de los arquitectos de la Seccién de Urbanismo, como clara-
mente se desprende de los articulos 247 y siguientes del Reglamento de Funciona-
rios de la Administracién Local, para recaer en la de los funcionarios técnicos en
Derecho que, como los pertenecientes a la Asesoria Juridica, tienen por misién,
conforme al articulo 287 del Reglamento de Organizacién, emitir dictdmenes en
Derecho...»
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cutados. En un sistema juridico, seglin deciamos, de reconocimiento de
la propiedad privada, los planes de ordenacién han de incidir sobre el
dominio de los particulares; solamente cuando el planeamiento puede
llegar a tener efectividad sobre aquellos derechos es cuando verdadera-
mente se entiende ejecutado. Tal problema es, en gran medida, un pro-
blema juridico.

II. CONSECUENCIAS HIPOTECARIAS DIMANANTES
DE LA NATURALEZA JURIDICA DE LA PARCELACION

El instrumento a través de cual el planeamiento llega a tener efec-
tividad desde el punto del reparto de cargas entre los afectados, es el
que se ha denominado reparcelacién.

Es evidente la riqueza de matices que el urbahismo encierra. Sin
embargo, la idea dominante de ejecucién del planeamiento, en cuanto
supone nivelacién de cargas y de beneficios derivados del Plan, se lleva
a cabo en los sistemas de reconocimiento de la propiedad privada, me-
diante la reparcelacién. NUREz Ruiz (3) dice:

«La reparcelacién es la nueva divisién del terreno parcelado que
tiene por objeto distribuir justamente los beneficios y cargas de la
ordenacién entre los propietarios de cada poligono, considerados al
efecto en comunidad, y configurar los solares.

En otros términos podriamos decir que la reparcelaciéon es una
técnica normalizada que tiene por objeto la configuraciéon de sola-
res y la distribucién proporcional de los beneficios y cargas deri-
vados de un Plan parcial, mediante la adjudicacién por via de sub-
rogacioén real de nuevas parcelas a los titulares de las parcelas an-
tiguas enclavadas dentro del perimetro delimitado por un deter-
minado «poligono» o manzana, los cuales se consideran a estos
efectos en comunidad.» )

Otros autores, como, por ejemplo, CORELLA MONEDERO (4), dicen:

«Reparcelacién material es el acto administrativo por el que coac-
tivamente se impone una nueva divisién territorial y se distribuyen
los beneficios y cargas derivados de la ordenacién.»

De estas definiciones y del conjunto del régimen juridico de la
reparcelacién pueden deducirse una serie de notas caracteristicas que
son determinantes de las consecuencias hipotecarias a las que después
aludiremos.

(3) Derecho Urbanistico Espafiol, pag. 416.
(4) ComrerLrLA MoNEDERO: La reparcelacion, su naturaleza juridica y su prdc-
tica, pag. 18.
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Tales notas son:
1.2 La reparcelacidn utiliza la técnica de la subrogacién real.

MARTIiN BLANCO (5) dice: «La legislacién urbanistica adopta la teo-
ria privativista de la subrogacién real, manteniendo sus dos notas ca-
racteristicas: la mutacién, cambio o sustitucién de una cosa por otra
y la continuidad o permanencia de la misma situacién juridica no obs-
tante el cambio efectuado». (6)

22 La reparcelacién tiene una finalidad tipica: es el instrumento
para la justa distribucién de los beneficios y cargas del planteamiento.
Al constituirse en una pieza juridica para hacer efectivo el principio de
justicia distributiva quiere decirse que, como ocurre en todos los su-
puestos donde se trata del reparto de las cargas ptblicas, su eficacia
se impone de modo coercitivo a todos los interesados. Es decir, a todos
los inmuebles, puesto que las consecuencias inmediatas recaen sobre
bienes inmuebles y sélo de forma mediata sobre el patrimonio de sus
titulares. _

3.2 La reparcelacién procede de un acto de la Administracién,
tiene la eficacia propia de las decisiones administrativas y trata de
ejecutar el planeamiento aprobado. No puede entenderse ni aun en el
caso de reparcelaciones voluntarias que la reparcelacién se desligue por
entero de la accién administrativa; en todo caso exige constitutiva-
mente para tener aquel cardcter coercitivo la decisién de la Adminis-
tracién y también en el caso de las reparcelaciones voluntarias.

Dice CORELLA MONEDERO lo siguiente (7):

«Porque la realidad es que las operaciones en si, como estudio
técnico, propuesta de resolucién y nueva divisién material de las
fincas sujetas a reparcelacién, no tienen efectividad juridica-publica
si no son elevadas a la categoria de acto administrativo por la
Administracién.»

Y en otro pie de pdgina afade:

«Igual ocurre en las reparcelaciones, que, aun formadas por los
particulares, no tienen efecto sin la llamada aprobacién de los 6r-
ganos urbanisticos y éstos a tales efectos son siempre organismos
publicos.»

) (5)181MARTfN BLANco: El trdfico de bienes inmuebles en la Ley del Suelo, pa-
gina .

(6) Debo aludir aqui, aunque se trata de un trabajo no publicado, a los estu-
dios del Notario GArRcia BERNARDO LANDETA sobre la aplicacién de la técnica de la
subrogacién real a las nuevas manifestaciones juridicas presentes, como la repar-
celacidén.

(7) Ob. cit., pdgs. 7y 8.
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42 Por fin, como nota final, la reparcelacién recae siempre, segln
se ha dicho, sobre bienes inmuebles. Es el suelo afectado por el planea-
miento, el suelo para el cual el planeamiento constituye su estatuto
juridico, el destinatario inmediato del fenémeno urbanistico.

Todas estas notas permiten claramente destacar cudles son las con-
secuencias hipotecarias de la reparcelacién. Tales consecuencias son
las siguientes:

@) Si la reparcelacién recae sobre bienes inmuebles su insercién
en el sistema registral es fundamental, tanto por la necesidad de dar
eficacia frente a terceros a sus resoluciones, como por los efectos que
sobre las cargas y situaciones radicantes sobre bienes inmuebles pro-
duce.

b) Tal insercién requiere la utilizacién de la técnica de la sub-
rogacion real, lo cual a efectos puramente hipotecarios es de importan-
cia, por cuanto trasciende al procedimiento registral.

¢) Los actos de que emana la reparcelacién son actos administra-
trivos lo que afecta también al régimen registral de inscripcién de estos
actos, a las facultades de calificacién del Registrador y a la eficacia
de los actos administrativos desde el punto de vista registral.

A este respecto, debe sefialarse aqui que JEsGs GoNzALEZ PEREz ha
publicado en el ntimero 74 de la Revista de Administracién Publica
el texto de la ponencia presentada al II Congreso Internacional de
Derecho Registral, bajo el titulo «Los efectos de la inscripcién de los
actos administrativos».

II1. FACULTADES CALIFICADORAS DEL REGISTRADOR
EN RELACION CON LOS ACTOS ADMINISTRATIVOS
Y, EN PARTICULAR, CON LOS ACTOS DE REPARCELACION

El Registro de la Propiedad es la institucién inmobiliaria por la que
se da publicidad a los actos juridicos vélidos relativos a bienes inmue-
bles. Los actos juridicos cuya inscripcién se pretende en el Registro,
para que tengan acceso al mismo, requieren una previa calificacién,
consiguientemente, sobre su validez. Esta calificacién, atribuida priva-
tivamente al Registrador, constituye el llamado principio de legalidad,
seglin el cual, como afirman LACRUz BERDEJO y SANCHO REBUDILLA
«s6lo pueden tener acceso al Registro los titulos que retinan los requi-
sitos establecidos por las Leyes». (8)

(8) LAcruz BERDEJO y SANCHO REBULLIDA: Derecho Inmobiliario Registral,
pégina 354.
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Esta competencia atribuida al Registrador descansa sobre su perso-
nal y directa responsabilidad y se desarrolla en el denominado princi-
pio de legalidad en el articulo 18 de la Ley que dice:

«Los Registradores calificaran, bajo su responsabilidad, la lega-
lidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en
cuya virtud se solicite la inscripcién, asi como la capacidad de los
otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos en las
escrituras publicas por lo que resulte de ellas y de los asientos del
Registro.»

Prescindiendo aqui de las cuestiones generales que plantea el es-
tudio del principio de calificacién, lo cierto es que la decisién por virtud
de la cual los actos juridicos ingresan en el Registro y, por tanto, ad-
quieren los efectos sefalados por la Ley para las inscripciones registra-
les, es una decisién atribuida libre y responsablemente al Registrador.

Tal decisién implica una valoracién juridica cuyos términos se con-
cretan en los articulos 18 de la Ley y 98 y 99 de su Reglamento y
constituye un elemento de control de la legalidad de los actos que
pretenden ser inscritos.

Quiere esto decir, que la facultad de calificacién del Registrador
abarca a cuantos documentos pretenden ser inscritos en el Registro;
de aqui que pudiendo ser estos documentos entre particulares autoriza-
dos notarialmente, documentos judiciales o documentos administrati-
vos (9), lo trascendente es determinar en qué medida las facultades de
de calificacién del Registrador abarcan a unos y otros documentos.

Del examen comparativo de aquellos preceptos pueden deducirse
las siguientes notas:

a) Las facultades de calificaciéon del Registrador son ilimitadas
para toda clase de documentos en cuanto a la legalidad de las
formas extrinsicas de los mismos.

b) En cuanto a las escrituras publicas, la facultad de calificacién
abarca la capacidad de los otorgantes y la validez de sus actos
dispositivos, tanto por lo que resulta del propio documento como
de los asientos del Registro.

¢) Tratdndose de documentos judiciales (10), las facultades de
calificacién del Registrador se concretan y limitan a la com-

(9) La diferencia entre documento y acto administrativo puede verse, a efectos
registrales, en el trabajo de GoNzALEZ PEREz citado, pag. 12.

(10) Puede verse el texto de la ponencia al Primer Congreso de Derecho Re-
gistral de Buenos Aires, bajo el titulo El principio de legalidad en relacion con
los documentos procedentes de la Autoridad Judicial, en el ndmero 504 de la
Revista, pag. 1111.
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petencia del Juzgado o Tribunal, la congruencia del mandato
con el procedimiento o juicio en que se hubiese dictado, las
formalidades extrinsecas del documento presentado y los obs-
taculos que surjan del Registro.

d) Con caracter general, las facultades del Registrador, segin el
articulo 98 del Reglamento Hipotecario comprenden, en cuanto
a las faltas de legalidad en las formas extrinsecas, las que afec-
tan a la validez de los mismos, segin las Leyes que determinan
la forma de los instrumentos, siempre que resulte del texto de
dichos documentos, o pueda conocerse por la simple inspeccién
de ellos.

No se contiene, por tanto, una regla especifica en nuestro ordena-
miento hipotecario relativa a las facultades de calificacién de los docu-
mentos administrativos.

Sin embargo, seglin hemos visto antes, los actos de reparcelacién
se caracterizan por ser documentos administrativos. Es por esto que
tratdndose de la inscripcién de reparcelaciones, la primera cuestién
que se plantea es la de determinar cudles son las facultades de califica-
cién del Registrador sobre los actos administrativos y, en particular,
sobre los actos de reparcelacion.

Las resoluciones de la Direccién General de Registros se han pro-
nunciado en diversas ocasiones sobre la calificacién registral de los
documentos administrativos. La Direccidén, en las resoluciones que des-
pués estudiaremos, ha sentado como principio general el de que las
facultades de calificacién comprenden la competencia del funcionario,
la autenticidad del documento y €l cumplimiento de los trdmites y dili-
gencias necesarias; no abarca en cambio el fundamento de la decisién
o del acuerdo. Es decir, se ha generalizado la doctrina sobre la califi-
cacién de los documentos judiciales y se ha aplicado a los documentos
administrativos, si bien traduciendo o incrementando la facultad de
calificacién respecto de estos tltimos.

Para estudiar este punto, ha de tenerse en cuenta, como idea previa,
que si bien es cierto que la calificacién registral de los documentos ad-
ministrativos ha sido restringida, no puede olvidarse que tales decisiones
abarcaban en general supuestos de acceso al dominio de los entes pu-
blicos de bienes de los particulares tales como expropiaciones, apremios
fiscales, etc. La realidad del sistema urbanistico ha impuesto situacio-
nes enteramente nuevas, porque aqui la actividad ptdblica conforma los
bienes de los particulares de modo permanente y no pretende adquirir-
los mediante precio, sino que aquéllos contintan en su poder. No se
contemplan pues situaciones en transicién al dominio de la Adminis-
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tracién sino la proyeccién de las medidas de ésta sobre los bienes que
permanecen de propiedad privada.

La doctrina urbanistica ha considerado en sentido muy positivo las
facultades de calificacién del Registrador e incluso promueve su apli-
cacién.

Asi, por ejemplo, NUREz Ruiz (11) dice:

«El Registro de la Propiedad, de acuerdo con el principio es-
tructural «staff and line», viene asi a constituir una Administra-
cién Publica de Derecho privado en la que organicamente se con-
juga el Derecho con la Técnica en su labor configuradora de un
orden social justo. El Registrador esta capacitado para convertirse
en el «leadership» de esta Administracién. Esto llevaria consigo una
reestructuracién organica del Registro de la Propiedad y su coordi-
nacién con la Administraciéon estatal y local principalmente, ya que
esta ultima es la que estd en contacto directo con los adminis-
tradores.» -

Y MarTiN Branco (12) dice:

«Ofrece esta cuestidén unas nuevas perspectivas frente a la tra-
dicional estructura hipotecaria-registral y a la conservadora funcién
calificadora del Registrador, v la necesidad, en nuestro parecer, de
dar acceso cada vez mdas abiertamente a los libros del Registro,
a las numerosas limitaciones urbanisticas que constituyen hoy una
realidad vital, social y econémica de primera magnitud, en la que
los intereses en juego, tanto particulares como generales, postulan
la eficaz y publica proteccién registral.»

De aqui que deba plantearse el tema desde el punto de vista de la
calificacién de los documentos administrativos, pero matizando en par-
ticular los documentos urbanisticos que llegan al Registro:

A) Idea general sobre la calificacion de los documentos
administrativos

La doctrina comtn en este punto es la de entender que la califica-
cién registral no afecta a la validez del acto sino a la realidad de las
formas extrinsecas. Tiene su apoyo en la redaccién del articulo 18 de la
Ley y en la Direccién General, que se ha ocupado de ello en diversas
resoluciones de entre las que cabe destacar la de 8 de julio de 1911,
9 de abril de 1917, 5 de marzo de 1953, etc.

La Resolucién de 8 de julio de 1911 dice que conforme a la doctrina
consignada por esta Direccién en diferentes Resoluciones, las providen-

(11) Ob. cit., pag. 458.
(12) Ob. cit., pag. 213.

2
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cias dictadas por los Tribunales y Autoridades administrativas en los
asuntos de su competencia, mediante los procedimientos establecidos
por las Leyes, tienen la misma fuerza que los de los Tribunales ordina-
rios, siempre que dichos acuerdos tengan el caricter de firmes o eje-
cutorios, por haberse agotado los recursos concedidos contra los mismos,
o por no haberse entablado éstos por los interesados.

La Resolucién de 5 de marzo de 19533 dice: «Segiin doctrina reite-
rada, los Registradores se hallan facultados para calificar en los apremios
administrativos, con mayor amplitud que en los judiciales, los trdmites
esenciales del procedimiento, supuestas las distintas condiciones de ido-
neidad e imparcialidad de los funcionarios y la complejidad de la
tramitacién, a fin de conceder debidas garantias a los interesados y
siempre que ello no implique obstdculos en el normal desenvolvimiento
de la actividad. de la Administracién.»

Expuesto lo que antecede, es posible ya sefialar las lineas generales
sobre la calificacién registral de los documentos administrativos.

Para ello, debe partirse de dos premisas fundamentales: lo que
constituye el principio general y las particularidades a aquél.

Como principio general puede sentarse la afirmacién de que los
documentos administrativos, a los efectos de la calificacién registral,
tienen el mismo cardcter que los documentos judiciales; es decir, como
en estos ltimos, la presuncién de validez de los actos de Administracién,
como emanados de un poder juridico, no puede ser destruida si no es
virtud de una decisién judicial; es decir, la calificacién registral no puede
entrar en la validez o nulidad del acto.

Salvada pues la soberania de la Administracién en la decisién que
forma parte del mandato de los actos administrativos, en cambio si
que pueden enjuiciar los Registradores, como lo hacen respecto de los
documentos judiciales, al menos aquellos mismos aspectos previstos en
el articulo 99 del Reglamento y los que, con cardcter general, se atri-
buyen al Registrador para toda clase de documentos, en virtud del
articulo 18 de la Ley y 98 del Reglamento. Es decir, el Registrador
puede enjuiciar:

a) La competencia del érgano administrativo que dicté el acto
y, por tanto, suspender o denegar la inscripcién del acto llevado
al Registro si procede de un érgano incompetente.

b) La congruencia del mandato con el procedimiento seguido;
esto es si la peticién planteada en el procedimiento se ajusta
a la decisién tomada; en caso contrario habria una disparidad
absoluta entre la peticién y la decisién de la Administracién.
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¢) Las formalidades extrinsecas del documento en cuanto a su
aspecto meramente formal.
d) Los obstaculos del Registro.

En todos estos dmbitos, la decisién del Registrador no es obsticulo
a las circunstancias intrinsecas del documento sino que tnicamente
representa la imposibilidad de que el acto se inscriba, mientras no se
completan las exigencias legales.

B) Particularidades sobre la calificacion de los documentos
administrativos

En el apartado anterior hemos analizado lo que podria considerarse
principio general sobre la calificacién de los documentos administrativos.
Tal principio se concreta en la idea de que las facultades de calificacion
del Registrador sobre aquéllos son las mismas que las que tienen res-
pecto a los documentos judiciales. Es decir, quedan siempre a salvo
del enjuiciamiento registral cuando atafie a la validez o nulidad del
acto. .

En el apartado presente, lo que vamos a analizar es el alcance y en
qué medida puede entenderse suceptible de aplicacién la calificacién
registral a los documentos administrativos.

Para ello debe partirse de las siguientes ideas:

Asi como los documentos judiciales tienen un limite legal
o reglamentario de calificacién, abundantemente interpretado por
la jurisprudencia de los Tribunales, no ocurre lo propio con los
documentos administrativos. Es decir, el articulo 99 del Regla-
mento Hipotecario que limita las facultades de calificacién res-
pecto de los extremos antes indicados de los documentos judi-
ciales, no puede ser aplicado con igual precisién a los docu-
mentos administrativos puesto que el cbjeto del precepto se
refiere taxativa y literalmente a los documentos judiciales. Es
decir, ante la inexistencia, legal o reglamentaria, de un limite para
la calificacién de éstos, es evidente que el Registrador no tiene
mds limites en la calificacién que los institucionales derivados de
la naturaleza de los actos administrativos; es decir, los que
resultan en conjunto de la naturaleza juridica de éstos, en virtud
de las leyes regulares de la accién de la Administracién. No
tiene en cambio limites especificos dentro de la ley reguladora
de la inscripcién en el Registro de la Propiedad.
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Las propias decisiones de la Direccién General de los Regis-
tros y del Notariado han concretado que el 4mbito de calificacién
de los documentos administrativos es superior al de los documen-
tos judiciales.

Asi, la Resolucién de 5 de marzo de 1953, antes citada, dice:

«Segin doctrina reiterada, los Registradores se hallan facultados
para calificar en los apremios administrativos, con mayor amplitud
que en los judiciales, los tramites esenciales del procedimiento, su-
puestas las distintas condiciones de idoneidad e imparcialidad de
los funcionarios y la complejidad de la tramitacién, a fin de con-
ceder debidas garantias a los interesados y siempre que ello no im-
plique obstaculos en el normal desenvolvimiento de la actividad
de la administracién.»

La doctrina ha interpretado de idéntico modo la calificacién
de los documentos administrativos en las escasas oportunidades
en que este punto ha sido tratado.

Asi RocA SASTRE, en su Derecho Hipotecario, tomo II, 5.2
edicién, pag. 16, dice:

«En principio los documentos administrativos deben tratarse
con los judiciales... No obstante, dentro de los limites propios, el
Registrador goza de mads libertad.»

¢(En qué medida esta mayor libertad puede ser ejercitada?

Para responder a esta pregunta debe tenerse en cuenta una
modificacién sustancial derivada del intervencionismo creciente
de la Administracién sobre los bienes de los particulares e, in-
cluso, en la propiedad de ellos. El tema de la publificacién de la
propiedad privada, de lo que constituye exponente el trabajo de
MARTIN MATEO denominado «La penetracién ptblica en la pro-
piedad privada», es hoy un hecho comdn; atn md4s, tratdndose
del Derecho Urbanistico, y segin se ha visto anteriormente, la
penetracién es aGn mayor porque no se trata tan solo del ejer-
cicio de una actividad piblica sobre los bienes de los particula-
res, en virtud de la cual éstos pasan a integrar el dominio del
Estado; por el contrario, en el dmbito del Derecho Urbanistico,
lo que la Administracién hace es conformar y limitar las facul-
tades y dmbito de derecho de propiedad de los particulares que
quedan conjuntamente sometidos a las exigencias del planea-
miento respecto del cual la Administracién es arbitro y a veces
parte.

Atln miés, en el Derecho Urbanistico se ofrecen circunstancias espe-
ciales que justifican la facultad de calificacién. Piénsese, en efecto, que
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en la accién tradicional de la Administracién se configuraban siempre
los actos administrativos como inherentes a la potestad de los entes
territoriales del Derecho Pdblico, es decir, el Estado y las Corporaciones
Locales. La accién urbanistica ha incrementado la creacién de nuevos
entes publicos con unas caracteristicas peculiares puesto que si bien go-
zan de personalidad juridica piblica y estdn sujetos al control y revisién
jurisdiccional tanto de la Administracién como de los Tribunales, su
estructura y funcionamiento se hace a partir de la unién de personas
privadas, por el mero hecho de ser titulares de los bienes, que contri-
buyen al ejercicio de una accién que ha devenido publica como es la de
urbanizar y edificar. Tales son las Juntas de Compensacién, integradas
por personas particulares, que gozan de personalidad juridica publica
y tienen facultad para realizar actos juridicos con las caracteristicas
y de las cualidades de los actos administrativos; piénsese, por ejem-
plo, que la propia Ley del Suelo, en el articulo 128.1, expresa que
el incumplimiento por parte de los propietarios de las obligaciones que
hubieren contraido en la ejecucién del sistema de compensacién moti-
vard la expropiacién de los terrenos por la Junta de Compensacién. Es
cierto que resulta dudoso si la Junta es propiamente organismo expro-
piante o beneficiard la expropiacién. Pero, dejando de lado este asunto,
lo que resulta en todo caso evidente, son las facultades de la Junta para
realizar actos de trascendencia registral y, sin embargo, al hacerlo, no
procede el acto directamente de un drgano inserto en la Administracién
del Estado o de las Corporaciones Locales, sino que es un ente que
atribuye personalidad juridica al conjunto de personas privadas y le con-
fiere el imperio propio de la Administracién.

Las consecuencias son muy graves, puesto que asi como las Corpo-
raciones Territoriales de Derecho Piblico tienen un régimen de aseso-
ramiento permanente y estidn investidas de todos los poderes para que
puedan fiscalizarse los actos antes de ser emanados, por el contrario,
en las Juntas de Compensacién estdn desarraigadas de la sede de las
Corporaciones Territoriales, en muchas ocasiones carecen de un 6rgano
permanente de asesoramiento, y en todo caso, no estdn sujetas a la
revisién de legalidad de los érganos permanentes adscritos a las Corpo-
raciones Legales como son los Secretarios de la Administracién Local.
Ello hace mds grave y mds necesario también el que exista un Srgano
independiente que tenga incluso facultades para calificar sus actuaciones
y que, con mayor motivo en este caso, revise si el acto emanado de la
Junta es susceptible o no de ser inscrito.

Para apoyar esta tesis amplificadora de las facultades registrales,
es posible, con fundamento en tal filosoffa, acudir a normas especificas
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concretas que apoyan también literalmente la extensién de los facultades
de calificacién.

En efecto, hemos dicho que quedan a salvo de la calificacién regis-
tral cuanto afecta a la validez o nulidad de los titulos. Tal afirmacién
ha de prevalecer incluso cuando se trate de actos administrativos ema-
nados de las Juntas de Compensacién. Sin embargo, las facultades de
calificacién de las formalidades extrinsecas de los documentos no son
exclusivamente aquellas que pudieran tener un cardcter absolutamente
formal, sino que son las que resultan de la interpretacion literal de los
articulos de nuestro ordenamiento hipotecario y de las especificas de
los documentos administrativos que conforme a sus normas reguladoras
hayan de ser inscritos.

El articulo 98 del Reglamento Hipotecario, al interpretar lo que se
entiende por faltas de legalidad en la forma extrinseca de los docu-
mentos, dice que son «las que afecten a la validez de los mismos, segiin
las Leyes que determinan la forma de los instrumentos, siempre que
resulte del texto de dichos documentos, o pueda conocerse por la sim-
ple inspeccién de ellos».

Es conocida la interpretacién que con base en la terminologia de
FEDERICO DE CASTRO se ha hecho del empleo de la palabra Ley en sus
diversos sentidos. Una interpretacién restringida del mismo considerarig
que cuando se refiere el articulo 98 a las formalidades extrinsecas, segiip
las Leyes que determinen la forma de los instrumentos, ésta se refiere
tnicamente a aquellos requisitos impuestos directamente por una Ley con
rango formal de tal; es decir, quedarian fuera aquellos otros requisitos
que proceden de una determinacién reglamentaria.

Tal interpretacién quizd podria considerarse correcta en relacidn
con las leyes reguladoras de los actos juridicos existentes entre los par-
ticulares. En cambio, entendemos, que con relacién a los actos de la
Administracién, la palabra Ley debe -considerarse que se corresponde
con norma administrativa, puesto que es comtn el que las Leyes que
regulan la accién de la Administracién sean desarrolladas mediante los
reglamentos llamados ejecutivos.

GARcfa DE ENTERRiA, en la pag. 162 del libro Legislacion delegada,
Potestad reglamentaria y Control judicial, dice:

«Este tipo normativo, de gran tradicién en el Derecho adminis-
trativo cldsico, estd hoy contemplado por el articulo 17, nimero 6.°,
de la Ley Organica del Consejo de Estado de 25 de noviembre de
1944, a efectos de imponer en su procedimiento de elaboracién la
preceptiva audiencia de dicho Cuerpo consultivo; los llama el pre-
cepto «Reglamentos generales que se hayan de dictar para la eje-
cucién de las Leyes». Aqui el fenémeno de remisién se produce,
curiosamente, no referido a una regulacién concreta de la Ley, sino
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a la totalidad de su contenido. La Ley contrae su regulacién a
enunciar unos principios basicos, que luego el Reglamento se en-
carga de particularizar y de precisar, ofreciendo un texto organico
paralelo al de la Ley, como éste total y completo, aunque mucho
méas desarrollado, que es luego virtualmente el que se aplica. De
este modo, el Reglamento se interpone entre la Ley y su aphcacmn
a través de la complementacién de sus regulaciones que la técnica
de la remisién legitima.

Esta regulacién en dos planos o niveles normativos de una mis-
ma materia, que tanto suele sorprender a los habitos del priva-
tista, acostumbrado a manejar Cédigos sistematicos y cerrados, es
una notable peculiaridad del Derecho administrativo en sus mate-
rias mas importantes y solemnes. En la practica se intenta pre-
servar como propia de la Ley una regulacion esencial y basica, en
la que poder marcar sistematicamente las grandes lineas dlrectlvas
dejando al Reglamento el cuidado de precisar todo el casuismo de
desarrollo que exige la compleja actuaciéon de la Administracion.
Hay en ello también dos exigencias implicitas: los tecnicismos de
la actuaciéon administrativa no son reconocidos por el legislativo
y por ello se remiten a la determinaciéon de la Administracién; por
otra parte, el concurso de las dos normas puede permitir a la mas
solemne una concentracién de principios mas inmune al paso del
tiempo, en tanto que el casuismo reglamentario puede ser objeto
de constantes adaptaciones.»

«En el caso que nos ocupa de una remisién genérica al des-
arrollo y ejecucion de una Ley en su conjunto, no parece facil
aceptar en principio y por razén formal cualquler contenido a la
norma I'letlda No es que ello invalide la técnica remisoria, en
cuanto expresién de un reenvio formal, sino que ocurre que el
marco sistemético de la remisién es el de «desarrollo» y «ejecu-
cién» de la Ley, concepto juridico indeterminado, pero, como es
comin a esta figura, determinable en cada caso concreto mediante
un proceso de interpretacién legal. Sera asi posible precisar si el
Reglamento complementa la Ley en el sentido por ésta deseado,
0, mas bien, la infringe abiertamente. Pero también sera posible de-
terminar si, aun si una infraccién abierta de la Ley, el Reglamento
ejecutivo se excede de la remisién poniendo en pie normas que no
son necesarias para la realizacién de las disposiciones de la Ley.
El Reglamenio ejecutivo no puede por ello agravar cargas u obli-
gaciones contenidas en la Ley que desarrolla ni tampoco determinar
una ampliacién de su ambito preceptivo, sino simplemente estable-
;:;r las normas precisas para asegurar la plena efectividad de la

y»

Es decir, el desarrollo de la Ley a través del cauce reglamen-
tario permite actuar con igual sentido en relacién con los actos de repar-
celacién y ello por dos causas fundamentales; de un lado, porque el
propio Decreto que aprueba el Reglamento de reparcelaciones, se dice
que se ha dictado con audiencia del Consejo de Estado, lo que eviden-
cia que se trata de un Reglamento de ejecucién de la Ley; en segundo
lugar, porque el articulo 82.2 de la Ley del Suelo, referido al acto de
aprobacién de la reparcelacién dice que el organismo que hubiera apro-
bado el proyecto expedird documento con las solemnidades y requisitos
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dispuestos para las actas de sus acuerdos»..., con lo cual se produce real-
mente una remisién, no genérica, sino especifica de la propia Ley en
la determinacién de los requisitos de aquel documento a los que resulten
de una norma de desarrollo de la Ley.

Admitida, por tanto, esta interpretacion, conforme con el espiritu
del precepto e incluso con la letra de los articulos aplicables al caso,
a lo que lleva la misma es a determinar si los requisitos del acto admi-
nistrativo, segtin resulte de la certificacién que se expida y que serd la
que tenga acceso al Registro, pueden ser fiscalizados, no sélo en cuanto
a su existencia o no, sino en cuanto a su legalidad.

En este sentido, el articulo 98, al expresar el punto de partida de
las facultades de calificacién interpreta lo que se entiende como faltas
de legalidad en las formas extrinsecas de los documentos y, para ello,
concreta que serdn todas aquellas que afecten a la validez del mismo,
es decir, no se refiere tinica y exclusivamente a los requisitos puramen-
te formales externos, sino a los que contribuyen a considerar si el
acto es 0 no valido en su expresién formal. Es decir, cuando el docu-
mento, para su validez, deba tener unos determinados requisitos exte-
riores y si éstos no vienen determinados, la facultad del Registrador
comprende la calificacién de aquéllos.

Adn mds, el parrafo segundo del propio articulo 98 expresa que del
mismo modo la calificacién registral abarcard la no expresién, o la ex-
presién sin la claridad suficiente, de las circunstansias que, segin la
Ley y el Reglamento, deban contener la inscripcién, bajo pena de nu-
lidad.

Con lo cual resulta que la calificacién registral no viene determinada
dnicamente por la formalidad del documento mismo, sino por aquellas
otras exigencias impuestas por la Legislacién Hipotecaria para la ins-
cripcién del documento, abarcando asi una amplitud mayor que con-
cierne no sélo a los requisitos formales extrinsecos de los documentos,
sino a los requisitos exigidos por la propia Legislacién Hipotecaria.

A su vez, entendemos, sin embargo, que el parrafo segundo del ar-
ticulo 98 del Reglamento, al indicar la expresién de las circunstancias de
la inscripcién, no debe entenderse siempre referido dnicamente a las
normas hipotecarias, puesto que con posterioridad a ellas pueden apa-
recer normas, y de hecho asi ocurre, en las que se consignan determi-
nadas circunstancias de las inscripciones. Tal ocurriria, por ejemplo, en
la legislacién de concentracién parcelaria con las inscripciones de con-
centracién, y dentro de las inscripciones de reparcelacién las exigencias
del propio Reglamento de Reparcelaciones. En este sentido el articulo
34 del Reglamento de Reparcelaciones dice que:
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«firme el acuerdo de reparcelacion, el Organo actuante expedird
certificacién literal de aquél»,

es decir, al ser literal con las circunstancias del articulo 24.

Y a continuacién, en el parrafo 2.° del mismo articulo dice que en
virtud de la certificacién y conforme al articulo 82 de la Ley del Suelo
y a este Reglamento, se practicardn en el Registro de la Propiedad los
asientos necesarios para reflejar la nueva situacién fisica y juridica. Es
decir, los asientos necesarios se practican en el Registro, segiin resulten
de la propia certificacién, con lo cual, en definitiva, los requisitos del
acuerdo de reparcelacién pasan a ser requisitos de la propia inscripcién,
lo cual reconduce a la declaracién de nulidad, hecha por el articulo 30
de la Ley, para los asientos en los que se omitan cualquiera de las ex-
presiones indicadas en el articulo 9, el cual, por fin, en su tdltimo pérra-
fo, manifiesta que lo dispuesto en él se entiende sin perjuicio de lo
especialmente establecido para determinadas inscripciones entre las
cuales pueden estar las de reparcelacién. La Direccién en diversas re-
soluciones, que después estudiaremos, ha sentado como idea general la
de que las facultades de calificacién comprenden la competencia del fun-
cionario, la autenticidad del documento y el cumplimiento de los tra-
mites y diligencias necesarias; no abarca en cambio el fundamento de la
decisién o del acuerdo. Es decir, se ha generalizado la doctrina sobre
la calificacién de los documentos judiciales y se ha aplicado a los docu-
mentos administrativos, si bien incrementando la facultad de califica-
cién respecto de estos tltimos.

De conformidad con las ideas expuestas, debe entenderse que la
calificacién registral puede abarcar aquellos extremos de la certificacién
que no sean constitutivos de la validez o nulidad del acto.

En la dialéctica entre validez del acto y calificacidén registral, que
parece implicar una cierta contradiccidn, la solucién debe ser dirigida a
admitir francamente la calificacién registral sobre la existencia o in-
existencia de las circunstancias objetivas del titulo y la congruencia de
ellas con las bases del procedimiento, legales o estatutariamente fijadas.

Es decir, no pueden ser discutida la validez del acto sino la concu-
rrencia formal de las exigencias legales o reglamentarias o su expresién
injustificada y en el caso de entrarse en el examen de ellas su legalidad,
en funcién de las propias circunstancias del titulo o de las normas lega-
les de inexcusable cumplimiento.

A la vista de ello, y de acuerdo con lo establecido por el articulo 24
del Reglamento de Reparcelaciones, el d4mbito de calificacién registral
en particular puede referirse:

A. A la incorrecta descripcién de la superficie reparcelada.
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B.

D.
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En la descripcién de los inmuebles incluidos, quiere decirse
que puede ser calificada la exclusién de otros. Es conocido que
conforme al articulo 5.° del Reglamento, las unidades reparce-
lables no pueden ser nunca inferiores a la manzana, excepto
para rectificar los limites por normalizacién de las fincas. Con-
gruente con ello, el articulo 8.° establece el régimen de las fin-
cas excluidas de reparcelacion y en el nimero 2 el procedimien-
to para la exclusién a solicitud de los particulares que termina
mediante un acto expreso y motivado del érgano actuante. Quiere
decirse con ello que si del examen del expediente resultan ex-
cluidos determinados inmuebles, parece posible que el Regis-
trador califique la legalidad de la expresién no en cuanto a su
procedencia o no, sino en cuanto a la existencia del acto legi-
timador de ella.

Se aprecia aqui, de esta manera, cémo la actuacién registral
no afecta a la razén determinante’ del acto sino a su existencia
objetiva como tal.

No obstante, la calificacién de esta circunstancia puede ser

dificil de ejercerla en la prictica, si no va acompaiiada la cer-
tificacién de un plano en la zona reparcelada; lo que aconseja
que, a la manera de la concentracién parcelaria, la superficie
objeto de reparcelacién se consigne también graficamente en el
Registro mediante el archivo de los planos.
En cuanto a las cargas, gravdmenes y situaciones juridicas, es
evidente que es el dmbito mds especifico de la calificacién re-
gistral, de tal manera que si cargas inscritas no se trasladasen
por subrogacién a las nuevas fincas, el Registrador puede re-
chazar la inscripcién. Igualmente si procedieran a su cancela-
lacién, debiera acreditarse ante él el cumplimiento formal de
las causas legitimadoras de ella.

En la relacién de propietarios puede introducirse un instru-
mento de control para reparcelaciones no hechas directamente
por la Administracién. Nos referimos a la posibilidad de que
parte de las superficies no pertenezcan a los propietarios y
sean restos de viales desafectados del uso ptblico, vias pecua-
rias abandonadas, etc. El examen de estas circunstancias es fun-
damental y la interpretacién debe ser siempre restrictiva, favore-
ciéndose una calificacién registrales que evite fraudes y defienda
titularidades indeterminadas.

El titulo de adquisicién de cada finca o derecho serd de inte-
rés que sea examinado a fin de que se cumpla el principio de
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tracto sucesivo evitando la aparicién de terceros no legitimados
por la inscripcién del Registro. '

En cuanto a la descripcién de la finca formada por agrupacién,
la calificacién abarcard al cumplimiento de los requisitos del
articulo 9.° de la Ley y 51 del Reglamento Hipotecario.

En la determinacién de los coeficientes aplicados a la repar-
celacién puede aparecer un elemento de fiscalizacién de gran
apoyo para la validez de los actos de reparcelacién. Dice el
Reglamento que la certificacién comprendera la justificaciéon de
los coeficientes aplicados tanto en cuanto a supetficie de las
fincas como el volumen de edificabilidad. Es decir, el Regis-
trador puede pedir que en la certificacién queden justificados
estos udltimos e, incluso, en las reparcelaciones por Junta de
Compensacién puede requerir la presentacién de los Estatutos
de la Junta para verificar si Jos médulos de aportacién fijados
son los mismos que resultan del acuerdo de reparcelacién.

En la descripcién de los solares resultantes, correlativamente
con lo expuesto para la letra d), el Registrador podréd verificat
que cada uno de los titulares que han aportado suelo a la re-
parcelacién, reciban los terrenos que por subrogacién corres-
ponda, a excepcién de las superficies de dominio y uso publico
municipal existente en la zona a reparcelar que, conforme al
articulo 30.2, se compensaran por los nuevos viales y otros
terrenos de ese cardcter resultantes de la reparcelacién.

Podria plantearse en este apartado la cuestién de si esta
subrogacién ha de ser exacta; es decir, si en el caso de que
los viales aportados excedan de los de nueva creacién resultan-
tes, el Registrador puede condicionar la inscripcién supeditin-
dola a que por el exceso se adjudique a los Ayuntamientos res-
pectivos nuevas fincas.

La respuesta estd en funcién de los criterios sustantivos
claramente definidos que se adopten sobre este punto; en el
caso de que legalmente se definiese con exactitud esta conse-
cuencia, es evidente que el Registrador podria calificar tal cir-
cunstancia impidiendo mdltiples reparcelaciones de Juntas de
Compensacién en las que puede tenderse a defraudar tal hecho.

FEl uso urbanistico y el volumen de edificacién, dice el Re-
glamento, solo se consignard si constare del titulo, lo que de-
beria ser preceptivo para conectar ¢l Registro con la documen-
tacién publica urbanistica.

En cuanto al resto de la finca agrupada, debe entenderse que
implica una previa segregacién de aquellas zonas para apro-
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vechamientos individualizados, como serian las de servicios
publicos, pudiendo quedar el resto indeterminado para zonas
verdes y viales. S6lo asi se facilitaria eventualmente para el fu-
turo la posibilidad de que los Ayuntamientos acudan al crédito
territorial para la construccién de escuelas, etc.

También deberd examinar el Registrador si consta la condi-
cién resolutoria de reversién que el Reglamento indica, lo que
serd fundamental para que vincule a eventuales terceros adqui-
rientes.

J. En las cuotas de urbanizacién y gastos de reparcelacién hay
la posibilidad de dar entrada en el Registro a un sistema coer-
citivo de reparcelaciones sustitutivas en metélico para los in
muebles excluidos que convertirian la cuota en un gravamen
real susceptible de ser ejecutado por la via de apremio, comu
prevén los articulos 36 y 37 del Reglamento.

K. Consignacién de los plazos de edificacién, lo cual plantea pro-
blemas de interés como son, particularmente, la determinacién
del dia inicial para el cémputo y efectos de lo dispuesto en los
articulos 142 y siguientes de la Lel del Suelo.

L. Especificacion de las parcelas minimas, lo que implica una
prohibicién de divisién futura, salvo que posteriormente por
nuevo plan de ordenacién se modificasen las parcelas minimas.

M. En cuanto a los espacios libres contiguos y solares edificables,
la problemdtica es muy superior y podemos remitirnos a todo
cuanto concierne al régimen juridico de los espacios comunes
en régimen de propiedad horizontal, cuando no son en sentido
propio elementos comunes del inmueble, sino susceptibles de
utilizacién diferenciada para uno o varios titulares. La figura
de una titularidad ob rem es la que puede resolver con mayor
facilidad estas circunstancias y consiguientemente entrar en el
ambito especifico de la calificacién registral.

N. Igualmente puede decirse a cuanto concierne a patios comunes,
servidumbres reciprocas, zonas de estacionamiento y otras and-
logas.

O. Los estatutos y limitaciones a las que permite que se conceda
caricter real el Reglamento, son el régimen juridico de las ur-
banizaciones particulares, como semejanza a los estatutos del
régimen de propiedad horizontal. No cabe duda que es también
un aspecto fundamental de la calificacién inmobialiaria.

Todo lo cual evidencia hasta qué punto es trascendental la actuacién
del Registrador en las reparcelaciones; la ausencia de la intervencién



ESTUDIOS 1073

notarial, puramente esporddica en este caso, y la posibilidad de que las
reparcelaciones se lleven a cabo fuera de los Ayuntamientos, son moti-
vos especificos y trascendentales por los que queda en manos del Re-
gistrador toda la responsabilidad sobre el caracter y formacién juridica
de la reparcelacion.

IV. LA SALVAGUARDIA JURISDICCIONAL
DE LOS ASIENTOS REGISTRALES DE ACTOS
ADMINISTRATIVOS

La independencia del Registrador en su calificacién y la eficacia de
los asientos del Registro queda enmarcada por diversos preceptos de
nuestro ordenamiento hipotecario.

Tales preceptos son los siguientes:

A) El articulo 1.° de la Ley sefiala, como principio general, el de
que los asientos del Registro se hallan bajo la salvaguardia de
los Tribunales.

B) El articulo 100 del Reglamento Hipotecario determina que la
calificacién registral no impedird el procedimiento que pueda
seguirse ante los Tribunales sobre la validez o nulidad del
titulo o sobre la competencia de Juez o Tribunal, ni prejuzgara
los resultados del mismo procedimiento; de aqui que, conforme
a su parrafo 2.°, las Resoluciones que se dicten sobre estas cues-
tiones serdn inscribibles directamente en el Registro.

C) Por fin, el articulo 136 del Reglamento Hipotecario pone a
salvo la independencia registral de cualquier género de coac-
ciones que puedan dirigirsele al Registrador por cualquier au-
toridad, funcionario o persona.

Enmarcada esta triple garantia de la accidn registral y su someti-
miento a las decisiones judiciales, puede advertirse, sin embargo, deter-
minados extremos de la misma en un sentido positivo y en otro negativo.
Positivamente, en cuanto hace referencia a la proteccién de los asientos
del Registro y, en cierto sentido, a las garantias que el Registro porpor-
ciona como consectencia de las actuaciones de cardcter judicial.

En otro sentido, referido a las consecuencias dimanantes de una
calificacién negativa del Registrador lo cual en el dmbito de las actua-
ciones administrativas adquiere especial significacién.

Vamos a referirnos en primer término a este dltimo aspecto.

No ha sido estudiado por la doctrina hipotecaria, como quizd de-
biera haberlo sido, cuanto concierne a la trascendencia de los docu-
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mentos administrativos sobre el Registro, a pesar de su ingreso progre-
sivo o incluso de su mayor complejidad en la actualidad, con relacién
a los documentos de cardcter privado. No ha sido quizd la causa de
ello una despreocupacién de la doctrina sobre el tema, sino simplemente
el hecho de la ausencia de problemas sobre esta materia hasta la fecha.

Sin embargo, en la actualidad la realidad es muy distinta y bien
puede advertirse en los actos de reparcelacién.

(Qué es lo que ocurre cuando la calificacién del Registrador es
negativa respecto de los titulos de reparcelacién? Podrd sostenerse una
mayor o menor amplitud en la calificacién registral, pero lo que es
evidente e incuestionable es que el Registrador puede calificar el titulo
de la reparcelacién y existirdn circunstancias que pueden impedir la
inscripcién si es que el titulo no estd adornado de las condiciones exi-
gidas por la legislacién vigente.

A su vez, la reparcelacién participa, a efectos procesales, de unas
ciertas caracteristicas que la hacen destacar respecto de otros actos ad-
ministrativos. El articulo 26 del Reglameno de Reparcelaciones permite
que los acuerdos municipales, sean impugnables, pero termina el proceso
de impugnacién ante los Organos administrativos, de tal manera que
conforme prevé el propio precepto en su nimero 4.°, los actos apro-
batorios de reparcelacién no son recurribles jurisdiccionalmente, salvo a
los efectos del articulo 226 de la Ley del Suelo, referido a la indemni-
zacién por existir lesiones superiores al sexto (13).

Resulta, entonces, que el Registrador puede denegar la inscripcién
de un titulo de reparcelacién. Evidentemente que su decisién es recu-
rrible ante la Direccién General de los Registros, previo recurso ante el
Presidente de la Audiencia Tetritorial. Pero, terminada la via del recurso
gubernativo, el Reglamento Hipotecario, con caricter general, permite,
conforme al articulo 100, que se discuta en juicio sobre la validez o
nulidad del titulo y, por tanto, hace que la resolucién que se dicte sea
inscribible en el Registro. Esto no podrd ocurrir en el caso de la re-
parcelacién, puesto que segin el articulo 26 el acto aprobatorio de la
reparcelacién no es susceptible de recurrirse ante la Jurisdiccién con-
tencioso-administrativa, salvo por vicios de procedimiento. Lo que su-
pone, en definitiva, que la decisién del Registrador y, en dltima instancia

(13) La redaccién de este trabajo antes de la promulgacién del texto de re-
forma de la Ley del Suelo vigente en este momento, hace que las afirmaciones
contenidas en él queden supeditadas a los resultados del texto definitivo y, par-
ticularmnte en este punto, a las discusiones sostenidas en la Comisién por los par-
tidarios de admitir el recurso jurisdiccional, sefiores MENDIZABAL, MEILAN GIL y
Rivas GUADILLA, cuyas enmiendas de los articulos 83, 84 y 84 bis obtuvieron votos
suficientes para ser defendidas ante el Pleno. Hecha la defensa por el sefior MEILAN
G, el resultado fue desfavorable.
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de la Direccién General de los Registros, finaliza por entero el proce-
dimiento de revisién de los actos de reparcelacién.

Se plantea asf, en toda su importante situacién actual, el alcance
de la decisién final del procedimiento de impugnacién de la calificacién
registral. Lo cual obliga a considerar, no obstante lo limitado inicial-
mente de este trabajo, cudl es el cardcter de la decisién registral y su
posible impugnacién.

Dos son las soluciones posibles que se presentan respecto de la
decisién final del procedimiento de impugnacién: de una parte, estimar
que las resoluciones de la Direccién General de los Registros causan
estado y no son susceptibles de impugnacién alguna, por si mismas,
sin perjuicio de que puedan contender las partes sobre la validez o nuli-
dad del titulo, como establece la Ley Hipotecaria. De otra, la posibilidad
de revisar en via judicial la propia decisién de la Direccién General de
los Registros.

1. Alcance de las resoluciones definitivas en el proceso gubernativo
hipotecario.

Esta dltima alternativa ha sido planteada en algunas ocasiones, como
GoNzALEZ PEREZ en su trabajo Naturaleza del Procedimiento Registral
que en la pag. 586 de la REvisTA CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO
del afio 1949, dice:

«Si estuviéramos ante un supuesto normal de acto administra-
tivo, el acto de la Direccidon General, resolviendo la segunda ins-
tancia del recurso interpuesto contra la calificacidén, seria suscep-
tible de recurso contencioso-administrativo, en cuanto que se darian
las circunstancias exigidas por la Ley Organica de la Jurisdiccién
contencioso-administrativa... Sin embargo, se ha negado la posibi-
lidad del recurso contencioso-administrativo. Esta excepcién a la
regla general es logica, ya que si el fundamento de la jurisdiccion
contencioso-administrativa estid en razones de especialidad técnica
por parte del 6rgano jurisdiccional, mal podria entablarse ante ella
un recurso, en que los problemas a discutir serian, por lo general,
de derecho privado, ya que el ver si se dan o no las circunstancias
necesarias para que el particular tenga derecho a inscribir perte-
nece al derecho privado; de aqui que no quepa al particular otra
via que la contienda con la otra parte del tftulo ante la jurisdic-
cion ordinaria, con objeto de ver si es posible la inscripcién.»

El Magistrado OGAYAR AYLLON en el trabajo publicado en el ndmero
500 de la RevistAa CRITICA DE DERECHO INMOBILIARIO, entiende, por
el contrario, que las decisiones de la Direccién General de los Registros
deberian ser objeto en todo caso de impugnacién ante los Tribunales.
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La peculiar posicién de los actos de reparcelacién respecto a su im-
pugnacién jurisdiccional podria significar también otro punto de apoyo
para la ulterior revisién por los Tribunales de aquellas resoluciones,
toda vez que o bien constituyen una laguna en el ordenamiento juridico
al ponerse en relacién con la legislacién hipotecaria los preceptos de la
Ley del Ordenamiento Urbanistico, o bien la exclusién de la revisién
jurisdiccional de los actos de reparcelacién constituirian una excepcién
fundamental en el sistema hipotecario, con incremento decisivo de las
facultades del Registrador.

Sin perjuicio de la importancia que el tema ofrece, que deberia ser
objeto de un estudio independiente, parece de interés destacar aqui cuél
ha sido el origen e incluso la evolucién histérica del principio de cali-
ficacién registral para apreciar bien desde sus origenes en qué forma se
ha puesto en comparacién la competencia de la Direccién General de
los Registros en relacién con la de los propios Tribunales.

Si se investiga sobre este alcance histérico, lo primero que debe afir-
marse es que la evolucién del principio de calificacidén registral ha ido
produciéndose en sentido amplio respecto de la admisién de las faculta-
des de calificacién. Béstenos a este respecto con comparar el régimen
vigente con €l comienzo mismo del reconocimiento de esta facultad.

A este respecto citaremos (nicamente estos textos:

1.° El proyecto del Cédigo civil del afio 1851 contuvo la primera
manifestacién sobre las facultades de calificacién en el articulo 1.883

que decia:

«FEl tenedor del Registro examinara los titulos por el orden que
le hayan sido presentados; y concluido el examen, inscribird bajo
su responsabilidad tnicamente los que estuvieren arreglados a la
Ley.»

2.° El primer texto de la Ley Hipotecaria, el del afio 1861, contenia
como lo hace la vigente, en el articulo 18, el principio de calificacién
registral bajo los siguientes términos:

«Los Registradores calificaran bajo su responsabilidad la legali-
dad de las formas extrinsicas de las escrituras, en cuya virtud se
solicite la inscripcién y la capacidad de los otorgantes, por lo que
resulte de las mismas escrituras.»

3.° El articulo 101, por fin, refiriéndose a los documentos judi-
ciales, dispuso: i

«Los Registradores calificaran también bajo su responsabilidad
la competencia de los jueces que ordenen las cancelaciones, en los
casos en que no firmare el despacho el mismo que hubiere decre-
tado la inscripcién o anotacién preventiva.
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Si dudaren de la competencia del Juez daridn cuenta al regente
de la Audiencia respectiva, el cual decidird lo que estime conve-
niente.»

Si se examinan las deliberaciones mantenidas por los érganos legis-
lativos en la elaboracién de la Ley, tal y como resultan de la publicacién
del Centro de Estudios Hipotecarios citada, pueden advertirse cémo ya
desde el primer momento se planteé el tema, aunque incidentalmente,
respecto de las facultades de calificacién registral y principalmente con
aquellos documentos sobre los que podria haber una mayor conflicti-
vidad.

Asi, en la pdg. 205 se hace referencia a la polémica mantenida entre
los sefiores PERMANYER y ORTIZ DE ZARATE acerca de la facultad de los
Registradores para calificar la competencia del Juez que expida un des-
pacho en virtud del cual se haya de llevar a cabo la inscripcién de algin
documento.

El resultado final de esta polémica, facilmente puede advertirse en
el propio texto de la Ley Hipotecaria donde explicitamente se consigna
la facultad de calificacién y en su exposicién de motivos que literalmente
dice:

«Estas consideraciones han movido a la Comisién a proponer
que bajo la dependencia inmediata del Ministerio de Gracia y Jus-
ticia se establezca en la Direccién General del Registro de la Pro-
piedad, fijando las atribuciones necesarias para que se llene cum-
plidamente el objeto de su creaciéon. Asi se formard prontamente
y conservarda una jurisprudencia tan general como ajustada al es-
piritu de la Ley, que serd el complemento necesario del precepto
escrito del legislador, y habra un depésito de tradiciones y doc-
trinas del que a‘in mas que la generacién actual se aprovecharan
las venideras.»

La polémica pues sobre la funcién calificadora del Registrador,
principalmente en relacién con los documentos de cardcter judicial, se
resuelve en el texto a través del franco reconocimiento de aquella fa-
cultad, aunque limitada bajo los extremos conocidos que, sucesivamente,
encuentran una matizacién especial en los textos que le suceden y en las
propias resoluciones de la Direccién General.

De aqui resulta, por tanto, destacada la intervencién del Registrador
y la Gltima decisién de la Direccién General como un centro decisor in-
dependiente del propio de los Tribunales y sin perjuicio de que toda
la institucién registral tenga un acusado cardcter de judicialidad como
responde al hecho de que los actos inscritos quedan sometidos a la
proteccion de los Tribunales y de que, en dltimo extremo, las partes,
con independencia de que sea firme la resolucién acerca de la inscrip-

3
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cién o no del titulo puesto en cuestién, contiendan sobre su validez o
o nulidad.

Todo lo cual nos permite entender que desde el principio la con-
figuracién de esta actuacién de la Direccién General estaba puesta al
margen por completo de la competencia de los Tribunales, como una
auténtica funcién integradora de los requisitos exigibles por la Ley
para que los actos sean inscritos en el Registro.

Resumiendo el tema, podria sentarse la conclusién de que en la
dialéctica, validez del acto-calificacién registral, la solucién debe estar
en admitir francamente la calificacion registral sobre la existencia o
inexistencia de las circunstancias exigibles al titulo o a la inscripcién,
conforme a la interpretacién expuesta, la competencia del 6rgano, la
congruencia con el procedimiento y los obsticulos registrales.

En cambio carece de facultades el Registrador para entender que el
acto administrativo cuya inscripcién se pretende es nulo por adolecer
de alguna de las infracciones del ordenamiento juridico que determinan
esta condicién.

Sin embargo, tan importante como determinar el alcance de la cali-
ficacidn registral, es decidir el alcance de las resoluciones definitivas del
proceso gubernativo.

En este sentido, la posicién que aqui se mantiene corresponde a
una interpretaciéon de las propias instituciones puestas en juego; pres-
cindiendo, por tanto, ya de sus antecedentes histéricos, que francamente
admiten la facultad de la calificacién registral, no sujeta directamente
a una revisién judicial, ya de las soluciones legislativas vigentes, como
producto de un determinado derecho positivo.

La decisién dltima de la Direccidn General de los Registros sobre
la inscripcién de los actos o documentos, no es susceptible de revision
judicial, entendemos, por las siguientes circunstancias:

1) Por tratarse de una jurisdiccién integradora en la que la reso-
lucién trata de determinar, refiriéndonos a los actos administra-
tivos, la existencia o inexistencia de las circunstancias que legal
o reglamentariamente deben acompafiar al acto cuya inscripcién
se prentende.

2) Porque en ningdn caso, segin hemos afirmado, la decisién dl-
tima del proceso gubernativo puede declarar la nulidad del
acto toda vez que éste, conforme a la ley, goza de la presuncién
de validez, que es el resultado de estar dictado por un poder
juridico, cuyas prerrogativas son las propias de la soberania
del Estado y que, por las mismas razones, de no admitirse, seria
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bastante para poner en duda las propias resoluciones del Re-
gistrador o de la Direccién General.

Con ello, tampoco se pone en entredicho la aplicacién del
articulo 33 de la Ley Hipotecaria, segin la cual la inscripcién
no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglo
a las Leyes, puesto que en definitiva, por el hecho de la ins-
cripcién, aunque después se declare su nulidad, no se daria
més proteccién al acto, salvo la que resulte de los beneficios en
favor de tercero y, por otra parte, al no poderse presumir de
antemano que el acto es nulo mientras no exista una declara-
cién judicial o revisién en via administrativa, tal pretendida de-
claracién de nulidad seria improcedente.

3) En definitiva, si la mayor analogia de los documentos adminis-
trativos se produce con los documentos judiciales, debe pensarse
que al igual que no es concebible la idea de montar un proceso
judicial para declarar la validez de una sentencia declarada no
inscribible, cuando ya todos los recursos judiciales ordinarios
han sido consumidos, tampoco, por las mismas razones, seria
posible plantear un recurso contencioso-administrativo respecto
de la eventual validez del titulo administrativo cuya inscripcidn
es puesta en entredicho.

Es decir, que la resolucién del proceso gubernativo que declara no
inscribible una sentencia firme, no tolera, por si misma, el montaje de
un nuevo proceso respecto de la declaracién de validez de la sentencia,
puesto que seria una incoherencia con la propia naturaleza de los actos
judiciales puestos en duda.

Paralelamente, la declaracién en el proceso gubernativo de que un
acto administrativo no es inscribible, por las mismas razones, no tolera
tampoco la incoacién de un procedimiento jurisdiccional sobre la de-
claracién de validez de aquel acto, principalmente, si se tiene en cuenta
que la jurisdiccién contenciosa es revisora de la accién administrativa,
postuldndose ante ella la nulidad de los actos administrativos.

Por consiguiente, en definitiva, el tratamiento de los actos adminis-
trativos, semejantemente con lo que ocurre a los actos judiciales, termi-
na con la resolucién de la Direccién General de los Registros que, eh
dltima instancia, tan sélo declarard la concurrencia de circunstancias
legales o reglamentarias susceptibles siempre de ser convalidadas por la
propia Administracion.

Todo ello, naturalmente, sin perjuicio de los obstdculos puramente
registrales, determinantes de la imposibilidad de inscribir un acto ad-
ministrativo, lo mismo que pueda ser una resolucién judicial.
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2.° Medidas hipotecarias cautelares en los procesos sobre actos
administrativos

Del articulo 26 se deduce, en cambio, que los actos desestimatorios
de reparcelacién pueden ser impugnados judicialmente. Cabe, en estos
casos, que puedan tener acceso al Registro aquellas medidas de carécter
cautelar establecidas por el ordenamiento hipotecario, como garantia de
eventuales derechos susceptibles de transformarse en verdaderos dere-
chos reales. Las anotaciones preventivas de demanda representan ver-
dadera vocacién al dominio o a los derechos reales inscritos, y por eso
procediendo incluso de acciones personales, se permite su inscripcién
en el Registro de la Propiedad si pueden llegar a tener efectos reales.

La traslacién de este concepto al ambito del Derecho Administrativo
es verdaderamente compleja, puesto que, por una parte, no puede acu-
dirse a la via jurisdiccional sin que previamente se haya agotado la
via administrativa, y en esta via es evidente que el articulo 42 de la
Ley nunca permitiria que se pueda tomar anotacién preventiva en el
Registro por el mero hecho de la interposicién de un recurso ante los
6rganos de la Administracién. Podria, en cambio, plantearse la admisién
de la anotacién preventiva cuando se hubiese interpuesto ya la demanda
ante los Tribunales de la jurisdiccién contencioso-administrativa, cuando
afecte o se refiera a bienes concretos y determinados, susceptibles de
identificacién y que, sin ella, pueden pasar a manos de terceros, haciendo
indtil la resolucién.

Sin embargo, aun asi, es decir, aun admitiendo de modo genérico
la anotaci6n preventiva de demanda, ;es que propiamente la pretensién
que se hace ante la jurisdiccién contenciosa puede ser ampliada a prac-
tica run asiento sobre bienes determinados y concretos? La respuesta
no parece clara, puesto que si la jurisdiccién contencioso-administrativa
es revisora, lo que se plantea es la validez o nulidad de un acto, aunque
las medidas relativas al restablecimiento de la situacién juridica, confor-
me a la Ley de la Jurisdiccién contenciosa, pueden abarcar el someti-
miento de determinados bienes excluidos por ejemplo de las consecuen-
cias de la reparcelacion.

Todo ello representa, como se ve, una cierta disparidad entre las
situaciones contempladas por la Legislacién Hipotecaria y las que resul-
tan del acceso creciente al Registro de situaciones juridicas publicas.

Por fin, no deben excluirse tampoco las consecuencias dimanantes
de la naturaleza del objeto del proceso administrativo y en particular de
la reparcelacién. Hasta ahora el Registro de la Propiedad figuraba como
instrumento creado por el Estado para las relaciones del Derecho Priva-
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do; al incluirse las relaciones surgidas de los actos de la Administracién,
quiere decirse que o bien la jurisdiccién ordinaria no seria competente,
como no puede serlo, en relacién con los actos administrativos, o bien
la jurisdiccién contencioso-administrativa tendrfa que abarcar incluso
actos de Derecho Privado, lo que expresamente excluye su Ley Regu-
ladora (14).

Y, sin embargo, en el articulo 24 del Reglamento de Reparcelaciones,
entre las circunstancias de los acuerdos de reparcelacién figuran unas
que tienen evidente cardcter ptblico como serfa, por ejemplo, la justi-
ficacién de los coeficientes en cuanto al volumen y a la superficie de
las fincas afectadas, todo lo relativo a las cesiones de bienes a los entes
puablicos y otras que, por el contrario, ticnen un marcado cardcter priva-
do, como pueden ser las limitaciones sobre servidumbres reciprocas,
patios comunes, zonas de estacionamiento, etc.

Ello obligaria entonces a que la revisién jurisdiccional o la califica-
cién judicial de determinados puntos pudiera fraccionarse y en algunos
extremos, ante la negativa registral, pedirse su declaracién de validez
ante los Tribunales ordinarios, en cuanto afectaba a aspectos de Dere-
cho Privado, mientras que los otros, tratdndose de la reparcelacién,
quedarian excluidos del control jurisdiccional.

(14) Se estd ante el caso de una modalidad en la accién administrativa de
indudable relieve registral: la doctrina de los actos separables. Piénsese que el vi-
drioso e indefinible tema de los contratos de la Administracién plantea, por lo
menos, la diferenciacién, aun en los contratos de derecho privado, entre el con-
trato en si mismo, inscribible, como la compraventa o la permuta, y los actos
administrativos que precedieron la declaracién de voluntad, calificables registral-
mente, tales como la autorizacién para la venta de la Direccién General de
Administracién Local, la justificacién de la equivalencia de prestaciones en la
permuta, etc.

En las Cortes Constituyentes de Cadiz y en la primera Ley de Contabilidad
de la Hacienda Pdblica, como expresién de las fluctuaciones en el tema, puede
apreciarse que la venta de bienes nacionales tiene carédcter administrativo, mien-
tras que hoy, en la Ley del Patrimonio del Estado, articulo 70, tiene caracter
privado; la jurisprudencia es muy variada, pudiendo advertirse la existencia de
contratos administrativos entre personas privadas, por ejemplo, la Sentencia de
16 de marzo de 1973 sobre municipalizacién de servicios, contratos entre entida-
des publicas, etc. GArRcfA ENTERRfA (pag. 509 del Curso de Derecho Adminis-
trativo, redactado con TomMAs RAMON FERNANDEZ) dice: «Esta idea (la de los actos
separables), surgida en el Derecho francés y recibida por nuestra jurisprudencia
contencioso-administrativa (asunto del Hotel Andalucia Palace de Sevilla: auto
de 17 de octubre de 1961 y Sentencia de 4 de febrero de 1965, confirmatoria de
la dictada por la Audiencia Territorial de Sevilla el 13 de noviembre de 1962),
ha pasado integramente a la vigente legislaciéon de contratos. Asi resulta del ar-

ticulo 4.°, regla tercera, de la Ley de Contratos del Estado con su actual re-
daccién.»
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3.° Desajustes entre el sistema hipotecario y el administrativo

Lo expresado anteriormente da lugar a peculiaridades en las rela-
ciones entre el sistema hipotecario y el orden administrativo y que puede
apreciarse en diversos aspectos de entre los que destacamos los si-
guientes:

A. La ejecutividad de los actos administrativos y los requisitos
del articulo 82 de la Ley Hipotecaria.

El articulo 82 de la Ley Hipotecaria parte de que las inscripciones
practicadas en virtud de escritura publica no se cancelardn sino por
sentencia contra la que no se halle pendiente recurso de casacién.

Igualmente en el caso de las anotaciones de embargo practicadas en
virtud de mandamiento judicial, a partir de la reforma del Reglamento
Hipotecario del afio 1959, se exige en el articulo 165 que se haga constar
literalmente la resolucién respectiva, con su fecha, y, en su caso, «que
se firme».

Tales exigencias parten del presupuesto de que la resolucién judicial
que llegue al Registro, atentatoria contra los derechos inscritos, sélo puede
surtir efectos cuando se trate de una resolucién que es firme por no
caber recurso contra ella o por no haberse interpuesto en el tiempo
oportuno.

Frente a esto, segin deciamos anteriormente, los actos administrativos
gozan de la presuncién de validez y eficacia y esta presuncion de eficacia
surte efecto incluso aunque se interponga un recurso contencioso-admi-
nistrativo, salvo en el caso de que en via jurisdiccional, si natural-
mente la Administracién no lo ha hecho antes en via administrativa, los
Tribunales acuerdan la suspensién de efectos del acto administrativo
impugnado. (Art. 116 de la Ley de Procedimiento Administrativo y 122
de la Ley de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativo.)

El problema puede plantearse realmente en muchas ocasiones, por
ejemplo, en virtud de la eficacia que tienen los actos de aprobacién
de los Planes de Ordenacién para la constitucién, modificacién o extin-
cién de servidumbres, conforme al articulo 55 de la Ley del Suelo.

Es decir, que asi como el sistema hipotecario parte de que el acceso
al Registro de las resoluciones judiciales ha de estar supeditado a su
condicién de firmeza, el ordenamiento administrativo entiende que los
actos administrativos surten todos sus efectos aunque sean interpuestos
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contra ellos recursos en via administrativa o jurisdiccional, lo que cons-
tituye por tanto, una evidente modificacién en el criterio hipotecario
tradicional.

B. La salvaguardia de los Tribunales.

Es otro de los problemas que puede plantearse respecto de los actos
administrativos inscritos. En efecto, (ante qué érgano puede plantearse
la revisién de la nulidad de un acto y consiguientemente la del asiento
respectivo; adn mads, si el acto administrativo inscrito adolece de nulidad
por faltar alguna de las circunstancias sehaladas en la Ley por los
asientos, qué drgano judicial es el competente para resolver la declara-
cién de la nulidad del mismo? (15).

Si, conforme al articulo 1.° de la Ley Hipotecaria los asientos del
Registro estdn bajo la salvaguardia de los Tribunales, debe pensarse que
los asientos registrales productores de actos administrativos puros deben
estar bajo la salvaguardia de los Tribunales que estdn encargados de
resolver también la posible validez o nulidad del acto administrativo.

Sin embargo, (en qué plazos, cudles habrdn de ser los requisitos de
procedimiento para la impugnacién de este asiento? Serdn los de la
jurisdiccién ordinaria, o, por el contrario, estardn sometidos a los cortos
plazos sefialados en la Ley de Procedimiento Administrativo para im-
pugnar un acto administrativo como seria en definitiva el de inscripcién
en el Registro de la Propiedad de un acto administrativo emanado de la
Administracién ordinaria.

Todo ello en definitiva plantea evidentemente problemas que mds
bien denotan la existencia de un desfase entre un sistema hipotecario que
se monté sobre un tréifico juridico privado y un sistema inmobiliario que
est allamado, progresivamente, a recibir decisiones de la Administracién
no sélo con respecto de sus propios bienes sino con los de los admi-
nistrados.

No parece admisible que en este incremento de la actividad admi-
nistrativa lo adecuado sea restar garantias y medios de control de sus
actos, emanados de mdltiples fuentes y recayentes sobre campos cada vez

(15) Garcfa ENTERRfA, en la obra citada, pag. 510, refiriéndose a los
actos separables, dice: «...los actos preparatorios del contrato y el acto de ad-
judicacién se consideran separables del contrato mismo, de forma que, aunque éste
sea privado por su naturaleza, tales actos podridn ser impugnados separadamente
ante la jurisdiccién contencioso-administrativa, y, caso de ser anulados en esta
jurisdiccién, el propio contrato privado subsiguiente quedard igualmente nulo y
entrard en fase de liquidacién sin necesidad de plantear nuevo proceso ante la
jurisdiccién ordinaria (art. 13 del Reglamento de Contratos del Estado)».



1084 ESTUDIOS

més propios de la personalidad privada, al menos conforme a una po-
sicién tradicional.

La figura del Registrador adquiere asi un relieve singular porque
formando parte de la Administracién, tiene plena autonomia de ella, in-
cluso salvaguardada judicialmente conforme resulta del articulo 136
del Reglamento Hipotecario, y en el ejercicio de su funcién puede en-
juiciar incluso los actos de la propia Administracién, haciéndolo todo
ello bajo su personal responsabilidad, lo que exige su inamovilidad y su
propio sistema de retribucién.

Al actuar de este modo, en campos distintos a los de los Tribunales
a quien corresponde, en Ultima instancia, declarar la validez o nulidad
de los actos, interviene tanto en defensa de la seguridad juridica de los
administrados como del buen orden administrativo. No coarta la accién
de la Administracién, cuyo poder le viene de la Ley, ni sirve de escape
a los ciudadanos para el cumplimiento de las cargas o deberes sociales.
Es simplemente un funcionario encargado de mantener el orden juridico,
independiente de la Administracién y de los particulares, y cuyas deci-
siones han de estar siempre, en dltima instancia, sujetas a los Tribuna-
les por la via legalmente establecida.

V. MODIFICACIONES SUBJETIVAS
DE LA REPARCELACION

La existencia de una declaracién de zona en estado de reparcelacién
no es causa que impida la transmisién de las fincas afectadas. En la
hipétesis més resrictiva, el articulo 27.1 del Reglamento autoriza al
6rgano urbanistico para que, si lo estima conveniente, suspenda la
concesion de licencias de edificacién, conforme al articulo 22 de la Ley,
sin expresar si abarca también las licencias de parcelacidén. Aun cum-
pliéndose esto, lo que en todo caso tal declaracién no implica es la
existencia de una privacién legal de enajenar, por la cual resulte vedada
a los titulares de los bienes, la facultad de disponer.

Desde este punto de vista quiere decirse que durante el proceso de
reparcelacién pueden ser enajenadas las fincas, lo que implica una
modificacién subjetiva en los términos de la reparcelacion.

A su vez, esta modificacién subjetiva puede producirse bien sea
de modo directo o bien indirectamente. En el primer caso se trata sim-
plemente de la enajenacién del dominio del bien afectado; en el segundo
puede producirse mediante la transmisién de los titulos representativos
del dominio de los bienes sujetos a reparcelacidén, cuando se haya pre-
visto la incorporacién de los bienes a titulos representativos de ellos.
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La primera de ellas, desde un punto de vista sustantivo, no ofrece
ninguna dificultad y estd sometida al régimen comdn de la transmisién
de bienes inmuebles.

La peculiaridad surge de la segunda de estas variedades.

En todo caso, una y otra quedan dentro del dmbito de la califica-
cién registral puesto que se trata de un negocio juridico privado respecto
del cual el Registrador tiene facultad para calificar incluso la validez
del acto dispositivo.

En razén de ello se ofrece aqui una cuestién que interesa profundizar
en ella, tanto por las implicaciones hipotecarias que ofrece como incluso
por sus aspectos fiscales.

La enajenacién de los titulos representativos de los bienes afectados
puede hacerse directamente por sus titulares o por la Junta de Compen-
sacién, utilizdndose la titularidad fiduciaria regulada en el articulo 40.5
del Reglamento.

En ambos casos ha de partirse del hecho de que, como principio
general, segdn el articulo 40.2, la incorporacién de los propietarios a
la Junta no supone la transmisién a la misma del dominio de los in-
muebles afectados; es decir, la titularidad civil y por tanto la legitimacién
registral, permanecen en su titular.

Si la enajenacién de los titulos representativos de la participacién en
la Junta (16) es llevada a cabo por el titular civil del bien, queda como
problema de interés determinar si, conforme al articulo 1.413 del
Cédigo civil, el vencedor, que sea el esposo en la sociedad conyugal,
necesita el consentimiento de la mujer cuando el bien sea ganancial.
A este respecto el citado articulo, después de la reforma de la Ley de
1958, hace obligatorio el consentimiento de la mujer para los actos de
disposicién de los bienes inmuebles. Por consiguiente, si el titulo trans-
mitido representa la finca como tal, lo que se enajena es el dominio de
ella y por consiguiente hace falta ¢l consentimiento de la mujer.

(16) El supuesto estd ya puesto en funcionamiento en algunos casos a través
de la transmisién mediante pdliza de las participaciones en la Junta representadas
por titulos, circunstancia también prevista en el Decreto de 11 de mayo de 1968
sobre el Plan Especial de la Avenida de la Paz de Madrid.

Registralmente es interesante el procedimiento para cumplir el fracto suce-
sivo, ya que la reparcelacién, como la concentracién parcelaria, parte de la adju-
dicacién de las nuevas fincas a los titulares de las aportadas. Si este titular vende,
no la finca, sino su titulo representativo de la participacién en la Junta, no ve-
mos inconveniente en que el Acta de reparcelacién recoja las transmisiones efec-
tuadas por escritura piblica o por pdliza, subrogindose el adquirente adjudica-
tario de las fincas de reemplazo en la posiciéon del que hizo la aportacién y
transmitié su derecho. Ello, sin embargo, no debe ser obstidculo para que se
califique el conjunto de normas sobre capacidad, poder de disposicién, etc., aun-
que se hayan ejercitado formalmente sobre titulos, esto es, sobre valores mobi-
liarios.
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Distinto seria el caso de que se hubiese aportado el dominio de las
fincas a la Junta de Compensacidn, variedad analégica de las sociedades
andénimas, en cuyo supuesto el dominio ya no seria de las personas fisicas
que las aportaron. Pero entonces, respecto del acto de aportacién, el
marido necesitaria igualmente el consentimiento de la mujer, por esti-
marse la aportacién de bienes a una sociedad como acto de disposicién,
cualquiera que sea la posicién doctrinal que se sustente a este respecto
sobre la sociedad como acto de comunicacién de bienes o de enaje-
nacién.

La segunda variedad se refiere al ejercicio de la titularidad fiducia-
ria de disposicién por la Junta, recogida en el articulo 40, 5.°, del
Reglamento.

Contiene dicho precepto un régimen de excepcién que merece ser
considerado. Su alcance préctico es quizd menor que los propdsitos del
legislador que, habiendo aportado la utilidad de la medida, ha de reco-
nocerse que la ha regulado timidamente a través de la redaccién del
precepto (*).

Su finalidad consiste en atribuir un poder de disposicién a los 6r-
ganos de la entidad para hacer frente a los gastos comunes de la reparce-
lacién, sin que ello represente un verdadero gravamen sobre el titular
civil de los bienes puesto que en base a la subrogacién real, su aporta-
cién queda en cualquier caso cumplida mediante la adjudicacién de las
fincas de reemplazo.

El mandato del Reglamento queda, no obstante, recortado porque
exige tres condiciones fundamentales:

a) Que dicha facultad conste expresamente en los Estatutos.

b) Que se lleve a cabo por el érgano de la entidad.

¢) Que lo consientan todos los interesados o, en su caso, los Or-
ganos de quien dependa la entidad.

La interpretacién del precepto debe hacerse en el sentido de que
el consentimiento de los interesados se refiere especificamente al titular
del bien, puesto que si no se referiria, como lo hizo antes, a los érganos
de la entidad y en ningin caso a la pluralidad completa de los afectados
por la Junta puesto que éstos estdn constituidos corporativamente en
ella. Es decir, después de atribuir una tan fuerte facultad en favor de
la Junta, condiciona su ejercicio préctico al consentimiento del propieta-
rio, lo que en definitiva es dejar las cosas como estaban y solamente
atribuir una especie de representacién legal a los érganos de la entidad,

(*) Este juicio cambia radicalmente a partir de la Ley de Reforma de 2 de
mayo de 1975.
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a fin de que comparezcan para el ejercicio de esta facuitad en vez del
propietario.

La tinica trascendencia del precepto estd en la autorizacidén subsidia-
ria del érgano actuante, es decir, del érgano bajo cuya gestién actie la
Junta. Esta intervencién excepcional debe entenderse que se utilizard
muy escasas veces tanto por lo andémalo de que la Administracién decida
sobre un acto que le es enteramente ajeno, como por la tardanza e inco-
modidad prdctica que ha de llevar consigo.

Parece preferible por ello que el Reglamento hubiere conferido defi-
nitivamente esta facultad con s6lo garantizar al titular del bien enajenado
la cuantia de su aportacién para que asi resulte defendido en las corres-
pondientes adjudicaciones.

El nuevo texto de reforma de la Ley del Suelo ha venido a ampliar
el del Reglamento de Reparcelaciones, eliminando los condicionamientos
que aquél establece, al disponer en el articulo 115.2, lo siguiente:

«Las Juntas de Compensacién actuardn como fiduciarias, con
pleno poder dispositivo sobre las fincas pertenecientes a los pro-
pietarios miembros de aquéllas, sin mas limitaciones que las esta-
blecidas en los Estatutos.»

La promulgacién del nuevo texto constituye un acontecimiento deci-
sivo para el sistema urbanistico espafiol, aunque desgraciadamente su
alcance tenga que ser calificado negativamente al haberse dado un ataque
fundamental a uno de los textos legales mds importantes del presente
siglo cuyos defectos no eran derivados de la Ley misma, sino de la Ad-
ministracién que la ha aplicado, por lo que no debe ingenuamente pen-
sarse que con la mera promulgacién del nuevo texto, aquéllos vayan a
ser, taumatdrgicamente, resueltos.

En todo caso, la injustificable precipitacién en la redaccién de un
texto tan importante, da lugar a redacciones desafortunadas como las
del precepto reproducido que se refiere genéricamente a las fincas de
los propietarios miembros de las Juntas de Compensacion, lo que tedri-
camente atribuirfa a ésta un poder de disposicién sobre fincas exentas
del planeamiento que se ejecute. Evidentemente, la titularidad fiduciaria
inicialmente atribuida a la Junta debe reducirse a las fincas incorporadas
a ella.

En todos estos actos, segin se ha dicho, se estd llevando a cabo la
disposicién de los bienes afectados por un titular juridico privado, y
por tanto es interesante bajo la competencia de la calificacién del Re-
gistrador en todos los aspectos a los que se refiere el articulo 18 de la
Ley Hipotecaria.

JosE Luis LAso MARTINEZ
Registrador de la Propiedad



Problemdtica notarial y registral de
la comparecencia de extranjeros

A mi compariero Santiago Vallejo Heredia.

SUMARIO: I.—Introduccion y planteamiento de problemas—I1. Circunstancias
personales: 1. El nombre y apellidos—2. La edad.—3. El estado civil—4. La
profesiéon u oficio~—5. El domicilio.—6. La nacionalidad o regionalidad.—
7. Documentos personales.—III. Identificacion de extranjeros.—IV. Califica-
cién de capacidad: 1. Ley aplicable.—2. Forma de acreditarla—3. Inexistencia
de prohibiciones.—V. Intervencidn: 1. Intervencién en nombre propio.~—2. In-
tervencién en nombre ajeno.—VI. Problemas calificativos: 1. Principio general.
2. Requisitos esenciales de forma.

I. INTRODUCCION Y PLANTEAMIENTO
DE PROBLEMAS

La contratacién en Espafia por extranjeros, y de modo mas general
su comparecencia en el instrumento publico, estd a la orden del dia.
La diversidad de leyes y reglamentos, no siempre coincidentes, ni su-
ficientemente claros, plantea problemas tanto a los notarios que auto-
rizan los documentos, como a los registradores a quienes incumbe la
misién de calificarlos para su inscripcién. Y asi las cosas funcionan un
poco a la buena de Dios porque también entre estos profesionales rige
el refran de que cada maestrico tiene su librico. Y asi, conozco regis-
tradores que exigen la mencién del apellido de soltera en las mujeres
casadas comparecientes o simplemente citadas como consortes en el do-
cumento; o la mencién expresa de que el Notario conoce la legislacién
extranjera respectiva; o la certificacién de conocimiento de la ley ex-
tranjera para determinados actos dispositivos; o la aplicacién analé-
gica de los articulos 92 y siguientes del Reglamento Hipotecario; y
algunos desvarios mds que no hacen al caso.
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Bien es cierto que ante tales exigencias cabe la solucién de un
posible recurso para que la Direccién General de los Registros y del
Notariado aclare posturas, o el mds facil de plegarse a la exigencia
en aras de la agilidad en la inscripcién y como lenitivo del exceso de
trabajo. Como me gusta meditar en voz alta me he propuesto averiguar,
hasta donde sea posible, donde radica la verdad, para tratar de con-
vencer por esta via, sin tener que llegar al recurso, o para tenerlo
preparado si fuere necesario llegado el caso.

La comparecencia es una parte del instrumento pdblico que con-
tiene la narracién identificadora de los sujetos presentes y la serie de
actos que componen lo que NUNEz LAcos llama audiencia y cuyos
requisitos pueden sintetizarse siguiendo a CHico y RAMIREZ en indivi-
dualidad (datos personales de los comparecientes), identidad (fe de
conocimiento de los otorgantes), capacidad e intervencién (concepto
en que se interviene).

Vaya por delante una consideracién general, cuando la Ley y Re-
glamento Notarial, o la Ley y Reglamento Hipotecario se refieren a los
aspectos relacionados con la comparecencia, estdn pensando como es
légico en comparecientes nacionales, y sélo excepcionalmente se re-
fieren a alguna circunstancia especial para los extranjeros, lo que su-
pone, que salvada tal excepcidn, en lo deméds rigen los preceptos gene-
rales, que no es dado desvirtuar a los funcionarios que entiendan del
caso por razén de la materia.

Por otra parte, la regla general en la que se basa la funcién califi-
cadora esta recogida en el articulo 18 de la Ley Hipotecaria, que en su
actual redaccién dice: «los Registradores calificardn, bajo su responsa-
bilidad, la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de
toda clase, en cuya virtud se solicite la inscripcién, asi como la capaci-
dad de los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos
en las escrituras piblicas, por lo que resulte de ellas y de los asientos
del Registro». A

Y bajo la idea de que sdlo- deben acceder al Registro los actos véli-
dos, el articulo 98 del Reglamento Hipotecario exige que tal funcién
calificadora se centre en aquellos requisitos a los que la Ley concede
la prerrogativa de dar validez al documento, para que éste no sélo
pueda ser considerado eficaz, sino que deba ser vélido, y por ello, lo-
grar su eficacia. Pero sélo por supuestos tales requisitos y no otros.
Por eso dispone: «El Registrador considerard, conforme a lo prescrito
en el articulo 18 de la Ley, como faltas de legalidad en las formas ex-
trinsecas de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la
inscripcidn, las que afectan a la validez de los mismos, segin las leyes
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que determinan la forma de los documentos, o puedan conocerse por
la simple inspeccién de ellos. Del mismo modo apreciard la no expre-
sién, o la expresidn sin claridad suficiente, de cualquiera de Ias circuns-
tancias que segin la Ley y este Reglamento, debe contener la inscrip-
cién, bajo pena de nulidad...»

El articulo 21 de la Ley Hipotecaria impone la constancia de las
circunstancias necesarias para la inscripcién en los documentos relati-
vos a actos o contratos que deban inscribirse. Y el articulo 9 de la
misma Ley y 51 de su Reglamento especifican cudles son estos requisi-
tos, que luego veremos.

Con estos antecedentes es ya posible que nos adentremos en el ana-
lisis de toda la problemética que plantea la comparecencia de extran-
jeros ante Notario, y del acceso registral del documento autorizado.

II. CIRCUNSTANCIAS PERSONALES

Los articulos 156 y siguientes del Reglamento Notarial especifican
tales circunstancias, que enumeramos a continuacién:

1. El nombre y apellidos

La regla general se contiene en el articulo 156 («La comparecencia
de toda escritura indicard... 4.°) el nombre, apellidos...) y se explica
en el articulo 157: «La designacién de los otorgantes o comparecientes
se hara expresando su nombre y apellidos, pudiéndose consignar tam-
bién los titulos, honores y dignidades que tuvieren... cuando el otor-
gante fuere conocido con un segundo nombre unido al primero, se ex-
presard también esta circunstancia. Si se conociere un solo apellido,
se hard constar asi, no siendo necesario expresar el segundo cuando
por los otros datos resultare perfectamente identificado. En caso de
duda podré agregarse su filiacién.»

Esta regla seria suficiente si no hubiera, como la hay, otra especial
para nombrar a los extranjeros por su nombre y apellido (normalmente
uno solo), no siendo necesario hacer constar ninguno maés, ni por su-
puesto el apellido de soltera de las mujeres casadas.

Pero a mayor abundamiento, el articulo 168 del mismo Reglamento
Notarial, en el inciso final del primer péarrafo de la regla 5.2, dice, zan-
jando toda posible discusién: «Si en el Estado de que el extranjero
otorgante fuese ciudadano no se usare mds que el nombre y el primer
apellido, el Notario se abstendrd de exigirle la declaracién del segundo
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aunque se trate de documentos inscribibles en el Registro de la Pro-
piedad.»

Entendiéndolo asi varias resoluciones de la Direccién General de
los Registros y del Notariado han dictaminado que el nombre y apelli-
dos de los extranjeros se rigen en Espafia por su Ley personal: 14 de
agosto y 19 de octubre de 1965 y 15 de julio de 1966.

En la de 14 de agosto de 1965 un ciudadano americano interesaba
informe sobre si estaba obligado en su condicién de extranjero a aceptar
las normas que no conciernen sino a los espafioles y la Direccién Gene-
ral vistos los articulos 93-1.° de la Ley de Registro civil; 219 y 343
de su Reglamento y la Resolucién de dicho Centro de 8 de abril de
1965, acordé comunicarle; «que el nombre de los extranjeros se rige
por su Ley personal». Andloga declaracién contiene la resolucién de
19 de octubre de 1965, vistos en este caso los articulos 219 y 296 del
Reglamento del Registro civil. La Resolucién de 15 de julio de 1966,
en tema de adopcidén, declaré: «que la Ley espafiola se atiene a lo
que determina la Ley inglesa en cuanto a la cuestién de si el nifio,
aun siendo inglés puede recibir el apellido de las personas que lo aco-
gen, pues los apellidos de un extranjero se rigen en Espafia por su Ley
personal»,

2. La edad

Exigida por la regla 4.* del articulo 156, se expresard, segiin el at-
ticulo 158, ambos del Reglamento Notarial, «haciendo constar el ni-
mero de afios, cuando fuere indispensable para el acto o contrato. Si
fuere mayor de edad, bastard consignar esta expresién. Cuando se trate
de menores de edad emancipados o que por cualquier otro motivo in-
tervengan en la escritura publica, se hard constar necesariamente su
edad, exacta, acreditindose esta circunstancia si hubiere duda sobre
ello, con la correspondiente certificacién del Registro del estado civil.»

No hay forma especial. También la edad, se rige por la Ley nacio-
nal (art. 9, C. C.), tanto para la determinacién de la mayoria como para
la minoridad o edades especiales.

3. El estado civil

Se expresard (art. 156-4.° y 159 R. N.) «diciendo si es soltero, casa-
do, viudo o divorciado, siendo suficiente para los eclesiasticos la ex-
presién de esta circunstancia y la Orden a que pertenezcan o su respec-
tiva dignidad. Si el otorgante fuere casado, viudo o divorciado, y al acto
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o contrato afectare a los derechos presentes o futuros de la sociedad
conyugal, se hardn constar el nombre y apellidos del cényuge, diciendo
también si estd casado en primeras nupcias o en ulterior matrimonio,
salvo que por ley o por pacto no exista entre los cényuges sociedad
de gananciales.»

Esta es la regla general, que se aplicard mutatis mutandis a los
extranjeros por no haberla especial.

De esta norma reglamentaria no suele hacerse un uso asépticamente
correcto y es frecuente tratdndose de espafioles que se mencionen nom-
bre y apellidos del cényuge en casos en que no es necesario hacerlo:
por ejemplo, en materia de donaciones bastaria con decir «casado», sin
decir con quién. No conozco la practica notarial en Catalufia, pero
pienso existiendo la regionalidad catalana y el sistema legal de separa-
cion de bienes, que cuando comparezca un cataldn casado, bastard esta
expresién sin especificacién de su cényuge. Avancemos un paso mds.
Supongamos que comparece un cataldn ante Notario fuera de Cataluna;
con la simple declaracién de regionalidad catalana y de estar sujeto al
régimen legal de separacién, no serd tampoco precisa la mencién del
nombre y apellidos del cényuge. Con estos antecedentes, veamos cémo
se aplica este articulo a los comparecientes extranjeros. Caben dos po-
sibilidades: una, entender que el citado articulo 159 sélo es aplicable
a espafioles en tanto que menciona los gananciales, que es nuestro ti-
pico sistema matrimonial, lo que no resuelve el problema a falta de
regla especial para los extranjeros. Y otra, aplicarlo indiscriminada-
mente a espafioles y extranjeros en tanto que dice que por ley o por
pacto no exista la sociedad legal de gananciales. En este segundo caso
caben dos posturas: buscar sistemas idénticos o parecidos a la sociedad
de ganaciales o entender, sin mds, que nunca tratindose de extranjeros
hace falta la mencién del cényuge en tanto no existe la sociedad de
gananciales que es tipicamente espaiiol.

Puntualizando: lo que se persigue en el articulo es que queden a
salvo los derechos presentes o futuros de la sociedad conyugal, por
tanto, si el extranjero comparece y asegura estar casado bajo régimen
legal de separacién, o lo demuestra con capitulaciones matrimoniales,
bastard la expresién de «casado». Luego veremos la conveniencia de
aludir al régimen matrimonial cuando se trata de extranjeros (a propd-
sito de la intervencién).
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4. La profesion u oficio

Se expresard por lo que conste al Notario o resulte de las reclara-
ciones de los otorgantes y de sus documentos de identidad (art. 156-4.°
y 160 R. N.).

5. El domicilio

Los que tengan su vecindad en un punto y su residencia o domicilio
en otro, deberdn consignar expresamente uno de ellos para las notifi-
caciones y diligencias a que pueda dar lugar el cumplimiento del con-
trato (art. 156-4.° y 162 R. N.).

Independientemente de este domicilio personal, en la actualidad,
hay que hacer referencia a lo dispuesto en el art. 30, del Reglamento
de Inversiones extranjeras en Espafia (Decreto, 31 octubre 1974) cuyo
parrafo primero establece, al parecer de modo imperativo, que «los co-
bros y pagos derivados de la inversién extranjera se domiciliardn en
una Entidad bancaria delegada a eleccién del titular, a través de la
cual se realizardn todas las operaciones exteriores relacionadas con
dicha inversién». A este respecto es aconsejable que al tiempo que
se hace constar la pertinencia de la inversién extranjera con referencia
al oportuno certificado, se indique el domicilio de la Banca delegada
en cuestion.

6. La nacionalidad o regionalidad

«Se hard constar necesariamente en la comparecencia... cuando pue-
dan influir en la determinacién de la capacidad y otorguen fuera del
territorio de su regién» (art. 161 R. N.). Aplicada a esta regla al tema
que nos ocupa no puede afirmarse sino que en todo caso hay que hacer
constar la nacionalidad del extranjero compareciente (e incluso su «re-
gionalidad», o su ciudadania especial cuando proceda de Estados plu-
rilegislativos), tanto porque la nacionalidad es determinante de su
capacidad (Ley nacional respectiva), como porque el documento se otor-
ga en Espafia «fuera del territorio de su region».

7. Documentos personales

Se indicaran tan sdlo, a tenor de la regla 5.2 del articulo 156 R. N.
«si la Ley lo exigiere o el Notario lo estimare oportuno»s. Lo normal en
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en estos casos es que el Notario haga referencia al pasaporte o tarjeta
de identidad, que es en definitiva el medio mds apropiado de identifi-
cacién, pero si el Notario conoce al extranjero y no lo considera oportu-
no, hay que preguntarse si la Ley exige la constancia y detalle de tales
documentos, lo que a efectos calificativos es muy importante.

Para los espafioles hay que tener en cuenta que el Decreto de 22 de
marzo de 1962 impuso la necesidad de que en todo documento de ca-
ricter oficial se consigne ntmero y fecha del Documento Nacional de
Identidad de los interesados, exigiendo a los Notarios que en caso de
urgencia, en que prescindan de la presentacién del documento hagan a
los interesados las reservas oportunas e informen al Servicio de Iden-
tificaciéon de la Direccién General de Seguridad. Traigo esta norma a
colacién por si puede ser de aplicacién analégica su «relativa obligato-
riedad, entendida en el sentido de que mutatis mutandis se deba aplicar
a los extranjeros. Y entiendo que no, por que dificil iba a ser a los
Notarios, por no decir imposible, «informar» a los respectivos servicios
de identificacién extranjeros.

Véase lo antes dicho sobre modos de acreditar la residencia.

Demostrado pues que no hay obligatoriedad de tal resefa, si con-
viene aconsejar que el Notario, «lo estime oportuno», en todo caso,
y a tal efecto conviene distinguir los diferentes documentos personales
que el Notario puede tener en cuenta:

a) Tarjeta de residencia prevista en el Decreto 522/1974 de 14
de febrero, para los extranjeros residentes (obligatoria para acreditar
dicha residencia conforme al articulo 1.°, 1.2 del Reglamento de in-
versiones).

b) Documento Nacional de Identidad respectiva o Pasaporte vi-
gente, cuando se trate de nacionales de Alemania Occidental, Bélgica,
Holanda, Luxemburgo, Mdnaco, Suiza y Francia.

¢) Pasaporte con visado de entrada, cuando se trate de nacionales
de Albania, Bulgaria, Cuba, Checoslovaquia, China Nacionalista, Haiti,
Hungria, Méjico, Mongolia Exterior, Polonia, Repiblica Popular China,
Reptiblica Democratica Alemana, Reptblica Popular de Corea, Repibli-
ca Democrdtica del Vietnam, Rumania, Rusia, Venezuela y Yugoslavia.

d) Pasaporte vigente, en todos los demds casos.

III. IDENTIFICACION DE EXTRANJEROS

N ohay ninguna regla especial, por tanto, rigen las normas generales
que para toda clase de comparecientes se contienen en la Ley y Regla-
mento Notarial, y son las siguientes:
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La comparecencia indicard: ««La fe de conocimiento por el Nota-
rio o medios sustitutivos utilizados, si no se estima conveniente consig-
narla al final» (art. 156-7.° R. N.).

La Ley de 18 de diciembre de 1946 dio nueva redaccién al articulo
23 de la Ley Notarial que dice: «Los Notarios dardn fe en las escritu-
ras publicas y en aquellas actas que por su indole especial lo requieran
de que conocen a las partes o de haberse asegurado su identidad por
los medios supletorios establecidos en las leyes y reglamentos.

Serdan medios supletorios de identificacién, en defecto del conoci-
miento personal del Notario:

a) La afirmacién de dos personas, con capacidad civil, que conoz-
can al otorgante y sean conocidas del Notario, siendo responsables de
la identificacidn.

b) La identificacién de una de las partes contratantes por la otra,
siempre que de esta dltima dé fe de conocimiento el Notario.

¢) La referencia a carnets o documentos de identidad con retrato
y firma estampados en el documento de identidad exhibido con las del
compareciente.

d) El cotejo de firma con la indubitada de un instrumento ptblico
anterior en que se hubiere dado por el Notario fe de conocimiento del
firmante.

El Notario que diere fe de conocimiento de alguno de los otorgantes,
inducido a error sobre la personalidad de éstos por la actuacién mali-
ciosa de los mismos o de otras personas, no incurrird en responsabilidad
criminal, la cual serd exigida dnicamente cuando proceda con dolo;
pero, sera inmediatamente sometido a expediente de correccién disci-
plinaria con la obligacién de indemnizar los dafios y perjuicios que se
hayan producido por tal error a terceros interesados.»

Y tal precepto se desarrolla en los articulos 187 a 192 del Regla-
mento Notarial de 2 de junio de 1944, reformado en cuanto al primero
de ellos por Decreto de 22 de julio de 1967, en los que se contienen las
siguientes reglas generales:

1. La identidad de las personas podra constar al Notario directa-
mente o acreditarse por cualquiera de los medios supletorios previstos
en el articulo 23 de la Ley.

Cuando la identificacién se haga con referencia a carnets o docu-
mentos de identidad con fotografia, pero sin firma, en los que conste
la huella digital el Notario exigird que ésta se ponga en el instrumento.

La fe de conocimiento afecta a la identidad del otorgante pero no
garantiza sus circunstancias de edad, estado, profesién o vecindad, que
consignard el Notario por lo que resulte de la declaracién del propio



ESTUDIOS 1097

interesado o por referencia a sus documentos de identidad, sin perjuicio
de que, en caso de duda, pueda exigir las certificaciones del Registro
del estado civil y cuantos documentos estime necesarios o convenientes.

Destaca GonzALEz ENRiQuEz, cémo la redaccién de este articulo
se debe a la necesidad de ponerlo de acuerdo con el articulo 23 de la
Ley y a la situacién surgida por la creacién del documento nacional de
identidad en el que figura la huella digital del interesado. El articulo
23 sélo admitia documentos o carnets cuando tuvieran firma, pareciendo
16gico ahora para facilitar la identificacién, sustituir la firma por la
huella. No obstante, hay una diferencia fundamental: el articulo 23 de
le Ley dice que el Notario respondera de la concordancia de la firma
que figura en el carnet con la que el compareciente estampe en el
documento, pero el nuevo Reglamento no ha podido exigir esto al No-
tario en lo que respecta a una huella, ya que no es un técnico en esa
materia. Precisamente por eso se desplaza la identificacién a un mo-
mento posterior por medios autométicos pero que desvirtiia la funcién
notarial. Al no exigirse la firma por la nueva redaccién reglamentaria,
el precepto estd en contradiccién con el articulo 23 de la Ley Organica
del Notariado.

2. No es preciso que el Notario dé fe en cada cldusula de las esti-
pulaciones y circunstancias que, segin las leyes, necesiten este requisito.
Bastard que consigne al final de la escritura la siguiente "8 parecida
férmula: «Y yo, el Notario, doy fe de conocer a los otorgantes (o a los
testigos de conocimiento en su caso, etc.) y de todo lo contenido en
este instrumento publico.» Con esta o parecida férmula final se enten-
dera dada fe en el instrumento de todas las cldusulas, condiciones, esti-
pulaciones y demds circunstancias que exijan este requisito segiin las
leyes. (Art. 188).

3.  Para los efectos del articulo anterior, bastard que el Notario
dé fe de todo lo contenido en el documento para entender que la da
expresa del conocimiento de los otorgantes cuando en el curso del docu-
mento haya asegurado que los conoce.

Si no hubiere dado fe del conocimiento de los otorgantes en las
formas prevenidas, podrd, no tratdndose de testamentos, subsanar la falta
por medio de acta, en la que el mismo Notario que autorizé la escritura
dé fe de que los conocia al tiempo de su otorgamiento. (Art. 189).

4. En los casos del parrafo tercero del articulo 23 de la Ley, cuan-
do a un Notario le sea imposible dar fe de conocimiento de los otorgan-
tes por no conocerlos ni puedan éstos presentar testigos de conocimiento
lo expresard asi en la escritura, y en ella resefiard los documentos que
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le presenten para identificar su persona. Tendrdn entre estos preferencia
los carnets y demds documentos de identidad que estén expedidos por
el Estado. También podrd el Notario pedir la fotografia del interesado
incorporéndola al protocolo. (Art. 190).

5. Siempre que el Notario no conozca a cualquiera de los otorgan-
tes y cuando, aun conociéndolos, éstos no sepan o no puedan firmar,
podrd exigir que pongan en el documento la impresién digital de uno
o de los dos pulgares antes de la firma de los testigos, haciendo constar
el Notario en el mismo documento las circunstancias del caso. (Art.
191).

6. No serd necesario que el Notario dé fe de conocimiento de las
personas con quienes efectie los protestos de letras de cambio, ni, en
general, de aquellas a quienes haga alguna notificacién o requerimiento,
salvo los casos en que la naturaleza de la notificacién o requerimiento
exijan la identificacién del notificado o requerido. (Art. 192).

IV. CALIFICACION DE CAPACIDAD

Es una parte de la comparecencia a la que alude la regla 8.2 del
articulo 156 del Reglamento Notarial diciendo que es «la afirmacién, a
juicio del Notario, y no apoyada en el solo dicho de los otorgantes, de
que éstos tienen la capacidad legal o civil necesaria para otorgar el acto
o contrato a que la escritura se refiera». Y el articulo 167, que dice:
el Notario en vista de la naturaleza del acto o contrato y de las prescrip-
ciones del Derecho sustantivo en orden a la capacidad de las personas,
hard constar que, a su juicio, los otorgantes, en el concepto con que
intervienen, tienen capacidad civil suficiente para otorgar el acto o
contrato de que se trate.

Se trata por tanto de una manifestacion del Notario, consecuencia
de su calidad de jurista que cristaliza en un juicio, que por ser tal y no
un hecho, sélo tiene el valor de presuncidén juris tantum. Y dicha califi-
cacién comprende no sélo la capacidad propiamente dicha, sino tam-
bién la inexistencia de prohibiciones o limitaciones, las asistencias y
complementos de capacidad necesarios para la validez del acto, y en
los casos de representacién la capacidad del representante y represen-
tado y la suficiencia y legalizacién del poder.

Tratandose de extranjeros se plantean algunos problemas que estu-
diamos a continuacién.
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1. Ley aplicable. El articulo 168-5.° del Reglamento Notarial di-
ce «la capacidad legal de los extranjeros que otorguen documentos ante
Notario espafiol se regird por su Ley personal». Puesto en relacién este
articulo con el 9 del C. C. y el 15 del Cédigo de Comercio, se llega a
la solucién de que tal Ley personal es la Ley nacional del comparecien-
te. Cuya afirmacién tiene, sin embargo, las excepciones o posibilidades
siguientes:

a) No cabe la renuncia a tal Ley para acogerse a Ley espafiola,
aunque asi lo manifestaran los comparecientes (confréntese la sentencia
del T. S. de 6 de junio de 1969).

b) Cabe que entre en juego el reenvio y que, por tanto, en este caso
resulte aplicable la legislacién espafiola, ya que conforme al articulo
12.2 del C. C. «la remisién al derecho extranjero se entendera hecha
a su Ley material, sin tener en cuenta el reenvio que sus formas de con-
flicto puedan hacer a otra Ley que no sea la espanola. Este caso excepcio-
nal se daria en el supuesto de que la Ley extranjera dijese que la capacidad
se rige por la Ley del domicilio y que el extranjero compareciente tuvie-
se dicho domicilio en Espafia.

¢) Si tiene doble nacionalidad habrd de tener en cuenta la solu-
cién consagrada por los tratados de doble nacionalidad ratificados por
Espaiia, es decir: se aplicard la Ley nacional que coincida con el domi-
cilio, y si éste se halla en distinto pais de aquellos cuya nacionalidad os-
tenta, se aplicard la Ley del pais del dltimo domicilio cuya nacionalidad
ostente.

d) Si se trata de apéatridas se aplicard la Ley del domicilio al no
ser posible aplicar, por definicién, la nacionalidad.

A este respecto es muy interesante conocer la resolucién de la DGRN
de 14 de julio de 1965, en la que entre otras cosas dice: «que la
capacidad de los otorgantes de los titulos presentados a inscripcién es
materia que ha de ser examinada por el Registrador, al no estar vincu-
lado a las manifestaciones hechas por el Notario autorizante de la es-
critura, y por ello se ha declarado reiteradamente por este Centro que
aquel funcionario se encuentra facultado para pedir la presentacién de
los documentos complementarios que le sean necesarios, asi como la
justificacién de la vigencia y contenido de la norma extranjera cuando
sea de aplicacién, al no regir para este recurso la méaxima iura novit
curia y tener, en consecuencia, que acreditase la Ley nacional para que
pueda calificar acerca de la capacidad». «Que dada la situacién técnica
de apatrida, la cual, no obstante ser anormal, puede tener lugar, es l6gico
que se tienda a dar la solucién para determinar la legislacién que habra
de ser aplicada a quienes se encuentran en tal circunstancia, problema
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que la doctrina, en base a principios de Derecho Internacional privado,
resuelve de distintas formas, bien por entender competente la dltima
Ley nacional cuando ésta es conocida, o bien la de la residencia, o bien
la del domicilio, criterio este dltimo méas predominante y que aparece
seguido también en Espafia, seglin se infiere de la Legislacién del Regis-
tro Civil, especialmente en la Exposicién de la Ley de 8 de junio de
1957, en la que se alude al domicilio de los apétridas que, justificado,
ofrece cierta seguridad a su estatuto personal, e igualmente en el Decreto
de 22 de febrero de 1957, en el que se dispone que se rijan los apatridas
por la Ley del domicilio y determina sobre esta base la legislacién apli-
cable a efectos de Arrendamientos Urbanos.

e) En cuanto a los refugiados politicos, también hay que entender
aplicable como mejor criterio el de la Ley del domicilio consagrada por
el articulo 4.° del Convenio de Ginebra de 28 de octubre de 1933 y el
articulo 12 del Convenio de Ginebra de 28 de julio de 1951, aunque no
hayan sido ratificados por Espafia, ya que en la mayoria de casos, dada su
condicién de refugiado, sera dificil saber con certeza si conserva su nacio-
nalidad o si le es ya negada por las leyes de su propio pafs, precisamente
como sancién a su condicién especial.

2. Forma de acreditarla—La regla 5.* del ya citado articulo 158 del
Reglamento Notarial dice: «si el Notario no lo conociere se acreditard por
certifiacién del Cénsul general, o en su defecto, del representante diploma-
tico de su pais en Espafia». No faltan opiniones doctrinales, como la de
GIMENEZ ARNAU, en el sentido de que también puede acreditarse por cer-
tificacién de Cénsul espafiol en territorio de la nacionalidad, o en su caso
domicilio del extranjero. Idea no del todo descabellada si se tiene en cuen-
ta que los Cdnsules espafioles en el extranjero desempefian funciones no-
teriales (si pueden lo mas, que es autorizar un documento y por tanto ca-
lificar la capacidad del extranjero, podrdn lo menos, que es acreditar la
capacidad para determinados actos conforme a la Ley extranjera aplicable,
que l6gicamente el Cénsul conoce).

Caben por tanto fundamentalmente, dos soluciones: que el Notario
diga que la capacidad se acredita con la pertinente certificacién que se
le exhibe y acompaifiard donde proceda; o que el Notario «la conociere».
Aqui surge €l problema: ¢cémo debe decirlo? ¢Bastard la férmula usual
«de la capacidad legal del compareciente, doy fe» o por el contrario, la
férmula deberd ser mds amplia y explicita, por ejemplo «de la capacidad
legal del compareciente conforme a su Ley personal por mi conocida,
doy fe?».

Lucas FERNANDEZ se inclina por la segunda interrogante y de modo
tajante afirma que «si el Notario conoce la legislacién por la que... se ha
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de regir la capacidad del extranjero, hard constar expresamente, dando fe
de ello, tal circunstancia». A favor de esta interpretacién pesa evidente-
mente el articulo 9 del vigente Reglamento del Registro Mercantil, cuando
dispone que «la capacidad civil de los extranjeros que otorguen o suscri-
ban documentos inscribibles se acreditara por la aseveracién de un Notario
espafol que asegure conocer la Ley nacional del compareciente o por cer-
tificado del Cénsul de su pais en Espafia, o en su defecto, de la represen-
tacién diplomatica del mismo pais».

A mi entender es véalida la primera interrogante, es decir, creo que
basta la férmula concisa, que por ser concisa no deja de ser expresa, que
diga «de la capacidad legal del compareciente doy fe». Y basta asi, porque
el Notario autorizante es 16gico que conoce el articulo 168 del Reglamento
Notarial, quiero decir que sabe que la capacidad del extranjero se rige
por su Ley personal, y si da fe expresamente de que lo juzga con capaci-
dad legal, no puede estar haciendo otra cosa que no sea reconocerle tal
capacidad por su Ley personal, que es la que el Reglamento Notarial le
dice debe aplicar. Se me objetard el texto del Reglamento del Registro
Mercantil, que entiendo no se opone a mi interpretacién, tanto en cuanto
no dice « el Notario autorizante», sino un Notario espafiol. Lo que en
realidad hace el articulo reglamentario citado es ampliar las formas de
certificar tal capacidad, es decir, que si el Notario autorizante «no la co-
nociere», puede acreditarse tal capacidad no sélo por las certificaciones a
que alude el Reglamento Notarial ¢ insiste el Reglamento del Registro
Mercantil, sino también por la aseveracién de un Notario espafiol. Quiza
con un ejemplo explicarfa mejor esta interpretacion que no entiendo for-
zada: si uno de mis compaifieros de residencia (no es el caso, porque se
las saben todas), no conociere la legislacién extranjera podria autorizar
el instrumento diciendo poco méds o menos, que a los efectos previstos en
el articulo 9 del Reglamento de Registro Mercantil acompafiard asevera-
cién o certificacién de su compaifiero el Notario... que asegura conocer la
legislacién y por tanto de la que se deduce la capacidad del compare-
ciente.

3. [Inexistencia de prohibiciones.—La calificacién de capacidad pre-
supone que el Notario considera que el extranjero compareciente no es
afectado por ninguna de las limitaciones de carécter objetivo que le afec-
tan, tal y como estdn establecidas actualmente en la Ley y Reglamento
sobre inversiones extranjeras en Espafia de 31 de octubre de 1974 (res-
tricciones a la participacién en empresas espaholas; adquisicién de in-
muebles en islas o zonas determinadas; adquisicién de fincas rdsti-
cas; etc.).
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V. INTERVENCION

El articulo 164 del Reglamento Notarial en su redaccién de 22 de
julio de 1967, dice: la intervencién de los otorgantes se expresara dicien-
do si lo hacen en su propio nombre o en representacién de otro resefidn-
dose en este caso el documento del cual surge la representacién, salvo
cuando emane de la Ley, en cuyo caso se expresara esta circunstancia y no
siendo preciso que la representacién legal se justifique y consta por no-
toriedad al autorizante.

La voluntariedad habra de justificarse siempre en el mismo acto del
otorgamiento o, con la conformidad de los demds otorgantes, en un mo-
mento postetrior, lo que se podré hacer constar en la prevista en el pérrafo
segundo del articulo 176 de este Reglamento. En este caso, el Notario
hard la oportuna advertencia a las partes, que se consignard expresa-
mente en el instrumento.

También se hard constar el cardcter con que intervienen los otorgan-
tes que s6lo comparezcan al efecto de completar la capacidad o de dar
su autorizacién o consentimiento para el contrato.

De donde se deduce que la intervencién es un nombre propio cuando
parte y compareciente son una misma persona; y es en nombre ajeno
cuando el compareciente actia en nombre de otra persona no presente,
bien emane dicha representacién de la Ley, bien tenga origen voluntario.
Tratdndose de comparecientes extranjeros, conviene que nos detengamos
en la explicacién de ambos supuestos.

1. Intervencion en nombre propio—Es el caso mis frecuente y a
falta de reglas especiales para comparecientes extranjeros, se aplicaran,
con las debidas adaptaciones los preceptos del Reglamento Notarial, sien-
do dignos de notar los siguientes supuestos:

a) Los menores de edad podran comparecer por si mismos, esto es,
por su propio derecho, cuando de acuerdo con los preceptos de su Ley
personal, deban intervenir en los actos que realicen sus padres, tutores,
consejo de familia u drganos similares (cfr. art. 168-2.° Reglamento No-
tarial).

b) Las mujeres casadas podrdn intervenir por si solas en todos los
actos o contratos que con arreglo a su Ley personal puedan realizar sin
la licencia o autorizacién marital, ya sean dichos actos de administracién
o de domicilio. En los demés casos, €l Notario como problema de capa-
cidad, resolverd si es o no indispensable la licencia marital, teniendo es-
pecial cuidado de expresar, con arreglo a su criterio, la finalidad y alcan-
ce de la falta de aquélla en orden a la validez del documento. Cuando se
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precisare la licencia marital y no se justificare, podrd otorgarse el docu-
mento, siempre que con ello estuvieren conformes los interesados. En
este caso, el Notario hard la oportuna advertencia a las partes, que se
consignard expresamente (cfra. art. 169 Reglamento Notarial).

¢) Traténdose de adquisiciones a titulo oneroso por persona casada,
es importante saber el régimen econémico matrimonial que rige el matri-
monio, tanto por la inmediata registral, como para resolver en su dia los
problemas de disposicién del bien asi adquirido. Por ello es conveniente
que el Notario indague y haga constar dicho régimen, por lo que resulte
de las manifestaciones de los comparecientes, con una férmula més o
menos parecida a ésta: «asegura el compareciente estar casado bajo el
régimen legal vigente en su pais de nacionalidad, es decir...» («o bajo el
régimen... pactado en sus capitulaciones matrimoniales»).

2. Intervencidon en nombre ajeno—Supone que el compareciente
actia en nombre de otra persona no presente. A este respecto hay que
tener en cuenta: :

@) Si la representacién emana de la Ley se expresard en el docu-
mento esta circunstancia, no siendo preciso que se justifique documental-
mente si consta por notoriedad al autorizante (cfr. arts. 164 y 168-4.° R.
N.): la fuente de la representacién legal no ha de acreditarse, salvo en
el caso de tutores, protutores y consejo de familia u drganos similares;
la extensién de la representacién la determina la Ley y puede conocerla
el Notario o demostrarse con las pertinentes certificaciones, sin perjuicio
de las autorizaciones que para determinados casos exija la Ley personal
respectiva, que habrén de acreditarse siempre.

b) Si la representacién es voluntaria, «El Notario insertard en el
cuerpo de la escritura en cuanto sea posible, o incorporard a ella, origi-
nales o por testimonio, los documentos fehacientes que acrediten la re-
presentacién. Bastard con que de dichos documentos se inserte lo perti-
nente, aseverando el Notario que en lo omitido no hay nada que amplie,
restrinja ni, en forma alguna, modifique o condicione la parte transcrita.
Si el documento que hubiere de insertarse total o parcialmente, lo mismo
en este caso que en otro de complemento de la matriz, figurase en el
protocolo legalmente a cargo del Notario autorizante, bastard con que
éste haga la oportuna referencia en aquélla para luego practicar la inser-
cién en las copias. El Notario podrd también resefiar en la matriz los do-
cumentos de los que resulte la representacién, haciendo constar que se
acompafardn a las copias que se expidan. (Art. 166.)

¢) «Cuando en la redaccién de alguna escritura o acta el Notario
tenga que calificar documentos otorgados en territorio extranjero, podra
exigir que se le acredite la capacidad legal de los otorgantes y la obset-
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vancia de las formas y solemnidades establecidas en el pais de que se
trate mediante certificado del Cénsul espafiol en dicho territorio (art. 168
fin).» Las palabras con que estd redactado el precepto, «podrd exigir»,
demuestran el cardcter facultativo de la exigencia, nunca imperativa.

d) Si el documento de apoderamiento se otorga en pais extranjero
ante Agente diplomatico o consular de Espafia en el extranjero, surgira
plenos efectos si reviste la forma y lleva los requisitos que prescribe nues-
tra legislacion, sin otra formalidad que la legalizacién de firmas, conforme
al art. 17 del Anexo III del Reglamento Notarial: «las escrituras autori-
zadas por los agentes diplométicos y consulares harén fe en todo el terri-
torio espafiol y en sus colonias y protectorados, una vez legalizada la
firma de aquellos funcionarios en el Ministerio de Asuntos Exteriores».

La clara diccién gramatical de este precepto demuestra que es viciosa
la préctica seguida por algin Registrador al exigir que la firma del fun-
cionario del Ministerio de Asuntos Exteriores vaya a su vez legalizada
por dos Notarios de Madrid.

e) Si el documento de apoderamiento se otorga en pais extranjero
y ante funcionarios extranjeros, deberd reunir los requisitos exigidos por
el articulo 36 del Reglamento Notarial»: Primero. Que el asunto o mate-
ria del acto o contrato sea licito y permitido por las leyes de Espafia. Se-
gundo. Que los otorgantes tengan la aptitud y capacidad legal necesarias
para el acto con arreglo a las leyes de su pais. Tercero. Que en el otorga-
miento se hayan observado las formas y solemnidades establecidas en el
pais donde se han verificado los actos o contratos; y cuarto. Que el do-
cumento contenga la legalizacién y demds requisito necesarios para la au-
tenticidad en Espaiia.

Los requisitos establecidos en los nimeros segundo y tercero podrin
acreditarse mediante certificado del Cénsul espafiol de carrera en el res-
pectivo territorio espaiiol; los documentos inscribibles podrdn ser acredi-
tados si €l Notario lo estimase suficiente, mediante certificacién del Cén-
sul de su pafs en Espafia.

La legalizaci6n es en este caso doble: primero de los agentes diplomé-
ticos o consulares de Espafia en el pais de otorgamiento (art. 24 Anexo
III R. N.): y segundo del Ministerio de Asuntos Exteriores (art. 17 antes
citado).

En cuanto a la traduccién, el Reglamento Hipotecario, establece en
el articulo 37: «los documentos no redactados en idioma espafiol podran
ser traducidos, para los efectos del Registro, por la Oficina de Interpre-
tacién de Lenguas o por funcionarios competentes autorizados en virtud
de leyes o convenios internacionales, y, en su caso, por un Notario, quien
respondera de la fidelidad de la traduccién.
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Los extendidos en latin y dialectos de Espafia o en letra antigua, o
que sean ininteligibles para el Registrador, se presentardn acompafiados
de su traduccién o copia suficiente hecha por un titular del Cuerpo de
Archiveros y Bibliotecarios o por funcionario competente, salvo lo dis-
puesto en el articulo 35.

El Registrador podrd, bajo su responsabilidad, prescindir del docu-
mento oficial de traduccién cuando conociere el idioma, el dialecto o la
letra antigua de que se trate.

VI. PROBLEMAS CALIFICATIVOS

1. Principio general

CHico v RAMIREZ explican con toda claridad cémo la Ley reconoce a
la documentacién piblica una serie de garantias en torno a la validez y
eficacia del acto que en las mismas se recogen, pero para asegurarse ple-
namente de que el acto ha de ser protegido registralmente retine todos los
requisitos exige la intervencidn Gltima de un funcionario para que decida
con arreglo a derecho si el acto que pretende la proteccidn registral puede
ser merecedor de la misma. Esto es una distincién, un privilegio, pero
también un deber que la Ley impone, pues si el privilegio honra y eleva,
también exige. El Registrador en ese momento supremo, el techo al que
todo acto juridico pretende llegar, no puede dudar, no debe vacilar, no
puede eludir su juicio decisivo, ha de pronunciarse y fijér, con su deci-
sién, la validez y eficacia al acto sujeto a inscripcién. El acto, segin su
juicio, podré ser inscrito y protegido por el Registro, deberd complemen-
tarse por venir falto de requisitos o quedard fuera de la proteccién regis-
tral por contener un defecto insubsanable.

En un sistema como el espafiol, en el que los asientos registrales se
presumen exactos, es 16gica la existencia de un previo trdmite depurador
de la titulacién presentada, pues de lo contrario como opinaba don JERO-
NIMO GONZALEZ, los asientos sélo servirian para engafiar al pdblico, fa-
vorecer el trafico ilicito y provocar nuevos conflictos.

Nos hemos ocupado ya del contenido de los articulos 18 y 98 del
Reglamento Hipotecario, y antes que entremos en los problemas califi-
cativos pormenorizados que plantean los requisitos formales de las escri-
turas notariales, es conveniente el recuerdo de una ya centenaria Resolu-
cién de 9 de marzo de 1872 en la que se decia: «vista la comunicacién
de V. S. 1. a este Centro directivo de la que resulta el hecho de haberse di-
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rigido el Registrador de Motilla del Palancar a los Notarios del distrito
de su registro haciéndoles algunas observaciones y dictando al propio
tiempo ciertas reglas para la mejor inteligencia del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria vigente, y teniendo presente, de conformidad con lo infor-
mado por esa Presidencia que por més que el citado Registrador haya po-
dido estar oportuno en el modo de comprender y de interpretar la expre-
sada disposicién legislativa, y que al dirigirse a aquellos funcionarios
haya sido llevado del mayor celo en el cumplimiento de los deberes de su
cargo, es indudable que se ha extralimitado en las facultades que como
Registrador le competen, que no son otras sino las ticitamente senaladas
en la Ley Hipotecaria y Reglamento dictado para su ejecucidén y entre
las cuales no se encuentra por cierto la facultad de dirigirse a los Nota-
rios dictandoles reglas de conducta y de interpretacién; esta Direccién
General ha acordado: que por conducto de V. S. 1. se haga entender al
Registrador de Motilla del Palancar que en lo sucesivo se abstenga de di-
rigitse a los funcionarios de la fe puiblica de su distrito ddndoles instruc-
ciones en el cumplimiento de sus deberes notariales, siquiera con la eje-
cucién de la Ley Hipotecaria se rocen, para lo cual no se halla facultado,
y porque en todo caso, si fuere preciso dictarles algunas al efecto, de
otra forma y por otro conducto se deberian dar, con arreglo a disposicio-
nes legales en materia».

A mi entender de esta resolucién se puede extraer una consecuencia
muy importante en el sentido de que hay que concretar y reducir la fun-
cién calificativa de los Registradores a sus justos y precisos términos de
tal modo que seria extralimitarse tanto el dar instrucciones a los Notarios,
como es el caso de la resolucién citada, como el de aconsejar soluciones
que son propiamente de técnica notarial. Me explico: la técnica notarial,
la de cada Notario me refiero, hace preferible dar fe de conocimiento al
principio o al final de las escrituras, y el Registrador a quién estas ac-
cedan debe limitarse a indagar si en la escritura se da o no dicha fe, abs-
teniéndose de opinar su gusto de que es mejor hacerlo al final o al princi-
pio contrariamente a como lo ha hecho el Notario. Es decir, la misién del
Notario es redactar y la del Registrador calificar aquella redaccién en el
sentido de que la misma tenga todos y cada uno de los requisitos que se
exigen para la inscripcidn, sin preocuparse de que el orden de su expo-
sicién sea el mismo que él in mente tenga para un concepto de escritura
ideal.

2. Requisitos esenciales de forma

El sistema de inscripcién—en el sentido de extracto del contenido
del titulo inscribible—adoptado por nuestra legislacién hipotecaria obli-
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ga a ésta a precisar los datos o circunstancias que deben expresarse en
los asientos de inscripcidén, toméndolos de los titulos presentados; lo que
impone que éstos los contengan, a fin de que puedan lograr su inscrip-
cién.

Como dice Diaz MoreNo la Ley no podia dejar al arbitrio del Regis-
trador la formulacién de este extracto, ya que entonces estos asientos no
serfan uniformes y, por mucho cuidado que se pusiera en redactarlos, no
existiendo molde o pauta establecida previamente, mas de una vez deja-
rian de expresar circunstancias cuyo conocimiento puede interesar a los
terceros.

La Ley Hipotecaria, su Reglamento y los modelos oficiales, determi-
nan las circunstancias que deben expresar los asientos de inscripcién. En-
tre los preceptos relativos a esta materia se destaca el articulo 9.° de la
Ley, desenvuelto y ampliado en su contenido por el articulo 51 del Re-
glamento Hipotecario.

El articulo 9 establece que toda inscripcién que se haga en el Registro
expresara las siguientes circunstancias: 4.° La persona natural o juridica
a cuyo favor se haga la inscripcién. 5.° La persona de quien procedan
inmediatamente los bienes o derechos que deban inscribirse.

Y la regla 9.2 del articulo 51 establece que las personas naturales de
quienes procedan inmediatamente los bienes o derechos que se inscriban
se determinaran expresando su nombre, apellidos y estado civil, segin
aparezcan en el titulo, sin que sea permitido al Registrador y aun con
acuerdo de las partes afiadir ni quitar ninguna circunstancia. Se afiadirdn
si resultaren del titulo, la edad, cuando se tratare de un menor; la pro-
fesién, el domicilio y en su caso, la vecindad foral y la nacionalidad...
del mismo modo se hardn constar en sus respectivos lugares en nombre,
apellidos y circunstancias de las personas a cuyo favor se practique la
inscripcién. Si el adquirente fuera casado, viudo o separado legalmente
y el acto o contrato que se inscriba afectase a los derechos presente o fu-
turos de la sociedad conyugal, se hardn constar el nombre y apellidos del
otro cényuge. Evidentemente, segiin RocA SASTRE, esto Gltimo no es ne-
cesario cuando los cényuges se rijan por el sistema de separacién de bie-
nes, intervenga o no dote.

Seria alargar el tema el estudio en profundidad de todas las resolu-
ciones de la Direccién General que han tratado los diferentes requisitos
antes mencionados. Pero es til la simple enumeracién de las mismas:
10-noviembre-1865 (nombres de bautismo), 21-enero-1875 (nulidad de
la inscripcién por falta de esa circunstancia), 20-febrero-1880 (discordan-
cia entre Registro y escritura), 16-marzo-1892 (nombre diferente del re-
gistral), 14-noviembre-1892 (alteracién de apellido), 12-febrero-1896 (de-
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signacién por titulo nobiliario), 17-junio-1901 (diferencias de apellidos),
25-marzo-1907 (uso de nombre y apellidos por extranjeros), 8-octubre-
1912 (uso indistinto de nombre y forma de acreditarlo), 10-julio-1913
(proceso de ejecucién administrativo con exigencias de persona a la cual
se ejecuta), 19-enero-1914 (identificacién por otras circunstancias),
4-noviembre-1925 (diferencias de apellido materno), 9-abril-1926 (anota-
cién preventiva sin designacién de la persona a cuyo favor se pide),
11-diciembre-1926 (apellido distinto del testador), 13-diciembre-1923 (uso
de apellidos semejantes), 7-julio-1933 (diferencia entre Registro y Escritu-
ra), 8-mayo-1954 (rectificacién de errores), 19-octubre-1949 (aclaracién de
errores), 23-junio-1874 (sobre omisién de profesién), 18 abril-1879 (cir-
cunstancias de los otorgantes), 5-marzo-1888 (omisién profesién del apo-
derado), 6-septiembre-1906 (expresién de profesién distinta de la que fi-
gura en el mandato), 17-diciembre-1925 (indagacién de regionalidad),
23-junio-1964 (compra por residentes en el extranjero), 8-octubre-1912 (la
identidad del compareciente queda a juicio del Notario, pero no a su libre
arbitrio, empleando el medio més adecuado), 28-diciembre- 1960 (el Nota-
rio puede elegir el medio més adecuado de comprobacién bajo su respon-
sabilidad), etc. ;

Valen aqui todas las consideraciones que anteriormente hemos hecho
al explicar al aspecto notarial de la cuestién, lo que quiere decir que el
Registrador en su funcién calificativa debe tener en cuenta los preceptos
del Reglamento Notarial, y de la Ley, que son los vinculantes para el
Notario en el momento de redactar la escritura, que tanto debe acomodar-
se a dichos preceptos, como a los establecidos por la Ley y Reglamento
Hipotecarios.

Un aspecto muy importante a tener en cuenta al tiempo de hacer la
inscripcién es el relativo a los bienes de los cényuges y de la sociedad
conyugal. Los articulos 92 y siguientes del Reglamento Hipotecario se
refieren, como es l6gico, a la legislacién espafiola, es decir, a los distintos
supuestos que pueden darse cuando la adquisicién de un bien ganancial,
presuntivamente ganancial, o de otro tipo es realizada por uno u otro
cényuge. Y cuando se trata de comparecientes extranjeros se plantea el
problema tanto a nivel notarial como registral, de cémo explicar o justifi-
car dicho régimen para su ulterior constancia, consecuencias y afectos.

Desde el punto de vista notarial ya aconsejé antes la conveniencia de
hacer constar la manifestacién del adquirente sobre cuél es el régimen
existente. Desde el punto de vista registral creo que nada obsta para que
se aplique el criterio analégico de no prejuzgar el cardcter de dichos bie-
nes, de tal forma que tanto si en la escritura se indica el régimen econé-
mico, como si tal no se hace se inscriba a nombre del adquirente sin
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prejuzgar el cardcter de la adquisicidn, lo que desplazard si se quiere la
dificultad al momento de la posterior enajenacién del bien asi adquirido,
cuando el extranjero tendrd que justificar su facultad dispositiva, lo que
no siempre ocurrird porque incluso en algunos regimenes europeos de
comunidad no es necesario el consentimiento del cényuge no adquirente.

Lo que indudablemente no puede hacerse nunca es en la duda inscribir
el bien para la comunidad conyugal juzgando a los extranjeros por el
mismo rasero de la ganancialidad espafiola y olvidando que en muchos
paises el sistema vigente es el de separacién. Valga como anécdota, pero
conozco el caso de un inglés que adquirié una finca y a pesar de estar
casado bajo el régimen legal inglés de separacién se inscribié en el Regis-
tro como de la comunidad conyugal, lo que ocasioné graves problemas al
tiempo en que el albacea testamentario tuvo que adjudicar dicho bien a
una tercera persona que no era la esposa.

VICENTE L. SiMO SANTONJA
Notario de Sagunto
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