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7. LA INSCRIPCION COMO ACTO JURIDICO

La inscripcién, ya qued6 expuesto, en los Registros administrativos
¢s un acto administrativo, pero no lo es en los Registros juridicos, aunque
de éste tomemos la concepcidn mds amplia, por no ser acto dictado
por la Administracién. Falta siempre, al menos, el requisito subjetivo
de la persona agente que dicta el acto, pues los Registros juridicos no
son Organos de la Administracién. El Registro no tiene personalidad
juridica —fuera de la del Registrador—, ni es érgano de la Adminis-
tracién, es decir, no representa orgdnicamente a la Administracién. Por
su parte, el Registrador no representa a nadie, actia en nombre propio.
El acta de inscripcién en los asientos asi lo refleja con estas palabras:
«En su virtud, inscribo.» En los Registros juridicos es el Registrador
quien inscribe; en los administrativos es la Administraciéon quien ins-
cribe. Inscribe el Registrador personalmente como profesional del De-
recho investido por el Poder publico (legislativo) para dotar de eficacia
juridica los asientos registrales. La fe publica de que el Registrador
estd investido dimana del poder legislativo. Cuando el Registrador ins-
cribe (supuesto de hecho) aplica la norma y, en consecuencia, se produ-
cen los efectos previstos por la norma juridica.

La inscripcién en cuanto acontecimiento que se produce a virtud
de la voluntad de los particulares y al que el ordenamiento juridico
otorga determinados efectos es, sin duda, un acto juridico (ver SANTORO
PassareLLl: Doctrinas Generales del Derecho Civil, Madrid, 1964).
Acto juridico, pero no acto administrativo. LOPEzZ MEDEL sefiala que la
inscripcién difiere del acto administrativo: aplicacién del principio de
autonomia de la voluntad, normativa particular sobre la nulidad de ins-
cripciones, rectificaciones y cancelaciones, falta la revisiéon de oficio,
calificacién, contenido del asiento, salvaguarda de la inscripcién por los
Tribunales, etc.

Como la inscripcidn registral es presupuesto de efectos predispuestos
por la ley, pertenece a la categoria de actos juridicos en sentido estricto,
llamados también «actos de Derecho» por UrsiciINO ALVAREZ (El Ne-
gocio Juridico), porque el efecto se determina por la ley con cardcter
forzoso. Es un acto de la voluntad, porque de la voluntad del particular
depende la inscripcién, en cuanto el particular decide la presentacidn
del titulo. El principio de autonomia de la voluntad en el Derecho Re-
gistral permite argumentar la naturaleza negocial (negocio juridico). Vo-
luntad que estd presente en la rogacidn y se presume en los negocios
formales, pero el contenido de la inscripcién y efectos —afirma GonzaA-
1.LEZ PEREZ— son, en cierto modo, fijados por la ley. Llegamos a la con-
clusién, al parecer méis exacta, que la inscripcién es negocioc juridico
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normado, por derivar sus efectos de la ley. Dentro de los actos o nego-
cios juridicos pertenece a la clase de los positivos. Y formales, sujeto
a forma especial, tipico, en razén a los requisitos y cfectos predeter-
minados, y es también acto juridico complementario del negocio juridico
que se inscribe. La naturaleza complementaria de la inscripcién no se
opone a la inscripcidén constitutiva, ni a la autonomia de la relacién
juridica registral, que completa el negocio civil, por via constitutiva. En
este caso, modifica el contenido de la relacién juridica, la inscripcion
es, mds bien, modificativa, de efectos juridicos, en parte, normados
por ministerio de la ley (sobre naturaleza juridica de la inscripcién pue-
den consultarse los trabajos de RAFAEL CHINCHILLA RUEDA en RCDI,
péagina 608, 1945, y ). Lorez MEDEL en la misma revista, afio 1958,
pagina 463).

8. SUSTANTIVIDAD

Los Registros convierten en publico lo que es privado; pero, frente
a la publicidad de los Registros administrativos, meramente informativa,
publicidad de anuncio, contrasta la publicidad sustantiva de los Regis-
tros juridicos. Sustantividad equivale a eficacia juridica, y es nota esen-
cial de los Registros juridicos. La inscripcion da vida legal a lo inscrito,
convierte las inscripciones en declaraciones de derechos privados. El
valor juridico de lo inscrito marca los derechos y obligaciones de los
terceros, con efectos declarativos o constitutivos de las relaciones juri-
dicas.

La publicidad, por tanto, de los Registros juridicos y administrativos,
es diferente; la primera sustantiva, la segunda informativa. CHico v
Ortiz (Calificacion juridica..., ob. cit.) se expresa en los siguientes
términos: «No es lo mismo publicidad noticia, propia de los Registros
administrativos, que publicidad efecto, peculiar de los Registros juri-
dicos, que protegen el principio de la seguridad del trafico». A la efi-
cacia aseguradora de las noticias que publican los Registros juridicos
se llama publicidad material, que es el efecto protector de los derechos
inscritos. Habiendo sido proclamado principio basico comtn de los Re-
gistros Inmobiliarios y de los juridicos, en la Carta de Buenos Aires
de 1972 y IT Congreso Internacional de Derecho Registral de Madrid,
1974. Se desdobla la publicidad material en: a) afirmacién de integri-
dad, To no inscrito no petjudica al titular registral; b) presuncién iuris
tantum de exactitud o principio de legitimacién, los derechos existen y
pertenecen a su titular en la forma que determina el asiento respectivo,
mientras por sentencia firme no se declare lo contrario. Y la apariencia
creada por el Registro logra posicién inatacable, iuris et de iure, cuando
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juega el conocido como principio de fe piblica registral en beneficio de
tercero de buena fe.

9. FEL REGISTRADOR, JURISTA INVESTIDO DE FUNCIONES PUBLICAS

El Registrador del Registro Inmobiliario —debe extenderse a los
demas Registros juridicos— no es funcionario administrativo, ni ptblico,
ni siquiera publico especial o sui generis. Cuando la ley llama funcio-
nario publico al Registrador o Notario utiliza una denominacion inade-
cuada a su verdadera naturaleza, y deja indefinido lo que son. Es sabido
que la expresién funcionario publico —a ello se ha hecho referencia—
adolece de suma imprecisién por el cardcter politico coyuntural y con-
tenido heterogéneo de personas y actividades que comprende, diversas
funciones, cualificacién, sistemas de ingreso..., lo que determina en estc
supuesto el error nominal de llamar funcionario a quien no lo es, con-
secuencia de un proceso de generalizacién ildgico.

Si tenemos en cuenta los rasgos fundamentales de la profesién regis-
tral, que veremos a continuacién, actuacién en nombre propio, respon-
sabilidad personal, independencia, remuneracién arancelaria, asesora-
miento y actividad juridica creadora..., etc., resulta evidente que ¢l Re-
gistrador no es funcionario, sino mds bien profesional liberal, pero in-
vestido de funciones piiblicas, lo que la ley viene llamando profesiones
oficiales. A semejanza de las profesiones liberales, el aspecto privado es
esencial y prioritario, asimismo la relacién con el cliente, que no es
administrado y, en suma, todo el aspecto juridico privado estudiado en
paginas anteriores. GARCiA TREVITIANO y MARTINEZ JIMENEZ, autorcs de
Derecho administrativo, afirman que no son funcionarios puablicos quie-
nes cobran sus honorarios por arancel y asumen el riesgo de su acti-
vidad.

En forma sintetizada, me parecen caracteres relevantes dc la profe-
sién registral los siguientes:

a) Independencia. En los Registros juridicos, auscnte en la Admi-
nistracién ptblica, como afirma GARciA DE ENTERRiA (La Administra-
cién Espafiola, pag. 138) se da el leadership o liderazgo empresarial que
ejerce el Registrador como duefio de la empresa privada, fruto del inte-
rés incentivado que tiene depositado en ella. El Registro, como oficina,
tiene organizacién auténoma. El Registrador actda en nombre propio.
no representa a la Administracién: el personal al servicio del Registro
depende directamente del Registrador, elegido e instruido por éste: todos
los gastos de la oficina son asumidos por el Registrador; gastos de fun-
cionamiento y conservacién de la oficina, remuneracién del personal,
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alquiler del local, libros, mobiliario... El Registro es una empresa pri-
vada. El sistema de privatizacién adoptado se considera el més adecua-
do y eficaz, recomendado expresamente en las conclusiones aprobadas
por los veintinueve paises representados en el 111 Congreso internacional
de Derecho Registral, celebrado en Puerto Rico en 1976, frente a la
insercién (burocratizacién) de la funcién registral en el orden adminis-
trativo.

b) El ejercicio profesional juridico del Registrador tiene su mejor
expresién en la calificacién registral; asesoramiento, consultas y activi-
dad creadora del Derecho de juristas, de lo que ya hemos hablado. El
Registrador es libre. «Nadie puede imponer una calificacién determinada
al Registrador» (Roca SasTre). Discrecionalidad que se aprecia también
en la identificacién de fincas, inmatriculacién, interés legitimo a efectos
de la publicidad formal... El Registrador, en definitiva, se ha dicho,
decide por si y ante si, bajo su exclusiva responsabilidad. Ningin Juez
o Tribunal puede apremiar al Registrador para que practique cualquier
asiento improcedente a juicio del Registrador.

El control de la calificacién o recurso gubernativo es procedimiento
especial. El recurso gubernativo no es recurso administrativo, ni con-
tencioso-administrativo, porque no puede hablarse de apurar la via
gubernativa, tampoco tiene el cardcter de alzada (Roca SASTRE). Los
procedimientos hipotecarios son dispositivos, ajenos a la tipicidad de la
Ley de Procedimiento Administrativo.

Y la intervencién administrativa en la profesién registral, como ya
he dicho, al tratar de los Registros administrativos, debe ser tan sélo de
control y fomento.

¢) El Registrador estd sujeto al sistema general de remuneracién
de los fedatarios y profesiones oficiales. que es la retribucién por arancel.
La Exposicién de Motivos de la Ley de 1861 dice: «Lo mis justo es que
la obligacién de pago de los honorarios recaiga en aquellos a cuyo favor
se inscribe o anota el derecho». Arancel satisfecho directamente por los
interesados o clientes. M4s justo, eficaz e independiente que la retri-
bucién con cargo a los Presupuestos del Estado, pues, con independencia
de toda la problemética negativa de la estatificacion, ajena a este estu-
dio, el Registrador no trabaja para el Estado.

En Espafia todos los Gobiernos de diversas ideologias han expresado
su reconocimiento al sistema de arancel. Y asimismo el Derecho compa-
rado muestra sus mejores ejemplos de organizacién registral en los paises
donde el Registrador percibe sus honorarios por arancel.

d) Responsabilidad directa y personal del Registrador, que se funda
en la actuacién en nombre propio, casum sentit dominus. El Registrador
soporta el riesgo de su empresa con sus propios bienes. No existe en el
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Registro responsabilidad de la Administracion, ni del Estado. De aqui
la fianza como garantia de la responsabilidad civil, que asegura los
intereses de los clientes. La responsabilidad personal del Registrador obli-
ga a la atencién profesional, lo que redunda en incremento de eficacia.

) El nombramiento y seleccién del Registrador se verifica por opo-
sicién especializada, lejos de los sistemas que permiten valoraciones sub-
jetivas, incluso arbitrarias. La oposicion garantiza la instruccién juridica
inicial del Registrador como profesional del Derecho.

g) Descentralizacién de los Registros por todo el territorio, con el
fin de aproximar el Registro a los particulares. Inicialmente la demar-
. cacién de distritos hipotecarios fijada a semejanza de la judicial por
cabezas de partido, ha sufrido importante atomizacién en los dltimos
afos, especialmente en las ciudades, por obra de las segregaciones, di-
visiones y subdivisiones de los Registros. En el caso de los Registros
Mercantiles la competencia es territorial provincial.

Las anteriores caracteristicas distinguen al Registrador del funciona-
rio, aproximandole al profesional liberal, aunque tampoco pueda iden-
tificarse con éste, por la eficacia publica profesional. Si el Registrador
y otros profesionales piblicos guardan mds semejanza con los profe-
sionales que con los funcionarios habrd que concluir que son profesio-
nales que, al faltar la identidad, serdn profesionales especiales, en lugar
de funcionarios especiales. El Registrador ocupa una posicién peculiar
(tesis de RoDRIGUEZ ADRADOS) entre los juristas del Estado y los juristas
libres, cuyo prototipo son los abogados. Posicién, repetimos, méas pro-
xima al profesional liberal.

La concepcién del Registrador como jurista se recoge en el Real
Decreto 3503/1983, de 21 de dicicmbre, en la Exposicién de Motivos.
Numerosas Resoluciones de la Direccién Gencral de los Registros sub-
rayan el cardcter de profesional del Derecho que tiene el Registrador.
La Ley Hipotecaria —escribe CHico v ORrTiz— no hacia falta que lo
plasmara, ya que la actividad calificadora que al Registrador sc le enco-
mendaba era imposible de realizar sin el cardcter de profesional del
Derecho.

Consciente el legislador, precisamentc en ley fiscal, de la anologia
con la profesién liberal, pero sabedor dcl cardcter publico de la activi-
dad registral, acufia y toma carta de naturaleza en nuestro Derecho, la
cxpresién, guste o no, clarificadora y, por tanto, util, de profesionales
oficiales, que aparece en la Ley 10/1985, de 26 de abril, de modifica-
cién parcial de la Ley General Tributaria (BOE de 27 dc abril).

Considera la Ley dc 26 de abril de 1985 (arts. 81, 86 y 1M
profesiones oficiales las desempefiadas... por los Registradores de la
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Propiedad. La Ley habla de profesionales oficiales para hacer referencia
a la investidura piblica, al status pablico de la actividad, que las
separa de la pura profesién liberal. Obsérvese que no dice la Ley fun-
cionarios especiales, ni funcionarios profesionales, porque lo relevante
es la naturaleza profesional, que se matiza con la palabra oficial, alusiva
al matiz piblico de la profesién. Pero, a diferencia de los Agentes y
Corredores, que son comerciantes e intervienen en los negocios (arts. 88
y 100 del CC), el Registrador, como el Notario, son profesionales que no
toman parte en los negocios.

El Tribunal Constitucional se pronuncia a favor de esta tesis res-
pecto a los Colegios Profesionales, en Sentencia de 24 de mayo de 1985,
reiterada por la de 15 de julio del corriente afo, dice que los Colegios
Profesionales son Corporaciones de base privada, como sostiene algin
importante sector doctrinal, aunque tengan atribuidas por la Ley o dele-
gadas algunas funciones ptblicas. Y considera que cl Estado puede,
siempre que sea necesario para la consecucién de fines publicos, orga-
nizar su intervencién en los diversos sectores de la vida social a traves
de la regulacién de corporaciones que realizan una actividad que, en
gran parte, es privada, de configuracién legal, a las que se confiere el
ejercicio de funciones publicas. Se une al reconocimiento legal y judicial
de la naturaleza profesional piblica, la proclamacién supranacional con-
tenida en las declaraciones aprobadas por los Congresos Internacionales
de Derecho Registral, Buenos Aires en 1972, Madrid del afio 1974,
San Juan de Puerto Rico en 1977 y México en el afio 1980, en los que
se tipifica la figura del Registrador encargado de los Registros juridicos
de bienes como jurista con titulo universitario especializado e indepen-
diente en su calificacién, tanto frente a la actividad judicial como a la
administrativa,

En la doctrina el caricter profesional del Registrador es posicidn
plenamente consolidada, Chico v ORrTiz: «Somos profesionales del De-
recho (La funcién calificadora, sus analogias y diferencias con otras.
IV Congreso Internacional de Derecho Registral, México, 1980), la fun-
cién que ejerce el Registrador espafiol es auténoma, sui generis, supone
una actuacion especial». LOpEz MEDEL destaca la proximidad del Regis-
trador al interesado o cliente que acude al Registro, al que orienta y ase-
sora, notas que le separan de las tareas puramente administrativas, carac-
teristicas del funcionario piblico. Asesoramiento de clientes, Letrados y
Notarios. DIE LAMANA, en su intervencién en la Delegacién Regional
(Barcelona, 4 de julio de 1979), pronuncia las siguientes palabras: «Se
hacen ver las singularidades de la funcién registral, impropias del fun-
cionario ptiblico.» .

El Centro de Estudios Hipotecarios hace suya la tesis profesional del
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Registrador en articulo publicado en la Revista Critica de Derecho 1nmo-
biliario nimero 546, septiembre-octubre de 1981, «Sobre la convenien-
cia de incluir el Derecho Registral como disciplina objeto de ensefianza
en Ja Universidad». LAcruz BERDEJO, en su importante dictamen sobre
la naturaleza de la funcién registral y la figura del Registrador (RCDI,
enero-febrero 1979), después de examinar las concepciones privatistas
de la doctrina italiana (MARiaNt, Bonis), el Registrador como «profe-
sional vinculado» que ejerce funciones publicas, y las doctrinas mixtas
que contemplan al Registrador mezcla de caracteres del funcionario y del
particular. Basdndose en la autonomia o responsabilidad exclusiva, actua-
cién en nombre propio, retribucién directa por los interesados y respon-
sabilidad personal, concluye el dictamen: «el concepto de [uncionario
ptiblico administrativo no es aplicable a la figura del Registrador».

10. QTROS CARACTERES RELEVANTES

a) Publicidad formal relativa

La publicidad formal es la posibilidad de conocer los derechos ins-
critos, trata de los medios de conocimiento del contenido del Registro:
manifestacién y certificaciones.

Los Registros juridicos son publicos para quien tenga interés cono-
cido o interés legitimo. La publicidad tiene este limite subjetivo, queda
restringida a determinadas personas, se dice que es relativa. Asi como
la publicidad en los Registros administrativos es absoluta, que permite
a cualquiera llegar a conocer lo registrado, o es secreta, publicidad de
registros policiales, publicidad de efectos internos, a efectos de orga-
nizacion administrativa, que legitima al ente de quien depende el Re-
gistro, segin hemos visto al analizar la tipologia de los registros admi-
nistrativos. Y encuentra fundamenio en la naturaleza de los datos que
contienen los Registros administrativos, de interés general o publico
predominante.

En cambio, los Registros juridicos aseguran los derechos de los par-
ticulares derechos de naturaleza privada opuestos a un sistema de pu-
blicidad absoluta. Es, pues, la zona privada de! individuo. a mi juicio.
el fundamento de la legitimacién restrictiva de la publicidad en los Re-
gistros juridicos. El Registro, como fuente de noticias, tiene el derecho
que sélo a él compete emitir informacién. De otro lado, el derecho a re-
cibir informacién legitima tnicamente a quien tenga interés. Es cl Re-
gistrador quien debe apreciar libremente la existencia de interés por
parte del solicitante de publicidad. En consecuencia, las normas de la
Direccién General deben respetar la indispensable independencia del
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Registrador e¢n esta materia. Por lo demds, me parece sumamente acer-
tado el criterio restrictivo respecto a la publicidad, evitando la divul-
gacion infundada de los datos registrales, lo que viene a ser otra me-
dida protectora del titular inscrito.

El amparo de la informacién registral por la via de la proteccion
a la persona encuentra varios obstéculos:

I. La prevision legal o excepcién a la reserva que se basa en el
cardcter publico del Registro. La Exposicién de Motivos de la vigente
Ley organica de 1982: «Por ley se autoricen expresamente determinadas
entradas en el dmbito de la intimidad». Seria en el caso del Registro
una entrada legitima en el 4mbito de la intimidad, dispensada por ley
especial, con fines de seguridad juridica.

2. Cabria alegar la excepcion del «consentimiento del interesado»,
pues quien inscribe lo hace en un Registro publico, luego tacitamente
autoriza la publicacion, asi el aforismo volenti non fit iniuria.

3. Los datos registrales son datos patrimoniales, es decir, datos simi-
lares a los econémicos. El Tribunal Constitucional, ecn Sentencia de 26
de noviembre de 1984, declara que el derecho a la intimidad —el su-
pucsto de hecho eran las cuentas bancarias— no se extiende, prima facie,
a los aspectos cconémicos, porque lo relativo al patrimonio y a la vida
econdmica no pertenece de suyo a la vida privada. Es la problematica
del secreto bancario. tributario, rentas. Sin embargo, algunos autores
incorporan los datos econémicos a la vida privada. LinboN, NERSON,
MANTOVANI consideran que siendo ¢l patrimonio prolongacién o, con otro
matiz, proyeccién de la personalidad, el titular debe ser protegido, tienc
derecho a la reserva porque forma parte de su vida privada.

Pero debe advertirse que junto al derecho de informacién de todo
Registro ptblico, que por las razones expuestas podria quedar excluido
del derecho a la intimidad, los datos de los Registros juridicos pertenecen
indudablemente al Derecho privado, a la csfera reservada de la vida que
debe ser respetada: existe un interés privado y personal de los titulares
registrales que plantea la necesaria proteccién. Es evidente que divulgar
las fincas y viviendas que poseemos, los embargos e hipotecas que pesan
sobre nuestro patrimonio puede acarrearnos importantes dafios. Igual-
mente la utilizacién indebida de la informacién de los Registros juridi-
cos, incluso de los datos obrantes en los Registros administrativos puede
lesionar nuestro derecho a la intimidad, en cuanto significa intromisién
ilegitima en nuestra vida privada, conforme a la Lcy Orgénica 1/1982,
de 5 de mayo, modificada el 29 de mayo de 1985.

Todo ello plantea el conflicto entre dos derechos, el derecho a la
informacién registral, a conocer lo que el Registro debe publicar, y el
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derecho a la vida privada que impide revelar los datos intimos de la
persona.

La informacién, en todo caso, debe respetar el derecho a la vida
privada. Pero también podemos afirmar que incutre en ilicitud civil
(responsabilidad extracontractual del art. 1.902 del CC) quien intentare
mediante la informacién registral contra las noticias patrimoniales ajc-
nas. De aqui el habeas data o habeas scritpum que dcbiera permitir al
Registrador negarse a propotcionar los datos registrales cuando la infor-
macién pueda transgredir el derecho a la intimidad.

b) Confines informdticos

La informatica en los Registros juridicos se ha sefialado por distintos
autores (J. L. BEN1VIDES DEL REY, Boletin del Colegio Nacional de Re-
gistradores, 1981, pag. 895) que debe aplicarse, pcro cuidado, sin merma
de la fuerza y eficacia juridica del Registro. MARTINEZ DE BEDOYA y Mu-
foz CARINANOS informaron que la mecanizacién del Registro en los sis-
temas registrales de gran desenvolvimiento técnico-juridico no puede ser,
en el estado actual de desarrollo cicntifico, susceptible de mecanizacion
de grado superior.

Los ordenadores, las mdquinas inventadas por el hombrc auxilian
a éste y le sustituyen en determinadas tareas, pero no en todo le pueden
reemplazar, por otra parte, su utilizacién puede volverse contra su in-
ventor. Desde el primer aspecto, sostenemos quec cn los Registros juri-
dicos la méquina que califica documentos. el robot juridico no puede
sustituir la actividad calificadora, la creacién cientifica del Registrador,
pues existen factores que el robot ignora, improvisacién, creatividad del
hombre no automatizables.

La informética no debe convertirse cn monstruo que ataca a su in-
ventor, los ordenadores no deben oprimir al hombre. Los ordenadores
representan una amenaza preocupante de transgresién del derecho a Ia
intimidad. Toda la completa y clasificada informacién de las compu-
tadoras hace necesario que esos datos de bancos sean objeto de regula-
¢ién. La Constitucién cspafiola de 1978 cstablece que la ley limitard cl
uso dc la informdtica para garantizar la intimidad personal. Materia
que ya ha sido objeto de regulacién cn otros paises. En Suecia, por Ley
de 11 de mayo de 1973, sobre la utilizacién pdblica y privada de com-
putadoras destinadas a registrar datos personas, y en Francia, la Ley de
6 de enero de 1978, de proleccién de la vida privada y uso abusivo de
computadoras.

Fn Espaia. ademds de la reserva dc ley que proclama el citado
articulo 18, 4, de nuestra Constitucién, pendiente atin de promulgacion
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la ley delimitadora del uso informatico, la proteccidon de las personas
frente al peligro de la informdtica para la intimidad, trata de garantizar-
se por el Convenio de Estrasburgo de 28 de enero de 1981, ratificado
por Espana el 27 de enero de 1984, rcgulador de! derecho a la vida
privada respecto al tratamiento automatizado de los datos de cardcter
personal. Este Convenio, mediantc el control de informaciones persona-
les, pretende evitar la unificacion de datos correspondientes a cada
persona en torno a un nimero social identificador.
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