La mencion registral: Su justificacion
y contenido
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I. RAZON DE UN ESTUDIO SOBRE LA MENCION REGISTRAL

Aunque la casi unanimidad de la doctrina cientifica se remonte a la Ley
Hipotecaria de 1909 para rastrear el origen de la llamada «mencidn regis-
tral» (1), ésta aparecia regulada, ya con anterioridad, en la Ley Hipotecaria

(1) Entre muchos otros. DE CASSO ROMERO, |.: Derecho Hipotecario o del Registro
de la Propiedad, 4.2 edicion revisada, ampliada y actualizada, Madrid, 1951, pag. 555,
nota (1); CHICO Ortiz, J. M.: Estudios sobre Derecho Hipotecario, tomo I, 3.2 edicidn,
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de 8 de febrero de 1861 (en adelante LH 1.861), en cuyo articulo 29,
parafo primero, se disponia. «Todo derecho real de que se haga mencion
expresa en las inscripciones o anotaciones preventivas, aungue no esté con-
signado en el Registro por medio de una inscripcion separada y especial,
surtira efecto contra tercero desde la fecha del asiento de presentacion del
titulo respectivo» (2). Cambiando sdlo €l inciso inicial («el dominio o cual-
quier derecho real que se mencione expresamente...»), la redaccion del
articulo 29.1 sera mantenida en las Leyes Hipotecarias de 21 de diciembre
de 1869 y de 16 de diciembre de 1909 (en adelante LH 1.869 y LH 1.909,
respectivamente). Asimismo, €l articulo 25 del Reglamento Hipotecario de
21 dejunio de 1861 (en adelante RH 1861) exigia en su regla 7.% que «para
dar a conocer la extension, condiciones y cargas del derecho que deba
inscribirse, se hara mencién circunstanciada y literal de todo lo que, segin
el titulo, limite el mismo derecho y las facultades del adquirente en pro-
vecho de otro, ya sea persona cierta, o ya indeterminada, asi como los
plazos en que venzan las obligaciones contraidas, si fuesen de esta especie
las inscritas». La necesidad de esta Ultima mencion también subsistiria,
aungue con alguna modificacion redaccional, en e articulo 25.7.% del Re-
glamento Hipotecario de 29 de octubre de 1870 (en adelante RH 1870) (3)

Madrid, 1994, pag. 689; Diez-Picazo, L.: Fundamentos de Derecho Civil Patrimonial, 1l1:
Las relacionesjuridico-reales. El Registro de la Propiedad. La posesion, Madrid, 1995,
pég. 506; FUENTE NORIEGA, M. y otros. Derecho Inmobiliario Registral, Madrid, 1988,
pag. 298; MANZANO SOLANO, A.: Derecho registral inmobiliario. Para iniciacion y uso de
universitarios, vol. ll: Procedimiento registral ordinario, Madrid, 1994, pég. 982, PAU
PEDRON, A. Curso de préctica registral, Madrid, 1995, péag. 49; DIAZ GONZALEZ, C:
Iniciacién a los estudios de Derecho Hlpotecarlo II: Temas 36a66 Madrid, 1967, pag.
193, quien ademés se refiere a los arts. 9.2.° LH de 1909 y 61.5* RH de 1915. Por su
parte, DE COSSIO Y CORRAL, A.: Ingtituciones de Derecho Hipotecario, 2.2 edicion, Barce-
lona, 1956, pag. 282, d referirse a «la primitiva redaccién del articulo 29 de la L.H.»,
reproduce la LH de 1869.

(2) En cuanto a Derecho extranjero, destaca la mencion registral del Derecho suizo,
denominada Anmerkung y regulada como asiento complementador que constata hechos,
elementos accesorios y limitaciones de Derecho publico. Para un estudio més detallado
a respecto: GONZALEZ MARTINEZ, J.: Estudios de Derecho Hipotecario (Origenes, sistemas
y fuentes), Madrid, 1924, pdgs. 290 y 291, y gpéndice C; SERRANO Y SERRANO, | : E
Registro de la Propi edad en el Cadigo Civil suizo (Conparado con €l Derecho espaﬁol),
con Prélogo de don Jerénimo Gonzdez Martinez, Valladolid, 1934, pags. 92 a 95. Por su
pate, MORELL Y TERRY, J: Comentarios a la legislacion hipotecaria, Tomo Segundo.
Articulos 6 a 41, Madrid, 1917, pag. 580, se refiere d Derecho australiano, en € que la
mencion registral equivale a reconocimiento de un gravamen o derecho real. En cualquie-
ra de los sstemas indicados, no ohstante, dadas las singularidades de los mismos, d
régimen adjetivo y materia de la mencion diferird del nuestro; de ahi la no conveniencia
de trasplantar sin mas a nuestro sistema lo que en aguéllos e legide.

(3 En dicha norma se suprimird la referencia a las «condiciones», y en vez de
emplear € vocablo «especie», para reterirse a las obligaciones a plazo, utilizara € de
«naturalezax.
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y en el correlativo articulo 61.9.% del Reglamento de 6 dejunio de 1915 (en
adelante RH 1915), donde, evitando ya la registracion de elementos sin
trascendencia real y con indeterminaciones subjetivas, se dira que «para dar
a conocer la extension del derecho que deba inscribirse se hard mencién
circunstanciada de todo lo que, segin €l titulo, determine el mismo derecho
o limite las facultades del adquirente copidndose literalmente las condicio-
nes establecidas en aquél» (4).

Sin embargo, tras la reforma acaecida por la Ley de 30 de diciembre de
1944, que tendréa su reflgjo en la nueva Ley Hipotecaria de 8 de febrero de
1946 (en adelante LH 1946) y su desarrollo en € Reglamento de 14 de
febrero de 1947 (en adelante RH 1947), la mencién registral, a primera vista,
parece totalmente abolida: Segin la Exposicion de Motivos de la Ley de
1944, «las mas relevantes caracteristicas de la presente reforma pueden asi
sintetizarse: una més acusada proteccion a los derechos inmobiliarios inscri-
tos; una creciente flexibilidad en el régimen hipotecario, y una mayor facili-
dad para mantener el adecuado paralelismo entre la realidad juridica y el
Registro, expurgando a éste de numerosas cargas, virtualmente prescritas, que
tanto entorpecen la contratacion». En particular, por 1o que respecta a las
anteriores menciones, convendra dicho texto expositivo en su caducidad y
consiguiente cancelacion en aras de la agilizacion de la contratacion inmobi-
liariay del saneamiento del Registro (5); afiadiendo, por lo que afecta a las

(4) Otros muchos preceptos de nuestra normativa hipotecaria anterior se refieren a
la mencion de un derecho, de una circunstancia o de un ssimple hecho. Asi sucede en la
normativa de 1861: cfr. arts. 10, 29, 32 —en relacion con 9, 13 y 30—, 111, 253 y 290
—en relacion con 30— LH 1861, y arts. 24 a 27, 33, 35, 64.22 78, 121, 129, 132,
140.10.% 141, 151.11.2 231, 325 y 333 RH 1861. Asmismo acontece en la normativa
hipotecaria de 1869-1870: arts. 7, 29y 402 LH 1869, y arts. 13, 25.7.2y 82 26, 35,
64.15°, 121 y 332 RH 1870. Y también seran diversas las ocasiones en que la legislaciin
hipotecaria de 1909-1915 se refiera ala mencion: arts. 7, 8, 10, 20, 29, 32, 111.1, 253,
290, 393, 395, 401 y 402 LH 1909, y arts. 26, 59, 61.5.2y 92 69, 110, 157, 179, 217,
220, 228, 270, 313, 364, 378 y 508 RH 1915. A todos estos supuestos se hara precisay
oportuna alusién en lugar adecuado.

(5) Segun la Exposicién de Motivos de la Ley de 1944 se prescinde «del llamado
expediente de liberacion, que, seglin opinidn acorde de la doctrina, no cumple hoy fina
lidad adguna. En su lugar, se regula @ de cancelacidn de cargas prescritas. El farragoso
lastre de las que inttilmente continlian mencionandose y arrastrandose en € Registro, en
detrimento de la contratacion, principamente en las regiones espafiolas en que la inscrip-
cion es una redlidad viva, podra ser extinguido o aligerado sin recurrir a lentos y dispen-
diosos procesos, con mudable beneficio para los titulares registrales. (...) Con idéntica
aspiracion se admite la caducidad de las anotaciones pasado cierto plazo, y se faculta a
los interesados para solicitar directamente del Registrador de la Propiedad |a cancelacion
de los derechos personaes no asegurados especiamente, de las menciones de derechos
susceptibles de inscripcion especia y separada y de los legados no legitimarios que,
pudiendo, no hubiesen obtenido anotacion preventiva de sus derechos, coadyuvando asi
a la urgente e imprescindible tarea de saneamiento del Registro».
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posibles menciones futuras, que ninguna razén abona gque contindien mencio-
nandose en el Registro los derechos susceptibles de inscripciéon separada y
especial. Su consignacion en € mismo, segin la forma actual, dificulta €
comercio inmobiliario y el crédito territorial. No se concibe cédmo nuestro
Derecho, tan escrupuloso en la calificacién e ingreso de los derechos inscri-
bibles, permite que puedan adquirir naturaleza de verdaderos rangos hipote-
carios derechos inciertos, de eficacia dudosa y, muchas veces, de no fé&cil
identificacion».

En efecto, la anterior préctica registral posibilitd que bago la mencién
tuvieran cobijo en el Registro: derechos reales y personales sin distincion;
situacionesjuridicas ilusorias, inexistentes, extinguidas y prescritas; derechos
de eficaciay valor cuestionables; y, en fin, situaciones deficientes, inconcre-
tas, interinas, imprecisas e indeterminadas, que ni siquiera podian ser anota-
das preventivamente (6). Todo €ello habia supuesto una publicidad confusa
—falta de claridad—, y una vulneracion casi constante del principio de espe-
cialidad, puesto que en la mayoria de las menciones no se precisaba con
exactitud la titularidad, naturaleza, contenido, objeto y alcance del derecho
registrado; se hacia imposible, entonces, cumplir los minimos de legalidad
exigibles y viabilizar una necesaria labor de calificacion y expurgo por parte
del Registrador (7). De estaforma, pronto se despreciaria a la mencion regis-
tral por ser una forma hibrida de registracién, germen de inseguridad e incer-
teza (8), y, en general, por ser la gran culpable de todos los males hasta
entonces provocados por una préactica registral que, méas que responder a

(6) En esto mismo insistiran € Ministro de Justicia en 1944, don Eduardo Aunds:
«Discurso leido en € Pleno de las Cortes espafiolas € 29 de diciembre de 1944 en defensa
dcl proyecto de ley sobre reforma de la Ley Hipotecaria», en «Ley de 30 de diciembre
de 1944, sobre reforma de la Ley Hipotecaria. Separata del nim. 12 de Justicia, BOMJ,
pag. 13; SANZ FERNANDEZ, A.: «Lareforma de la Ley Hipotecaria», en RDP, 1945, pags.
3 a5; y MENCHEN BENITEZ, B.: «La cancelacoén de cargas caducadas en € Registro de la
Propiedad y agunos de sus problemas», en RCDI, 1962, p4g. 818. Para una vision com-
pletade este iter historico, FLOREZ DE QUINONES Y TOME, V.: «Laextincion de cargasy la
nueva Ley Hipotecaria», en AAMN, 1946, pags. 133 a 156.

(7) DELA Rica Y ARENAL, R.: Comentarios a la Ley de reforma hipotecaria, Madrid,
1945, pé4g. 36, explica que «la publicidad actuaba incompleta en la mencién» y que «la
legalidad tampoco podia funcionar normalmente». Por su parte, GIMENEZ Arnau, E.: op.cit.
(Conferencia), pags. 241 y 242, e refiere a la «iimprecision de las menciones», caracte-
rizadas «por infringir & principio de especialidad».

(8) DE LA RICA Y ARENAL, R. op.cit. (Com. a LH), p4g. 33, para quien «no cabria
admitir zonas intermedias entre la inscripcion y la no inscripcidn, que eso eray no otra
cosa lo que la mencidn representaba en nuestro sistema»; (pag. 34) «una puerta falsa. por
donde solian penetrar derechos deficientes y aun de simple obligacién, dando lugar a la
inseguridad e incertidumbre de las relaciones juridicas, que son justamente los inconve-
nientes que todo régimen inmobiliario se propone desterrar». GIMENEZ ARNAU, E.: Las
menciones y la buenafe, en Curso de Conferencias de 1950 dedl llustre Colegio Notarial
de Vaencia, Vaencia, 1952, pag. 242, insiste en la idea de «incertidumbre».
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sistema de inscripcion, parecia obedecer al de transcripcion de todo lo que se
relacionara en los titulos a registrar, con independencia de su trascendencia
y determinacion (9).

Se pretende, entonces, a partir de este momento, la supresion de las
menciones para asi dar mayor efectividad a ciertas maximas hipotecarias,
tales como €l principio de legalidad y el de especialidad (10), y lograr la
purificacion del Registro (11); una finalidad de saneamiento y descongestion
que habra de ser: tanto material, referida a los diversos sistemas de cancela-
cion y de caducidad para la liberacion de gravamenes que casi perpetuados a
través de la mencién estaban ya extinguidos y prescritos; como formal, en
cuanto a la necesaria mayor sencillez y claridad de los asientos registrales,
exonerandolos de farragosas e innumerables menciones (12).

Colmando tales pretensiones, se alcanzaria con la desaparicion de las
menciones €l correcto funcionamiento del principio de publicidad registral;
una publicidad completa y perfecta que permitiese una mas facil, comoda y
segura cognoscibilidad del derecho registrado, y €ello a través de la inscrip-
cion, de modo que solamente los derechos reales debidamente inscritos en el
Registro de la Propiedad surtan efectos erga omnes, frente a cualquiera (13).

(9 Asilo explicad Ministro de Justicia de 1944, AUNCS, E.: op.cit, pag. 13y 14
«Nuestro ordenamiento hipotecario, con una orientacion que en muchas ocasiones parecia
més bien de régimen de transcripcion que de inscripcion, llegd a decretar ex-officio la
constatacion registral de todas las condiciones, limitaciones y cargas ded titulo».

(10) A tales exigencias se refieren FLOREZ DE QUINONES Y TOME,V.: op.cit. pag. 179
y 180; SANZ FERNANDEZ, A.: Instituciones de Derecho Hipotecario, tomo 1, Madrid, 1947,
pég. 118; DE CASSO ROMERO, |.: op.cit., pag. 556.

(11) En dicha necesidad de desinfeccion, claridad y pureza o higiene abundan Gon-
zdlez Pdomino, J.: «Laliberacién de cargas y la nueva Ley Hipotecaria», en RGLJ, 1945,
pégs. 300 y 301; SANZ FERNANDEZ, A.: op.cit., pag. 5; y ALOREZ DE QUINONES Y TOME, V .:
op.cit, pé&. 179. ROCA SASTRE, R. M.: op.cit,, (1954), pag. 410, estima que hay que
«agplaudir todo cuanto represente expurgar de los libros hipotecarios la mucha broza que
indebidamente los enturbia, y un punto muy necesitado de este saneamiento es e de la
mencién» (Siguiéndole, DE CASSO ROMERQ, |.: op.cit., pag. 83).

(12) En la doctrina destacan € sistema de cancelacion y caducidad para € sanea
miento dd Registro, la liquidacion de cargas y @ mantenimiento del paraelismo entre
redidad y Registro: ROCA SASTRE, R. M.: «La nueva Ley de reforma hipotecaria (Breve
examen informativo-critico)», en RGLJ, 1945, |, pags. 310y 311; Ruiz ARTACHO, J.: «La
caducidad del derecho inscrito y la de las menciones y asientos del Registro de la Pro-
piedad. Causas que dificultan la aplicacion de las tres primeras disposiciones transitorias
de lavigentc Ley Hipotecaria», en RCDI, 1947, pags. 246 y 247; DE LA RICA Y ARENAL,
R.: Comentariosal nucvo Reglamento Hipotecario, Primera parte: Innovaciones, Madrid,
1948, pég. 336. i

(13) Como deciad Ministro de Justicia, AUNOS, E.: op.cit., pdg. 14, «Los derechos
reales pertectos, aptos para figurar en e Registro bgjo asiento especial, no pueden men-
cionarse; deben inscribirse». Segin VILLARES PICO, M.: «La reforma de la Ley Hipoteca-
ria», en RDP, 1946, pag. 102, «la Ley Hipotecaria, con la nueva retorma, viene a esta
blecer claramente tres principios. € principio de legitimacion, € de fe plblica registral
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Se salvaria, asi, el propio prestigio y credibilidad del sistemaregistral, y con
ello se favoreceria la seguridad del trafico juridico y se fomentaria tanto el
comercio inmobiliario como el crédito territorial (14).

Tras la reforma hipotecaria de 1944, el espiritu del legislador hacia las
menciones registrales experimentaria, en fin, un cambio radical: de su inicia
y constante admision, se pretende a partir de la segunda mitad del siglo XX
la desaparicion de todas ellas (15). Con tal aspiracion, los mecanismos de
eliminacion serian variados (16):

En cuanto a las menciones practicadas bagjo el antiguo régimen registral,
refiriéndose concretamente a las hechas con anterioridad al 1 de julio de
1945, la Disposicion Transitoria Primera, letra A), de la LH vigente impone
su cancelacion por caducidad y les niega todo efecto (17).

Y respecto a las posibles menciones que después de aquella fecha pudie-
ran practicarse, la erradicacion parece implantarse en su propia posibilidad de
acceder al Registro, quedando prohibidas para el futuro: El articulo 9.2.° LH
1946 ya no exige la indicacion de cargas; € articulo 51 RH sustituye en su

y € de la obligatoriedad indirecta de la inscripcion; basados todos elos en la publicidad
que da e Registro y en d principio de legdidad». CHICO Y Ortiz, J. M.: op.cit., pag. 686:
«era necesario mantener la pureza del principio de publicidad y entender que solamente
aquellos derechos que constasen debidamente congtituidos e inscritos en € Registro de la
Propiedad podrian afectar a tercero.

(14) DE CASSO ROMERQ, I.: op.cit., p&g. 556, para quien las menciones son «opuestas
al trafico de inmuebles 'y a buen uso del crédito». También considera CRISTOBAL MONTES,
A.: op.cit., pag. 221, que «la acumulacion de cargas, mencionadas o inscritas en los libros
de Registro» no tiene «més virtualidad que la de perjudicar y frenar € tréfico inmobi-
liario». Actudmente, MANZANO SOLANO, A.: op.cit, pag. 982, considera que «la mencion
es un elemento de perturbacion para la credibilidad y la confianza de los efectos del
sistema registral».

(15) Hablan de supresion y eliminacion de las menciones, DE LA RICA, R.: op.cit.,
(Com. a RH), pdg. 342; LACRUZ BERDED, J. L. y SANCHO REBULLIDA, F. A.. Derecho
Inmobiliario Registral, Barcelona, 1977, p4g. 96; FUENTE NORIEGA, M. y otros. op.cit.,
pag. 300; CHICO Y ORTIZ, J. M.: op.cit., pag. 690; MANZANO SOLANO, A.: op.cit., pag. 987;
PAU PEDRON, A: op.cit., pag. 49.

(16) Segin SANZ FERNANDEZ A.. op.cit., padg. 6, solo es posible la liberacion en
general de cargas del Registro a través de «tres caminos diferentes»: «@) Eliminando
posibles cargas, gravamenes o limitaciones del dominio del Registro de la Propiedad», y
se refiere alos arts. 29 y 99 LH 1944 (actua articulo 98 LH 1946); «b) Facilitando la
cancelacioN de algunos asientos del Registro, y cita nuevamente € articulo 99; y «C)
Declarando la caducidad de los gravémenes existentes en e Registro en la fecha de la
publicacion de la ley», audiendo a todas las disposiciones transitorias. Por su parte,
MENCHEN BENITEZ, B.: op.cit., pég. 820, para la findidad de «liberar d Registro de las
innumerables cargas prescritas que abrumaban sus libros», se refiere a dos medios: la
supresién de los efectos de las menciones y su obligada cancelacion.

(17) Para LACRUZ, J. L.y SANCHO, F. A.: op.cit, pag. 96, «la disposicion transtoria
primera LH ordena la caducidad de las menciones consignadas hajo € antiguo régimen.
Considera categoricamente Pau Pedron, A.: op.cit., pag. 49, que «han caducado todas las
menciones practicadas al amparo de la legidacion anteriormente vigente».
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regla 6.2 el vocablo mencion, hasta ese momento empleado, por e de «expre-
sion», y en su regla 7.2 Gnicamente permite € arrastre de cargas, lareferencia
a gravamenes ya registrados debidamente —inscritos 0 anotados—, pero re-
chaza por completo la indicacion de agquellas otras cargas reales que sblo se
relacionen en € titulo sin estar inscritas 0 anotadas, repudiando igual mente,
por remisién a articulo 98 LH, la mencidn de derechos susceptibles de ins-
cripcion especial y separada (18).

No obstante esta prohibicion, si en efecto se practicasen indebidamente
por e Registrador nuevas menciones registrales, prevé e vigente régimen
hipotecario su cancelacion en los articulos 98 LH, 188 y 353.3 RH (19).

Y s aguna duda pudiera plantearse acerca de la validez y posible eficacia
de la mencidn en ese interin, que comprende el tiempo que transcurre desde
la préactica de lamencion hasta el de su cancelacion, la Ley Hipotecaria actual
parece privarle de cuaquier atisho de operatividad real: el articulo 29 LH
niega a las menciones las ventgjas propias de la fe publica registral, y el
articulo 98 LH (art. 99 Ley de reforma de 1944) les arrebata su consideracion
de gravamen (20).

«Como se ve —dice DE LA Rica—, la oscura teoria de la mencion regis-
tral pasa ala Historia» (21). En este sentido, profetizaba ya DE CASSO ROME-
RO, «es de esperar que mediante el nuevo sistema, en general terminante,
adoptado frente a las menciones, éstas desaparezcan del Registro en un plazo
relativamente corto» (22).

Mas, ¢fuey es asi de apocaliptico el sino de todas las menciones regis-
trales? ¢Por qué en un principio, y durante casi més de ochenta afios, se
admitié como vdiday eficaz la mencidn registral, para luego eliminarla por
ser cancerigena para la vida del Registro? ¢Acaso € peligro radicé en la
mencion misma o més bien en la viciosa practica que de ella se hizo? Son
cuestiones todas ellas que adquieren mayor importancia s cabe cuando la
vigente legislacion hipotecaria, supuestamente contraria ala mencion, no obs-

(18) Hablaran, entonces, de prohibicion, DE LA RICA, R.: op.cit. (Com. a RH), pag.
342; ROCA SASTRE, R. M.: Derecho hipotecario, tomo IIl, Barcelona, 1954, pag. 390;
LACRUZ, J. L. y SANCHO, F. A.: op.cit, pag. 96; CAMY SANCHEZ-CANETE, B.: Comentarios
a la legidacion hipotecaria, vol. V, Pamplona, 1971. pag. 563; DIAZ GONZALEZ, C:
op.cit., pag. 197; MANZANO SOLANO, A.: op.cit, pag. 987; PAU PEDRON, A.: op.cit., pag. 49.

(19) Asi lo advierten AUNOS, E.: op.cit., pag. 14; LACRUZ, J. L. y SANCHO, F. A.:
op.cit., pag. 96; CAMY SANCHEZ-CANETE, B.: op.cit, p 563; PAU PEDRON, A.: op.cit.

(20) Entre otros, SANZ FERNANDEZ, A.: op.cit., pag. 6; DE LA RICA Y ARENAL, R.:
op.cit., padg. 342; LACRUZ, J. L. y SANCHO, F. A.: op.cit, pag. 95; CHICO Y ORTIZ, J. M.:
op.cit, pag. 690.

(21) DE LA RICA Y ARENAL, R.: op.cit. (Com. a LH), pag. 33.

(22) DE CASSO ROMERO, I.: op.cit, pag. 558. Tamhién ROCA SASTRE, R. M.: op.cit
(articulo de 1945), pag. 311, afirmaria que «gran parte de agquellas menciones... desapa-
receran registralmente el dia 2 de julio del presente afio» —1945—.
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tante parece admitirla a veces, imponiéndola incluso, sin ningun tipo de re-
celo: Asi, por gemplo, son tan reiteradas las ocasiones en que nuestro orde-
namiento hipotecario se refiere a la «mencién de legitima» (cfr. arts. 15 LH
y 83 a 88 RH), que dificilmente podria pensarse en un desliz del legisla-
dor (23); cuando ni siquiera se trata de una novedad: Yala R. de 3 de abril
de 1914 se refiere a un caso de legitima mencionada (24); y laDT 12B) LH
actual establece el régimen de cancelaciéon por caducidad de «las menciones
de legitima o afecciones de derechos legitimarios» que tengan una vida hipo-
tecaria superior a los treinta afios de antigiiedad en la fecha de 1 de enero de
1945 (cfr., con DT 3.2 RH para el computo de dicha duracion en € Registro).
La presencia histérica de este tipo de menciones era evidente. ¢Cuél seria si
no el sentido de estas normas de Derecho transitorio? (25). Tampoco puede
reputarse la prevision de esta mencion como una incoherencia interna de la
LH de 1944, entre su letra 'y su espiritu (26), porque en su propio texto
expositivo se decia: «Las legitimas que, hasta ahora, se inscribian o mencio-
naban seguiin el criterio del Registrador, constituian, de hecho, una carga glo-
bal e indeterminada que obstaculizaba, cuando no impedia, la libre disposi-

(23) Ante ta insistencia gramatical de la Ley y del Reglamento hipotecarios, un
sector de la doctrina no podra por menos que admitir la existencia de una innegable
mencion registral, aunque eso si, de caracter excepcional, como s se tratara del Unico
supuesto de mencién admitido, y en cierto modo impuesto, por la legidacioN hipotecaria
posterior a la reforma de 1944: CHACON, J.: «Cancelaciones que establece la Ley vy d
Reglamento hipotecario», en RCDI, 1950, pags. 498 y 503; CANO TELLO, C. A.: Iniciacién
al estudio del Derecho Hipotecario, Madrid, 1982, pag. 229; Diez-Picazo, L.: op.cit., pag.
508, FUENTE NORIEGA, M. y otros op.cit.,, pag. 301. Més explicito se muestra GIMENEZ
ARNAU, E.: op.cit. (Conf.), pdg. 258, para quien «la hostilidad hacia las menciones se
quiebra en la Ley a regular... & articulo 15». En contra, sin embargo, de que se haga
estricta mencion: DE LA RICA, R.: op.cit. (Com. a RH), pags. 52 y 53; ROCA SASTRE, R.
M.: op.cit. (6.% edicion, de 1968), pag. 105, quien la califica como «mencion impropia»;
Triay SANCHO, J: «LOS principios hipotecarios y la legitimacion registra», en RCDI,
1953, pag. 162, nota (66); BADIA SALILLAS A.: «En torno a problema de las inscripciones
antiguas en nuestro Derecho: su actudlizacion y efectos», en RCDI, 1972, 11, péag. 1075,
nota (27); MANZANO SOLANO, A.: op.cit., pég. 986; DE CASSO ROMERO, L: op.cit., pags. 567
y 568; y CAMY SANCHEZ-CANETE, B.: op.cit. (vol. V). pag. 821; CHICO Y Ortiz, J M.
op.cit., pag. 686; PAU PEDRON, A.: op.cit., p&g. 49.

(24) Se dice en dicha resolucion: «Considerando que procede la cancelacion de las
menciones del derecho que los herederos legitimarios pudieran tener sobre los bienes
embargados y vendidos...». . .

(25) | Observacion necesaria para asi desmentir las opiniones de FLOREZ DE QUINONES
Y TOME, V.: op.cit., pag. 186, para quien «se trata de una mencion especia y sn prece-
dentes en nuestro sistema y por cuya virtud todos los bienes de la herencia quedaran
afectos»; y DE LA RICA Y ARENAL, R:: op.cit. (Com. aLH), pag. 33, nota (1), para e que
«la nueva Ley establece y regula ampliamente una nueva mencion: la de ciertos derechos
legitimarios. Véaese € nuevo articulo 15» (El subrayado es nuestro).

(26) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (articulo de 1945), p4g. 273, y DE LA RICA, R:
op.cit. (Com. a LH), p4g. 173, hablan de «inconsecuencia»; FLOREZ DE QUINONES Y TOME,
V.. op.cit, pag. 186, lo advierte como «incongruenciax.
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cion de los bienes familiares». Es decir, que, de acuerdo con € articulo 15 LH
y concordantes del RH, entendido |6gicamente desde su propia ratio, la ley
afecta los bienes hereditarios al pago de la legitima e impone como obligada
y de oficio su mencion, a no ser posible su toma de razon mediante inscrip-
cion separada y distinta a la de los bienes hereditarios. Una mencidon que,
relativa a una situacién juridico-real no inscribible autbnomamente, parece
diferenciarse por tanto de las menciones previstas, para su eliminacion, en los
articulos 29 y 98 LH; de ahi que desde el mismo instante en que la legitima
consta mencionada en el Registro impida la buena fe del tercero respecto a
la afeccion resultante (arts. 15.1V LH y 84 RH) (27).

Aunque la mencién legitimaria no sea bastante por si misma, ni para
cuestionar la pretendida abolicién de todas las menciones, ni para concluir
acerca de su admisibilidad en nuestro sistema registral vigente, si que suscita
a menos la hesitacion y justifica un estudio mas profundo y pormenorizado
sobre la mencion registral (28).

Comencemos, pues, por € principio: ¢Con qué alcance, formal y sustan-
tivo, en qué hipodtesis y con qué operatividad se regul6é la menciéon en su
génesis? (29).

(27) Ede es d sentido de la R. de 27 de marzo de 1952 —en contra de lo que
pretende ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 382, nota (1), para quien «la resolucion
de 27 de marzo de 1952, rechaza el caracter de mencion propiamente dicha ala expresion
registral de legitima que regula este articulo 15»—, d decir que «la mencion de derechos
legitimarios... no puede reputarse incluida entre aquéllas a que se refiere € Ultimo pre-
cepto citado —el articulo 98 LH—, puesto que, conforme a los articulos 15, parrafo
cuarto, de la Ley, y 86 dd Reglamento (sic), debe perjudicar a tercero, y su caducidad
ha de computarse con arreglo a apartado B) de la Disposicién Transitoria primera de la
misma Ley».

(28) GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf), pag. 258: «Extrafia que a la supresion ted-
rica de las menciones siga este reconocimiento legal de una mencidn de préactica obligada
0 imperativa, que surte —aunque limitados en € tiempo— plenos efectos de garantia en
favor de los legitimarios». Insistiendo luego (pag. 260), en «la paradoja de que & mismo
texto legal que suprime las menciones acoge expresamente y regula con todo detalle una
mencion que venia practicandose antes, pero cuya eficacia y efecto refuerza € ordena
miento legal nuevo». Ya GARCIA GARCIA, J. M.; Cadigo de legislacion hipotecaria y del
Registro Mercantil, Madrid, 1990, pag. 42, nota (63), anotando € articulo 29 LH, decia
«Comparese con € distinto supuesto de admision de menciones de legitima en articulo
15 de estaley». DE COSSIO, A.: op.cit., pag 284: «Seria, sin embargo, erréneo € pensar
gue estos preceptos —arts. 29, 98 'y DT1.* LH— habian conseguido la total eiminacién
de las menciones de derechos en € Registro de la Propiedad... porque € propio texto de
la ley actualmente vigente, impone la mencion de determinados derechos o relaciones de
carécter real».

(29) Prescindimos, en este sentido, de la indagacion, ya exhaustivamente expuesta
en la doctrina por FLOREZ DE QUINONES Y TOME, V.: «La extincién de carges y la nueva
Ley Hipotecaria», en AAMN, 1946, pags. 133 a 137, acerca de la importancia de la
mencién como mecanismo de traslacion de cargas de la anti gua Contaduria de Hipotecas
a Registro moderno.
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1. LA MENCION REGISTRAL EN NUESTRA LEGISLACION
HIPOTECARIA DE 1861, 1869-1870 Y 1909-1915

1 LA CONFIGURACION ADIETIVA DE LA MENCION COMO CONTENIDO ACCESORIO
DE UN ASENTO REGISTRAL—DE INSCRIPCION O DE ANOTACION—,
Y SU CONFORMIDAD, POR SU FORMA EXPRESA, CON LA EXIGENCIA DE PUBLICIDAD

Numerosos han sido los ensayos de la doctrina con el fin de consignar una
clasificacion omnicomprensiva de todos los asientos registrales, sin que en
ninguna enumeracion tuviera acogida la mencion registral; seguramente, por-
gue en los no menos abundantes preceptos que, con &nimo mé&s 0 menos
exhaustivo y segiin la materia de que traten, hacen inventario de los mismos,
la mencién nunca viene comprendida (30). De entre todos ellos destaca el
articulo 50 RH 1915, cuya redaccién se ha conservado integramente en el
vigente articulo 41 RH 1947. Por la propia omision de esta norma, que data
de una época —1915— en que las menciones eran admitidas, puede negarse,
en efecto, la calificacién de la mencion como asiento registral stricto sensu,
méxime si, como sostiene SANz FERNANDEZ respecto al actual articulo 41 RH,
«la enumeracién que hace este articulo es taxativa, y los asientos que enume-
ra son los Unicos que se pueden practicar en € Registro» (31): Puesto que la
catalogacién contenida en dicho precepto es cerrada y constituye un listado
completo o de numerus clausus, no meramente enunciativo o gjemplificativo
(un sistema de numerus apertus); y dado que en é no se incluye ala mencién
registral, 16gicamente habré de ser rechazada ésta como posible variedad de
asiento registral.

(30) BARRACHINA Y PASTOR, F.: Derecho Hipotecario y Notarial. Comentarios a la
Ley Hipotecaria, tomo 1, Castellon, 1910, pag. 42; GIMENEZ ARNAU, E.. Tratado de Le-
gislacion Hipotecaria, tomo |: Principios generales. La inscripciony sus efectos, Madrid,
1941, pags. 57 y 58; DE CASO ROMEROQ, I.: op.cit, pégs. 359 a 361, reproduciendo
igualmente las clasificaciones de ARAGONES y de GAYOSO, SANZ FERNANDEZ, A.: Institucio-
nes de Derecho Hipotecario, tomo 11, Madrid, 1955, pégs. 473 y 474; MANZANO SOLANO,
A.: op.cit., pags. 659 y 660. Todos €llos, y otros tantos, se refieren, con aguna que otra
matizacion o subclasificacion, alainscripcion, a la anotacion preventiva, a la cancelacion
y a las notas marginales. Por lo que respecta a la legislacion hipotecaria actuadmente
vigente, se habla de «inscripcién o anotacion» (articulo 1 LH), de «inscripcién, anotacion
preventiva o cancelacion» (arts. 213.1.°, 217.1, 258.1, 297 in fineLH y 314.1, 375.1 RH),
de «asientos de presentacion, notas marginaes e indicaciones de referencia» (arts. 213.2.°
LH, 318, 373.1 RH), de «inscripciones, anotaciones preventivas, cancelaciones y notas»
(arts. 242, 250, 296.2.° y 4.° LH, 101, 317, 318, 373 y 416.2 RH).

(31) SANZ FERNANDEZ, A.: op.cit. (1), pag. 273, quien razona del siguiente modo: «Es
indudable que dado € caréacter rigurosamente formalista y de orden pablico del Derecho
registral, la determinacion de los asientos practicables no puede quedar a arbitrio del
Registrador. Por consiguiente, la enumeracion que hace este articulo es taxativa, y los
asientos que enumera son los Unicos que se pueden practicar en € Registro».
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Aunqgue pudiera considerarse a la mencién como un asiento en sentido
amplio cualquier tipo de asiento con todas sus circunstancias (32), nunca lo
fue en sentido técnico, como asiento formal, sino como posible contenido
accesorio y complementador de un auténtico asiento registral que, s bien a
veces parecia impropiamente destacarse en nota marginal de referencia (33),
en su funcién propia indicadora de situaciones juridicas y no de simples
hechos— debia constar, como parte integrante del mismo, en el asiento del
derecho inmobiliario al que se referia el derecho a mencionar (34): La men-
cion, segin la propia previsién positiva, se practicaba generalmente en
los asientos de inscripcion (35), y ocasionalmente en los de anotacion preven-
tiva (36) —«en las inscripciones o anotaciones preventivas», rezaba el ar-

(32) Eslanocion amplia que de mencién da ROCA SASTRE, R. M Ingtituciones de
Derecho hipotecario, Barcelona, 1941, pag. 322, nota (1), y en su 6.2 edicion de 1968,
pag. 104, letra pequefia; y que hoy reproduce Diez-Picazo, L.: op.cit., pag. 506.

(33) Acerca de la congtancia registral de la naturaleza inesti mada de la dote en la
inscripcion de hipoteca dotal, € articulo 129 RH 1861 y 1870 (y con aguna modificacion
d articulo 217 RH 1915), se referia a la misma como mencion sustitutiva de la nota
margina («haciendo mencién en su lugar de la naturaleza inestimada de la dote... se
omitira la nota marginal»). También € articulo 24 RH 1861 y 1870, acerca de la divisién
y de la agrupacion de fincas, exigia que se hiciera «breve mencion de esta circunstancia
al mdrgen de lainscripcion antigua, y refiriéndose a la nueva» (cfr. con actuaes arts. 45
y 46 RH). Asimismo, € correlativo articulo 59 RH 1915, ahora sobre division, agrupacion
y segregacion de fincas, establecia idéntica exigencia de breve mencién a margen de la
anterior inscripcion (También en € Derecho suizo, segln SERRANO Y SERRANQ, |.: op.cit.,
pag. 93, se prevé la mencion de la reunion Verrdsserung- de una parcela a otra). Se
trataba, sin embargo, no de una verdadera mencién, sino de una smple nota margina (cfr.
arts. 60 RH 1915, 47 y 48 RH 1947; y las consideraciones de la Sentencia de 17 de
octubre de 1967, y de GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pag. 61).

(34) Yaen la Resolucion de 26 de mayo de 1921 se hablaba de «las menciones
practicadas en los asientos principales»; y enigua sentido, las de 6 de mayo'y 16 dejulio,
ambas de 1943. También la Sentencia de 24 de mayo de 1952 habla de «la mencion como
parte integrante de un asiento». Ya decia GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pag. 194, que la
mencién constituye «una parte del total de una inscripcion formal es decir, una referencia
més 0 menos extensa que se hace a inscribir un derecho de otros derechos que lo
limitan». Actuamente, CANO TELLO, C. A.: op.cit., pag. 227, considera que «la mencion
no congtituye un asiento, pero forma o puede formar parte del mismo».

(35) Cir. arts. 7.2 LH 1869 y 1909, 8 LH 1909 —ensus Gltimos cuatro parrafos—
y 20 LH 1909, 29, 32 —con relacion aarts. 9.1.2a 62y 8% y 30 LH—y 253 LH 1861,
1869 y 1909, 393 LH 1909 y arts. 24 RH —de 1861 y 1870 correspondiendo con d
articulo 60 RH 1915— 26 RH 1861 y 1870 —y correlativo a articulo 270 RH 1915, 26
RH 1915, 27, 33y 35 RH 1861 y 1870 69 RH 1915, 332 RH 1870 —en relacion con
e 35 RH—, 140.102 RH 1870, 151.11.% RH 1861 y 1870, 157 RH 1915, 228 RH 1915.

(36) Cfr. arts. 29 y 253 LH 1861, 1869 y 1909, y arts. 13 RH 1870, 26 RH —de
1861y 1870, y 270 RH 1915—, 64 RH 1861 y con alguna modificacion redaccional 1870,
sobre mencién de cargas resultantes del titulo y no inscritas. Comentaba a respecto ROCA
SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), p4g. 332, nota (1), que «a hablar € articulo 29 de anota-
ciones preventivas, seguramente aude a las relativas a titulos con defectos subsanables».
Posteriormente, pags. 372 (1954), y 117 (1968), precisar& «No toda anotacion preventiva
es asento habil para una mencion, sino tan solo las anotaciones preventivas de suspension
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ticulo 29.1 LH 1861—; negandose, sin embargo, su inclusiéon en el asiento de
presentacion, en e que sdlo habia de expresarse e derecho a inscribir o
anotar, mas no €l que fuese objeto de mencion (37).

De hecho, la mencion prevista en el articulo 29 LH, por no ser asiento
formal, no solia someterse a un estricto control de legalidad ni debia acomo-
darse a un contenido minimo legalmente preestablecido: La mencion signifi-
caba la indicacion o expresion de un derecho que se publicaba sin la previa
presentacion de titulo propio o especifico y sin las circunstancias necesarias
y esenciales generalmente exigidas por la normativa hipotecaria para la ins-
cripcion o para la anotacion preventiva; de ahi que su contenido registral
fuese a veces imperfecto, incompleto y provisiona (38).

de titulos por defectos subsanables —o imposibilidad del Registrador (afiadido de 1968)—,
las anotaciones de derecho hereditario o de legado de cosa especifica inmueble propia de
testador y —mas 0 menos (1968)— las de créditos refaccionarios». Secundandole, CHICO
Y Ormiz, J M.. op.cit, pég. 683.

(37) GOMEZ DE LA SERNA, P.: La Ley Hipotecaria, Madrid, 1862, pags. 599 y 600,
atendiendo a la obligada y necesaria expresién de condiciones y cargas en las inscripcio-
nes (articulo 9 LH), y en las anctaciones (art. 72 LH), asevera que «nada de esto sucede
en los asientos de presentacion que —ex articulo 240 LH—, no deben contener las ex-
presadas circunstancias». Por su parte, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pég. 325
—a quien sigue DIAZ GONZALEZ, C.: op.cit., pag. 194—, con caracter general y rotundo,
considera que «la mencién de un derecho real solo puede tener lugar en un asiento de
inscripcion o anotacién preventiva. Por tanto, no puede considerarse tal mencién la in-
dicacion que de la existencia de un derecho se haga en un asiento de cancelacion, nota
marginal 0 asiento de presentacions.

(38) DIAZ MORENO, E: Contestaciones a la parte de legislacion hipotecaria, 2?2
edicion, Madrid, 1907, pag. 305, decia que la mencién «no se hace en virtud de titulo
cuya validez integra caifique € Registrador, circunstancias ambas, € titulo y su cdifi-
cxcion, que responden a principios fundamentales del mismo régimen y a las cuaes la
inscripcion se halla sometida». BARRACHINA Y PASTOR, F.: op.cit., pag. 118, también con-
sdera que «la mencion no es realmente inscripcion, ni anotacion, porque no reune nNin-
guna de las formas exigidas a estas clases de asientos»; de ahi que CAMPUZANO Y HORMA,
F.: Legidacion Hipotecaria, 2.2 edicion, Madrid, 1926, pag. 332, hable de fata de datos
en la mencién, de una publicidad imperfecta y de un escape de la legaidad. En la
actualidad, asi lo advierten, como denuncia ROCA SASTRE, R. M.: op.cit., pags. 323 (1941),
371 y 372 (1954), 116 y 117 (1968); DIAZ GONZALEZ, C.: op.cit., pag. 194 MANZANO
SOLANO, A.: op.cit., pag. 983. En lajurisprudencia: la Sentencia de 26 de mayo de 1964
habla de «smple mencion»; la de 27 dejunio de 1986 se refiere ala mencién como «mera
alusién o indicacion» y como expresion «incompleta». La Resolucion de 27 dejulio de
1899 ya decia que las «menciones no revelan ni pueden revelar todas las circunstancias
necesarias para la inscripcion completa y definitiva». En efecto, savo la exigencia de
mencionar determinadas circunstancias, hechos o derechos, en la inscripcion o en la
anotacion preventiva de un derecho (cfr., especiamente, arts. 9.1.2a 62y 83 30, 321y
72 LH 1861, 1869 y 1909), ningln precepto de nuestro pasado ordenamiento hipotecario
precisd con detenimiento los datos que la mencién debia contener. Incluso en ocasiones
se permitia lainconcrecion: vgr., € articulo 25.7.2 RH 1861 y 1870 posihilitaba que «para
dar a conocer la estension, condiciones y cargas del derecho que deba inscribirse, se hara
mencion circunstanciaday literal de todo lo que, segln € titulo, limite e mismo derecho
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Por eso mismo, conforme obligaba el articulo 29 LH en su dltimo parrafo
(39), para que la mutacion de mencién en inscripcion fuese plenamente via
ble, era insuficiente el simple traslado o remision de los datos contenidos y
referidos en aquélla; requiriéndose, por contra, la presentacion de un titulo
gue, siendo constitutivo o recognoscitivo del derecho mencionado, acreditase
de modo bastante su existenciay. acance (40). Porque, como dijera GOMEzZ DE
LA SERNA, mientras la mencién supone «inscripcion indirecta», la inscripcion
propiamente dicha se configura como inscripcion «directa, especia y deter-
minada» (41).

Ahora bien, s cierto fue que las menciones, sobre todo en la préactica
registral, no reunian 10s requisitos —personales, reales y de forma— legal-
mente exigidos para cualquier asiento en sentido estricto, caracterizandose, en
cambio, por la brevedad y simplicidad de su contenido, no quebrantaban de
Suyo, por su propiarazén y naturaleza, €l principio de publicidad ni la nece-
sidad de dar a conocer con certeza y exactitud la verdadera situacion de la
finca o derecho en cuya inscripcién o anotacion constaban: Conforme exigia
la propia normativa hipotecaria, que hablaba de «mencién expresa» y de
«expresa mencion» (arts. 7.2 LH 1869 y 1909, 84 LH 1909, 29 LH 1861,
1869, 1909, y 13 RH 1870), la mencion debia ser siempre y en todo caso
explicita, especifica, clara'y precisa, de forma que no dejase lugar a dudas,
ni a interpretaciones acerca de la existencia 'y contenido —subjetivo y obje-

y las facultades del adquirente en provecho de otro, ya sea persona cierta o ya indeter-
minada». Asi lo advierte la Resolucion de 6 de mayo de 1921, segin la cual «las men-
ciones practicadas en los asentos principales del Registro... no comprenden, por regla
generd, las circunstancias necesarias para dar a conocer de un modo indubitado la per-
sona a cuyo favor se ha de extender en su dia la inscripcions.

(39) Disponia d ultimo parrafo del articulo 29 LH 1861 que la posibilidad de men-
cion de derecho rea «se entendera sin perjuicio de la eficacia de la obligacion de
inscribir especialmente los derechos reales mencionados en otras inscripciones, y de la
responsabilidad en que pueda incurrir € que deba pedir la inscripcion en casos determi-
nados» (con similar redaccion las versiones de 1869 y 1909).

(40) Yad articulo 508 RH 1870 dispondria en su parrafo tercero que «para verificar
la inscripcidn especiad y separada de agquellos derechos —mencién de derechos reales
(parrafo primero) y mencién de cargas 0 gravamenes reales (parafo segundo)—, deberan
presentarse en los Registros |os titulos originales o supletorios de los mismos, sin que sea
bastante para este efecto la simple trasacion de los datos o antecedentes de las respectivas
menciones». Al respecto destecan esta idea las Resoluciones de 17 de enero de 1876, de
27 dejulio de 1899, de 30 de agosto de 1911 y de 6 de mayo de 1921; y en la doctrina:
GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pag. 602; Galindo y de Vera, L. y DE LA ESCOSURA Y
ESCOSURA, R.: Comentarios a la legislacion hipotecaria de Espana, tomo |1, 4.2 edicién,
Madrid, 1899, pag. 313; DIAZ MORENO, E.: op.cit., pag. 305; MORELL Y TERRY, J.: op.cit.,
pag. 553; y ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 338, letra pequefia.

(41) GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pag. 600. También la Resolucion de 17 dejulio
de 1876 e refiere a la inscripcion como consignacion registral de un derecho que se
practica «directamente», y ala mencién como constancia registral que se lleva a cabo «de
un modo indirecto.
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tivo— del derecho mencionado, sino que de modo cierto e indubitable posi-
bilitase su conocimiento por parte de cualquier tercero que consultara el
Registro, pudiendo asi afectarle 1o que en ella se refiriese someramente (42).
Todo ello como muestra de la compatibilidad que reinaba, o0 a menos debia
reinar segun mandato legal, entre el principio de publicidad registral y la
posibilidad de la mencion (43). .

Las menciones, por tanto, podian ser breves, pero debian ser en todo caso
expresas: simplicidad pero claridad habian de constituir las consignas
de cualquier mencion registral que se amparase, sobre todo, en € articulo
29 LH (44). De ahi que ya un afio después de la Ley Hipotecaria de 1861,
LA SERNA, tras definir la mencién como «inscripcién indirecta», precisara
«pero expresiva, clara e indudable» (45). De lo contrario, el derecho mencio-
nado nunca produciria el efecto contra tercero que el propio articulo 29 LH
le reconocia.

Incluso, si bien para la mencién de la propiedad y de los derechos reales
menores bastaba siempre con su explicitud en tanto respondian a tipo legal,
existian otros supuestos de mencién —los referidos a condiciones y a cargas
reales in abstracto no prerregistradas— donde el Derecho inmobiliario no se

(42) GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pag. 599: «Fijese bien la aencién en la palabra
expresa, puesta de propdsito en d articulo —29.1 LH— para evitar que a fuerza de
deducciones y conjeturas se suponga como implicitamente inscrito lo que no esta de un
modo claro e indudable, convirtiéndose asi en dafio dd tercero lo que no pudo conocer...
es menester que —el derecho real— aparezca clara y evidentemente del registro». En la
misma linea, GALINDO, L. Y ESCOSURA, R: op.cit. (Il), pag. 318 y 319; DIAZ MORENO, E.:
op.cit., pags. 303 y 304; BARRACHINA Y PASTOR, F.: op.cit, pag. 113; MORELL Y TERRY, J:
op.cit. (I1), pAg. 573; y ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pég. 323. Por lo que respecta
alajurisprudencia la RDGRyG de 17 dejulio de 1876 se refiere a caracter «expresoy
claro» de la mencion, y la de 20 de marzo de 1879 habla de «expresa mencion».

(43) Aclara d propio GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit, péag. 599, que «dar mayor
ampliacién d texto de la Ley seria poner @ articulo que comentamos —29 LH— en
notoria contradiccion con € principio de publicidad que es € cardina que la domina».
Como hoy dia dice DIAZ GONZALEZ, C.: op.cit,, pag. 194, aunque € derecho read se
mencione «sin los requisitos necesarios para provocar una inscripcion», «ha de venir
claramente determinada en los titulos la referencia @ derecho real... y venga determinado
con los requisitos indispensables para saber exactamente qué derecho se mencionax.

(44) La Sentencia de 22 de mayo de 1889 habla de la mencion del derecho a riego
como «simple mencién» y como «mencion expresa»; la de 31 de diciembre de 1963
definira la mencién como «ausién hecha en forma expresa y smple». Incluso en la
doctrina cientifica posterior alaLH 1944-46 se insiste en la consideracion de la mencion
como noticia, referencia, indicacion, ausion o indicacion ssimple, s bien expresa. ROCA
SASTRE, R. M.: op.cit., pags. 371y 372 (1954) y pags. 116 y 117 (1968); CHICO Y Orriz,
J. M.: op.cit., pag. 683 (basandose en DIAZ MORENO y en ROCA SASTRE); MANZANO SOLANO,
A.: op.cit., pag. 983.

(45) GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., p&g. 600. De idéntico modo, la Resolucion de
17 dejulio de 1876 se refiere ala mencidn como constancia de un derecho hecha «de un
modo indirecto, pero expreso y claro.
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contentaba con que aguélla fuese manifiesta y expresa, sino que exigia ade-
mas fuese completa e integra «mencion circunstanciada y literal» rezaban,
entre otros, los arts. 25.7.2y 82 RH 1861 y 1870, y 61.5.%y 9.2 RH 1915 (46).
Razonable es, pues, pensar que la practica abusiva y sin control que de la
mencion se hizo no fue achacable a su prevision legal. Como en tantas otras
ocasiones, la peligrosidad de los instrumentos de los que se sirve e hombre
no reside sino en e indebido uso que de ellos se hace.

2. LA CONSIDERACION SUSTANTIVA DE LA MENCION COMO EXPRESION
DE UNA SITUACION JURIDICA QUE, SIN ESTAR REGISTRADA,
SE CONSTITUYE O, YA ESTABLECIDA, SE RECONOCE EN EL MISMO TiTULO
DEL DERECHO QUE SE INSCRIBE O ANOTA Y AL CUAL AQUELLA AFECTA

La communis opinio doctorum, pasaday actual, conviene en que el «titulo
respectivo», a que se refiere el articulo 29.1 LH desde 1861, no puede ser
otro que aquél documento en que por primera vez se indica o refiere el
derecho a mencionar y, por supuesto, €l derecho cuya constitucién, modifi-
cacion, transmisién o reconocimiento pretende inscribirse o anotarse, segin el
carécter definitivo o provisional con que se quiera o pueda practicar su regis-
tracion (47). En un mismo titulo se contienen ambas situaciones juridicas:

(46) El articulo 25 RH 1861 y 1870, disponia en su regla 7.% «Para dar a conocer
la estension, condiciones y cargas del derecho que deba inscribirse, se hard mencion
circunstanciada v literal...»; y en la regla 8.2 prevenia que la existencia de cargas proce-
dentes dd Registro, ya inscritas, «se indicard brevemente», en tanto que las cargas resul-
tantes del titulo, y Sn inscripcion, «se referiran literalmente». En similar sentido, segiin
e articulo 61.5.2 RH 1915 «las cargas de la finca o derecho que se inscriba se expresardn
relacionando brevemente las que resulten del Registro, con referencia d asiento donde
aparezcan, e integramente tan sdlo las que resulten del titulo»; y en virtud de su regla 9.3,
se exigira la «mencion circunstanciada de todo lo que, segin d titulo, determine €
mismo derecho o limite las facultades ddl adquirente copiandose literalmente las condi-
ciones establecidas en aquél». El articulo 33 RH 1861 y 1870 preceptla, en sede de
adjudicacion de bienes para pago de deudas, la «mencién literal de aguella obligacidn».
Y d articulo 69.2 RH 1915, sobre la mencion de aguas de dominio privado, exigia que
tales aguas debian «mencionarse especialmente». En la doctrina DIAZ MORENGO, E.: op.cit.,
pég. 304, considera que con base en los «nimeros 7.° y 8° del articulo 25 del Reglamento,
la mencién indudablemente serd tan expresa como lo deba ser, puesto que ha de hacerse
literal». Por su parte, GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit. (I), p4g. 588, precisan que en
todo caso se habrén de indicar las cargas «que claramente, segun los libros antiguos
—o modernos— 0 € titulo, afecten a la finca o derecho objeto de la inscripcion».

(47) El primero en aclararlo fue GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pég. 601: «No puede
caber la menor duda que € titulo respectivo que aqui habla la Ley, es € de la inscripcion
0 anotacion preventiva en € cua se haga mencion espresa del derecho rea que no esté
consignado en € registro por medio de una inscripcion separaday especia. La redaccion
de este articulo no admite otra interpretacion que tampoco cabria, atendido e espiritu que
domina en todo é». Y asi opinara e resto de la doctrina. GALINDO, L.y ESCOSURA, R:
op.cit. (I1), pég. 314, DIAZ MORENO, E.: op.cit., pg. 307; CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit.,
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una para su inscripcion o para su anotacion preventiva, otra para ser referida
o0 mencionada. Es evidente, por tanto, que el origen proximo de la mencion
estriba en e propio titulo cuya registracion se solicita, y que dicho acto o
contrato a inscribir o a anotar no puede referirse dnica y exclusivamente al
derecho que se va a mencionar, porque la mencion es, por esencia, posible
contenido de un asiento registral, nunca un apunte que por si solo obligue a
Registrador a la apertura de un asiento (48).

Para la mencion de condiciones y cargas que directa o mediatamente
graven el derecho a inscribir, € articulo 25, regla 82 del RH 1861 y 1870
—y su correlativo articulo 61.5.2 RH 1915— exige, sin embargo, que en €
cuerpo de la inscripcidn se expresen las cargas que resulten tanto del titulo
como del propio Registro (49). Cabria, entonces, diferenciar una doble fuen-
te: bien lo contenido en el propio titulo que se inscribe, bien lo ya inscrito o
anotado en el Registro, ya proceda en este dltimo caso de los libros antiguos
—de la Contaduria de Hipotecas—, ya lo haga de los libros del Registro
moderno (cfr., arts. 401 y 402 LH 1909, 507 y 508 RH 1915) (50). Para

pag. 333; MORELL Y TERRY, J: op.cit. (II), pag. 576, y ROCA SASTRE, R. M. op.cit. (1941),
pag. 337.

(48) Conforme a los articulos 25.7.2 RH 1861 y 1870, y 61.9.2 RH 1915 se hara
mencién circunstanciada y literal «de todo lo que, segin d titulo, determine e mismo
derecho» que se inscribe; y d articulo 64 RH 1861 y 1870 se refiere a la mencion de
cargas resultantes del titulo («se mencionaran conforme alo que de @ —el titulo presen-
tado— resulte»). Como dijera ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 325, «las mencio-
nes deben practicarse a base de la indicacion que de un derecho rea se hace en d titulo
presentado a inscripcién o anotacion preventiva. (...) Para que pueda hablarse de mencién
de un derecho real, es preciso que la misma se haya practicado en € Registro Unica y
exclusivamente porque en un titulo presentado a inscripcion, se audia o daba noticia de
la existencia de un derecho real sobre la finca en cuestion... La mencién debe tener su
origen proximo en € titulo inscribible». Y como recientemente ha advertido DIAZ GON-
ZALEZ, C: op.cit., pag. 194, «surge lamencion cuando se presenta un titulo en el Registro
para extender una inscripcién o anotacién, ya que no cabe la presentacion de ningin titulo
para hacer constar solo la mencién.

(49) Enlamismalinea, d articulo 17 de la Instruccion de 9 de noviembre de 1874
—y en semgante sentir @ articulo 175 del Reglamento Notarial— imponia a los Notarios
«la obligacion de hacer mencion circunstanciada de todas las cargas reales que tuviesen
los inmuebles, para cuyo efecto no solo se examinaran cuidadosamente los titulos que los
otorgantes les presenten, sino que les pediran todos los que tuvieren y de los cuaes
puedan resultar dichas cargas». Conforme a dicha Instruccion distingue la Sentencia de
21 de marzo de 1911 entre cargas redes expresadas en los documentos publicos y cargas
reales relacionadas en las inscripciones del Registro de la Propiedad. No obstante, €
nuevo articulo 145 RN, reformado por RD de 18 de diciembre de 1992, previene que para
e caso en que no es aplicable la peticidn de informacion d Registrador, «las cargas y
gravamenes que recaigan sobre e inmueble se hardn constar por 1o que resulte de la
manifestacion de la parte transmitente o constituyente del gravamen».

(50) Distincién a la que dude GIMENEZ ARNAU, E.: Tratado de Legidlacion Hipote-
caria, tomo |I: La anotacién preventiva. La cancelacidn de hipotecas. Derecho transito-
rio, Madrid, 1941, pag. 194.
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GALINDO Y ESCOSURA todas €ellas seran por igual menciones registrales (51).
Pero, se trataba simplemente de un arrastre, de la referencia a un gravamen
ya inscrito o anotado con anterioridad —sea en libros antiguos o moder-
nos—; esto es, de laremision que se hace en un asiento a otro anterior en el
tiempo; un fendmeno, el del reenvio a asientos preexistentes, que se alga del
sentido propio de lamencidn, y se asemeja, en cambio, alo que acontece con
las inscripciones de referencia respecto a las principales, o con las concisas
en cuanto a las inscripciones extensas (52). Cuando en una inscripcion se
relaciona otra inscripcion anterior, no opera una nueva inscripcion de esta
Ultima, no hay reinscripcion; luego cuando la mencién aluda a cualquier
asiento registral o incluso a otra mencién vigente ha de mantenerse idéntica
idea, la de su confirmacion o repeticién, pero no la de una nueva mencion.

La razon de que no se configure como mencién registral stricto sensu la
operacién obligada de confirmacién de cargas ya registradas se infiere de la
propia letra de la Ley: La mencién contemplada en € articulo 29 LH es
permitida «aunque —el derecho real en cuestion— no esté consignado en €l
Registro por medio de una inscripcion separada y especial», preceptuandose
por esto mismo, en su parrafo final, la posterior «obligacion de inscribir
especialmente los derechos reales mencionados». Y acerca de las menciones
de cargas y gravadmenes, reglamentariamente el origen de las mismas es te-
nido en cuenta respecto a su forma de registracién, porque mientras «en €
primer caso —Ilas cargas resultantes de una anterior inscripcién— se indicard
brevemente su naturaleza y nimero, citando €l que tuvieracadaunay € folio
y libro del Registro en que se hallaren; en el segundo —las cargas que resul-
ten directamente del titulo— se referiran literalmente, advirtiendo que care-

(51) GALINDO, L.y ESCOSURA, R.: op.cit. (l), pag. 585, aunque advierten la conve-
niencia de la supresion de las menciones de cargas ya registradas por su innecesariedad.

(52) YalaRed Orden dd Minigterio de Ultramar de 8 de mayo de 184 —a la que
dude en este punto MORELL Y TERRY, J: op.cit. (Il), pag. 571 y 572— dispuso: «Los
derechos reales mencionados a que se refiere @ articulo 29 son los que se entresacan de
los titulos respectivos presentados a Registro, nunca las menciones que tengan por matriz
los libros antiguos, como los gravamenes que se hacen constar de oficio, puesto que la
mencién ha de surtir efecto desde la fecha del asiento de presentacion de los titulos, cosa
que no puede tener aplicacion a las menciones que se sacan de los libros antiguos». La
Resolucion de 5 de enero de 1939, acerca de la referencia que de una hipoteca ya inscrita
s hace en las inscripciones de fincas segregadas y divididas posteriormente: «referencia
gue més que mencion de un derecho inscrito, equivale, para todos los efectos legales, a
la transcripcion de la inscripcion de hipoteca, andlogamente a lo que se redliza, con la
referencia que en las inscripciones concisas se hace de las circunstancias generdes de la
extensa». Tras lareformade laLH de 1944-46 se mantiene esta diferencia entre mencion
y arastre de cargas o derechos ya inscritos en base d articulo 51.7.2 RH: ROCA SASTRE,
R. M.: op.cit. (1968), pags. 106, 117, 122y 123; CHICO Y Orriz, J. M.: op.cit., pag. 684;
MANZANO SOLANO, A.: op.cit., pdg. 987; LACRUZ, J. L.y SANCHO, F. A.: op.cit., pag. 96;
CaMmy SANCHEZ CANETE, B.: op.cit., pag. 818; Diez-Picazo, L: op.cit, pag. 507; PAU
PEDRON, A.: op.cit., pag. 49; FUENTE NORIEGA, M. y otros. op.cit., pég. 299.
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cen de inscripcidn» (articulo 25, regla 8# RH 1861 y 1869). El articulo 61.5.%
RH 1915, aun cambiando € ordinal y la redaccién de la regla anterior, man-
tendra por entero su espiritu; «Las cargas de la finca o derecho que se ins-
criba se expresaran relacionando brevemente las que resulten del Registro,
con referencia a asiento donde aparezcan, e integramente tan solo las que
resulten del titulo» (53). La consecuencia légica de tal diferenciacion de
cardcter adjetivo —referida a modo de consignacion registral de un grava-
men—, surge casi por si sola: Unicamente la indicacion o referencia literal e
integra de la carga derivada del titulo constituye auténtica mencion, esa
«mencion circunstanciaday literal» del articulo 25.7.* RH 1861 y 1870, o esa
«mencién circunstanciada» del articulo 61.9.2 RH 1915, de todo lo que, segin
el titulo, determine o limite e derecho que se inscribe.

En la actualidad, no satisfecha la doctrina, cientifica y jurisprudencial,
con esta precision acerca de la fuente préxima de la mencion, afade que €
titulo que la contiene por primera vez y la propia mencién en si misma
siempre vendran objetivamente referidos a una situacién juridica preexistente,
previamente establecida, que aun gozando de vigencia actual no se constituye
en e mismo titulo o documento que sirve de base para su mencion, sino antes
y fuera de €, en otro acto o contrato distinto y anterior (54). De lo contrario,
s en el mismo titulo se crean ex novoy simultdneamente tanto el derecho a
inscribir como la carga o derecho a mencionar que le afecta, la operacion
registral adecuada no sera la mencién de la segunda situacion juridica —de
sujecion o de poder— en la inscripcion de la primera, sino la inscripcion de
ambas conjuntamente en el mismo asiento registral (55).

(53) A ta precepto, como prueba de distincion entre mencion y arrastre, se refieren
CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pag. 195; y ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), p4g. 326.

(54) El primero en defender esta idea fue ROCA SASTRE, R. M. op.cit. (1941), pég.
324; que mantendra en las posteriores ediciones de su obra (pags. 380 y 381 [1954], 112
y 113 [1968]), y que sera unanimemente secundada por la doctrina cientifica, entre otros:
CHICO Y ORrrTIzZ, J. M.: op.cit., pag. 684; Diez-Picazo, L.: op.cit., pag. 507; CANO TELLO,
C. A.: op.cit., pég. 227; DIAZ GONZALEZ, C: op.cit., pg. 195; PAU PEDRON, A.: op.cit., pag.
49; MANZANO SOLANO, A.: op.cit., pag. 984. Por lo que respecta a la jurisprudencia, la
Resolucion de 7 de julio de 1954, haciendo suyas las palabras del recurrente, define la
mencién como indicacién de la «mera existencia de carga o0 gravamen rea —entendido
en sentido lato— que se halla relacionada, mas no condtituida o establecida, en d titulo
inscrito o anotado». Siguiéndola, la Sentencia de 31 de diciembre de 1963, y reproducien-
do a esta Ultima la Sentencia de 17 de octubre de 1967 y la Resolucidn de 21 de mayo
de 1991 definirdn la mencién como «alusién hecha en forma expresa y smple en una
inscripcion o anotacion preventiva de un acto inscribible relativo a una finca de la exis-
tencia sobre ella de una carga o gravamen real que se halla relacionado, mas no consti-
tuido, en € titulo que origind dicha inscripcion o anotacion.

(55) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit., pag. 117. Para DIEZ-PICAZO, L.: op.cit., pag. 507,
s los gravamenes reales se establecen en € mismo titulo, no se mencionan, sSno que
«constituyen material 0 elementos que integran e acto inscrito y que se inscriben con él».
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La significacién gramatical y etimolégica del vocablo «mencion» avala
este pretendido concepto técnico de la misma: Segin e Diccionario de la
Real Academia, ha de entenderse por mencidn (del latin mentio, -onis) todo
«recuerdo 0 memoria que se hace de una persona o cosa, hombrandola, con-
tandola o refiriéndola». Mas, ¢se mantiene tal significado cuando € signifi-
cante «mencién» se desenvuelve en e ambito estrictamente hipotecario? Ni
€l articulo 29 LH, sobre lamencion de derechos reales —plenos 0 menores—,
ni los arts. 25 RH 1861 y 1870y 61 RH 1915, acerca de la mencién de cargas
reales, hacian tal precision.

Con la pretendida exigencia de constitucién previa del derecho menciona-
do, la doctrina trataba realmente de criticar la concepcion de mencion que en
su momento defendiera SANz FERNANDEZ, quien, apoyandose exclusivamente
en € articulo 7.2 LH 1909, entendia que «la mencién se refiere a un derecho
real, distinto del inscrito o anotado, constituido en el mismo acto o contrato
que éste, a favor de otra persona, sin constar la aceptacion de ésta» (56). El
articulo 7 de la LH de 1861, acerca de la reserva de derechos en favor de
tercero, preceptuaba como obligada su inscripcion ex officio (57). Sin embar-
go, en la LH de 1869, ademas de precisar que lo reservado debia ser un
derecho real inmobiliario y amén de imponer su inscripcion cuando €l titulo
constitutivo no fuese de suyo inscribible, previno en un nuevo péarrafo segun-
do la posibilidad de mencion de tal situacion cuando el acto o contrato que
lo constituia era susceptible de inscripcién y en efecto se inscribia: En este
caso, se requeria «expresa mencion del derecho real reservado y de las per-
sonas a cuyo favor se hubiere hecho la reserva» (cfr. articulo 7.2 LH 1869 y
13 RH 1870) (58). Las palabras empleadas por € legislador no dejaban ca-

En igual sentido, siguiendo a Roca Sastre, MANZANO SOLANO, A.: op.cit, pag. 986; y
FUENTE NORIEGA, M. y otros: op.cit, pag. 299.

(56) SANZ FERNANDEZ, A.. Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria, Madrid, 1945,
pag. 210.

(57) Articulo 7 LH 1861: «Lainscripcion de los actos o contratos en que se reserve
cualquier derecho a personas que no hayan sido parte en ellos, se debera exigir por €
escribano que autorice € titulo, o por la autoridad que lo espida, s no mediare aquel
funcionario, sempre que € interés de dichas personas resulte dd titulo mismo, o de los
documentos o diligencias que se hayan tenido a la vista para su espedicion».

(58) Disponiad articulo 7 LH 1869 y 1909, en su parrafo primero: «Cuando en los
actos 0 contratos no sUjetos a inscripcion se reserve cualquier derecho real sobre bienes
inmuebles a personas que no hubieran sido parte en ellos, @ notario que autorice € titulo,
o la autoridad que lo expida s no mediare aquel funcionario, debera exigir la inscripcion
del referido derecho real siempre que € interés de dichas personas resulte del titulo
mismo o de los documentos o diligencias que se hayan tenido a la vista para su expedi-
cion». Por su parte, € parafo segundo dispondr& «Si los actos o contratos estuvieren
sujetos a inscripcion, deberd hacerse en ésta expresa mencion del derecho real reservado
y de las personas a cuyo favor se hubiere hecho la reserva». Y en esta posibilidad de
mencion insistird @ articulo 13 RH 1870: «Los Registradores cuidaran bgo su responsa-
bilidad de que & anotar o inscribir, en su caso, los actos o contratos a que se refiere €
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bida a la duda. Se trataba de una auténtica mencion registral que constataba
un derecho —el reservado— cuya causajuridica, que no simple origen proxi-
mo o remoto, se encontraba en el mismo documento que constituia el derecho
a inscribir y afectado por la reserva inmobiliaria (59).

Por supuesto, la hipdtesis contemplada en el articulo 7.2 LH no erala uni-
ca, ni siquiera el caso genuino de mencion: Se trataba de un supuesto introdu-
cido en 1869, cuando las menciones ya existian, y referidas a otros casos, des-
de 1861 (60). De ahi €l error en que incurriera SANZ FERNANDEZ, porque no era
posible construir la nocién hipotecaria de mencion a partir de ese sélo cimiento
legal: De lo contrario, € resultado seria, y asi fue, unavision parcial e incom-
pleta sobre la mencién, Unicamente referida al derecho que se constituye en el
titulo que se inscribe y no a que simplemente se indica, recuerday reconoce en
él (61), cuando realmente, bagjo e sentido estrictamente hipotecario de men-

articulo anterior —articulo 12 RH que serefiere d articulo 7 LH—, se hagaen € asiento
expresa mencion del derecho real reservado y de las personas a cuyo favor congte la
reserva.

(59) Incluso nuestrajurisprudencia registral se mostraria conforme a respecto equi-
parando en materia de menciones los arts. 7.2y 29 LH: La Resolucién de 21 dejulio de
1920, acerca de la peligrosidad de mencionar derechos puramente personales u obligacio-
nales, e refiere a la necesidad de no «ampliar los términos de los arts. 7.° y 29 de la
citada Ley Hipotecaria de 1909—». Por su parte, la de 16 dejulio de 1943 dudira a «da
mencion de derechos verificada @ amparo de los articulos 7.° y 29 de la Ley Hipotecaria.

(60) GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf), pag. 236: «El concepto de mencion esta ya
en laLey de 1861 y en su Reglamento (¢l primitivo)... Si, pues, existia € concepto de
mencion y no habia pérrafo 2.° dd articulo 7.°, mal podia ser € pérrafo 2.° del articulo
1?2 base fundamental del concepto de mencidn». El propio SANZ FERNANDEZ, A.: op.cit.,
pég. 208, dice, por una parte, que & articulo 10 LH 1909 y d articulo 61 RH 1915
«usaban equivocadamente la palabra mencién»; y por otra, reconoce que su opinion
«difiere de la defendida por la cas unanimidad de la doctrina y de la jurisprudencia».

(61) No obstante, como critica a la nocién de mencién ex articulo 7.2 LH 1909 que
defiende SANZ FERNANDEZ, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit., pég. 324 y 325, nota (1) [1941],
369 y 370, nota (2) [1954], 109 y 110, nota (1) [1968], comparando tal hipétesis de
reserva de derecho real con la congtitucion de hipoteca unilateral (art. 141 LH), dird que
ambos casos son de estricta inscripcion, y que € primero, en cuanto estipulacion a favor
de tercero dirigida a atribuirle un derecho real (art. 1.257.2 CC), en ningln caso sera
mencionable, «pues en la mencién e derecho rea se da por constituido, en tanto que en
e supuesto de reserva @ derecho red no ha podido constituirse sin la aceptacion del
beneficiado». Amén de que con estas consideraciones prescinda por completo de la evi-
dencia literal del articulo 7.2 LH, & referirse a un derecho real no constituido o en
formacién, no esta sino ratificando en cierto modo la tesis de ATARD Y GONZALEZ, R.:
«Ensayo de construccion sistemética de las titularidades ob rem» y las llamadas "voca-
ciones d derecho real” en nuestro sistema hipotecario», en RDP, 1924, pégs. 281 y 282,
para quien, con base en idéntico precepto, la mencion es mecanismo excepciona de
amparo y proteccion registral de lo que é cdifica como «vocaciones a derecho real»
—Ilo comUnmente conocido con € nombre de jus ad rem—. Quedaria, entonces, con
mayor razén desvirtuada la consideracion Unicamente gramatical, pero no hipotecaria, de
la mencién como referencia a un hecho o a un derecho dd pasado, ya congtituido, pues
de acuerdo con ROCA acerca dd articulo 7.2 LH estariamos ante la mencidn registral de
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cion, se admitian ambas posibilidades: Como dijeraMORELL Y TERRY, «€l dere-
cho real mencionado, o debe resultar constituido —a la vez o simultaneamen-
te— Yy consentido por los interesados en la misma escritura o documento que se
inscribe 0 —en € caso de que haya sido anteriormente creado— ha de hallarse
reconocido por la parte a quien perjudica» (62).

3. EL AMBITO OBJETIVO DE LA MENCION Y SU JUSTIFICACION CONFORME
A LOS PRINCIPIOS DE ROGACION, PUBLICIDAD Y ESPECIALIDAD

El articulo 29 LH, en sus distintas redacciones de 1861, 1869 y 1909, se
referia a derechos reales que, aun siendo registrables «por medio de una
inscripcion separada y especial», podian igualmente mencionarse.

Desde un punto de vista objetivo, € sentido de la expresion entrecomilla
da parece evidente: €l propio articulo 29 LH 1861 se referia a «todo derecho
real», es decir, a los derechos inmobiliarios que por vocacion propia —su
naturaleza real— pueden acceder a Registro de la Propiedad mediante el
asiento de inscripcién. Ese «todo» abarcaba, pues, cualquier derecho rea
—incluida la propiedad—, con independencia de cua fuese su contenido de
poder in re. Y si en algin momento pudo suscitarse alguna duda o detectarse
una laguna, la Ley Hipotecaria de 1869 vendria aresolver launay colmar la
otra, al precisar en su articulo 29 LH que «& dominio o cualquier otro
derecho real que se mencione expresamente...» (redaccion gque se manten-
dria inalterada en el articulo 29.1 LH 1909) (63). Cabria, por tanto, pensar

un derecho eventud, latente, de creacion futura: Diversos pronunciamientos jurispruden-
cides hay ciertamente que con fundamento en los arts. 7.° y 29 LH s refieren a la
mencion de derechos redes «de configuracion més o menos perfecta» (Resoluciones de
16 dejulio de 1920, de 5 de mayo de 1931 y de 16 dejulio de 1943), aunque bien
pudieran referirse a cuestiones de especiaidad mas que de naturaeza del derecho en si.
En cuaquier caso, € articulo 7.° LH se refiere sempre 'y en sus dos parrafos a un mismo
supuesto de derecho real reservado en beneficio de tercero, y s impone en un caso su
inscripcion (parafo primero), y obliga en otro a su mencion (parrafo segundo), no es por
la propia reserva en si, esto es, porque en € primero de los supuestos se trate de un
derecho real perfectamente constituido y en € segundo de un derecho read en formacién
0 vocacional, sino en cuanto € acto o contrato que lo establezca y contengano sea o si
seq, respectivamente, inscribible.

(62) MORELL Y TERRY, J.: op.cit. (I1), pag. 573. Asi pues, como dijera CAMY SANCHEZ-
CANETE, B.: op.cit., pag. 817, «d significado gramatical de lapaabra, por su generalidad,
no es Util a los efectos hipotecarios. El que seglin aquél se trate de recuerdo o memoria
de una cosa, no precisa relmente nada en € orden hipotecario. Ni incluso @ significado
gramatica de la frase, «hacer mencion», expresiva dd acto de nombrar una cosa a
escribir (que es lo que se redliza en @ Registro, Sin que tengamos que dudir a las otras
formas de expresion), puede sernos tampoco (sic) Util a nuestro estudio.

(63) Segun GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., pdg. 325: «<Esa—Ia LH 1861 en su
articulo 29— hablaba sdlo de derechos redes, y aunque € dominio merece ese califica
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como tnica hipotesis en la sola mencion de los derechos reales inmobiliarios,
ya sea el dominio, ya sea cualquier tipo de derecho real limitado o desmem-
brado (64). En efecto:

— Por razones de exactitud registral, la propia experiencia registral an-
terior a 1944 muestra, como practica mas o menos usual, supuestos de pro-
piedad mencionada, tales como la mencion del dominio directo en la inscrip-
cion del dominio util, y viceversa, la mencién de cuota propietaria en cuanto
ala otra participacion indivisa que si se inscribia, o la de nuda propiedad en
la inscripcion del usufructo (65).

tivo por excelencia, podia dar lugar a dudas € no verlo expresamente comprendido en €l
articulo 29; para evitarlas se adicion6 esa palabra en d vigente». Més tgjante se muestra
ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 325: «la primitiva ley de 1861, solo hablaba de
las menciones de derechos reales, siendo lareforma de 1869 la que afiadio la mencién del
dominio; ello fué no una innovacion, sino una aclaracién, por comprenderse € derecho
de dominio dentro del amplio concepto de derecho real».

(64) La Resolucion de 17 de enero de 1933 dird que ex articulo 29 LH sdlo son
mencionables € dominio y los derechos reales; y en la doctrina DIAZ MORENO, E.: op.
cit., pag. 302; BARRACHINA Y PASTOR, F.: op.cit. (1), pdg. 112; MORELL Y TERRY, J.: op.cit.,
pag. 570; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 324. De hecho, cuando GOMEZ DE LA
SERNA, P.: op.cit., pag. 600, se pronuncia acerca de lainscripcion especial y separada, se
refiere a los derechos inscribibles ex articulo 2 LH.

(65) Al margen de que, como regla genera, la inmatriculacion de cuaquier bien
inmueble deba ser de pleno dominio, por un lado, y de que la normativa hipotecaria
primitiva se limitara en un inicio a admitir in abstracto la mencién del dominio (art. 29.1
LH), seriala propia practica registral la que desde un comienzo mostrara tal posibilidad:
Un primer supuesto, de gran uso y aceptacion, fue la mencion de nuda propiedad en la
inscripcion del usufructo cuando fuese Unicamente e usufructuario quien solicitase d
Registrador la inscripcion de su derecho (Vid. las RR de 17 dejulio de 1876, de 20 de
marzo de 1879, de 9 de noviembre de 1916, y de 6 de mayo de 1921; y en la doctrina,
GALINDO Y ESCOSURA: op.cit., pags. 325 y 326; MORELL, J.: op.cit., pdg. 571). Un segundo
caso vino representado por la mencion del dominio directo en la inscripcion del censo
enfitéutico, del foro o del subforo cuando solamente fuese rogada la inscripcion de
gravamen enfitéutico o forero (cfr., entre otros, arts. 39 y 40 LH 1909; RR de 9 dejunio
de 1869 y de 22 de abril 1892, y en la doctrina. MORELL Y TERRY, J: op.cit., pag. 571;
Diez-Picazo, L.: op.cit, pag. 507, MANZANO SOLANO, A.: op.cit., pag. 984). Incluso, par-
tiendo de la doble calificacion que en nuestro Derecho reciben la enfiteusis, € foro y
subforo como carga 0 gravamen y como dominio Util, la posibilidad de mencion podria
practicarse de modo inverso (MORELL, J: op.cit., p&g. 571, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit.
(1941), pag. 324; GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pdg. 194). Cabia iguamente mencionar
la propiedad cuando estuviere sometida a otro tipo de censo —consignativo, reservati-
vo—, a una servidumbre o a cuaquier otra clase de gravamen rea cuya inscripcion es
aisadamente pretendida: € articulo 8 LH 1909, en sus Ultimos cuatro parrafos, previno
como necesaria la «expresa mencion de las fincas gravadas, aunque éstas no se hallen
especia y separadamente inscritas» (sic cuarto), en la inscripcion principal y propia de
las servidumbres, treudos y demés afecciones reales —con excepcion de |a hipoteca que
pesaban sobre aquella pluralidad de predios. Asi lo advirti6 ROCA SASTRE, R. M. op.cit.
(1941), pag. 324. Como tercer y Ultimo caso, la doctrina previé como mencion del domi-
nio aquel en que tratdndose de una copropiedad indivisa, sdlo uno o varios de los copro-
pietarios solicitara lainscripcion de su cuota comunitaria (cfr. articulo 20 LH 1909), pues
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—Igualmente, se admitié la hipétesis inversa: La mencidén de derechos
reales limitados (usufructo, especialmente), o de gravamenes reales inscribi-
bles por si mismos (fueros y censos, sobre todo), en la inscripcion del domi-
nio a que desmembraban o limitaban (66). Entre tales hipdtesis destacaria,
por estar expresamente prevista, la mencion de servidumbres prediales
—sobre todo, de aguas de dominio privado—, en la inscripcion relativa a
fundo sirviente como peso, gravamen o afeccion del mismo (cfr. arts. 13 LH
1861 a 1909, y 69 RH 1915) (67).

era l6gico que en su inscripcion se hiciera mencion de las restantes participaciones indi-
visasy de sus diversostitulares (GALINDO Y ESCOSURA: op.cit., pag. 325; Diaz Moreno, E.
op.cit.,, pag. 302; MORELL Y TERRY, J: op.cit., pag. 570 y 571; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit.
(1941), pag. 324; y Resolucion de 12 de junio de 1865, sobre un caso de coposesion
mencionada).

(66) Partiendo la doctrina de la nuda propiedad mencionada en la inscripcién del
usufructo, advirtié la hipétesis opuesta, referida ahora a propio derecho de usufructo
(GALINDO Y ESCOSURA: op.cit., pag. 311; y MORELL Y TERRY, J.: op.cit., p&g. 579). Por lo
que <e refiere a las cargas reales mencionables, la Resolucion de 11 de marzo de 1932
se refiere a una mencidn de prohibicién de engjenar y gravar los bienes heredados que
impide la inscripcidn de una escritura de hipoteca posterior. La de 18 de abril de 1898
S pronuncia acerca de una mencion de foros y censos. La Sentencia de 21 de marzo de
1911, conforme a articulo 17 de la Instruccion de 9 de noviembre de 1874, que exigia
«la mencidn circunstanciada de todas las cargas redes que tuvieren los inmuebles», se
refiere a un censo que se expresa en € documento publico y que se menciona registral-
mente. La Sentencia de 13 de noviembre de 1918 se pronuncia sobre la mencion precep-
tivay obligada ex articulo 398 LH 1861 de cargas reales en las informaciones posesorias
—en € caso se trataba de un censo reconocido en 1620 por € representante del Duque
de Osuna en favor de la villa de Algodonales—. En cuanto a RR referidas a censos
mencionados en general, destacan las de 18 de marzo de 1865; de 17 de enero de 1876;
de 5 de noviembre de 1883; de 31 de octubre de 1884; de 31 de marzo de 1885; de 12
dejunio de 1886; de 26 dejunio de 1893; de 3 de febrero de 1894; de 18 de abril de 1898,
de 6 dejunio de 1910; de 18 de septiembre de 1913; de 16 de febrero de 1914. La de
27 dejulio de 1899 se refiere ala mencion de un censo enfitéutico hecha en la inscripcion
del dominio (til; y la de 19 de septiembre de 1914 habla de la mencion de censos
reservativos.

(67) Traténdose de un derecho red inscribible (art. 13 LH), no habia inconveniente
en que la servidumbre fuese mencionable seglin @ articulo 29 LH (MORELL Y TERRY, J:
op.cit, pé&g. 571; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit., pags. 329 y 330). La Resolucion de 24 de
marzo de 1922, en materia de servidumbre de aguas, permitié que la mencion pudiera
acreditar: bien una cualidad de la cosa propia, bien un derecho red en cosa gena en favor
de tercero. Pero € articulo 69 RH de 1915 negara tal hip6tesis de doble mencion: Tras
regular en su parafo primero la posibilidad de inscripcion especid y separada de las
aguas de propiedad privada en cuanto finca registral independiente, permite su consigna-
cion registral en la inscripcidn de dominio de la finca donde tales aguas se encuentran a
través de una doble formula dternativa: «podra hacerse constar la existencia de las aguas
en la inscripcion de la finca de que formen parte, como una cudidad de la misma
—primera posibilidad—, 0 mencionarse especialmente en dicha inscripcion e derecho
a las aguas en la forma determinada en el articulo 29 de la Ley —segunda posibili-
dad—». Por la propia y expresa remision, en este sentido, del articulo 69 RH 1915 &
articulo 29 LH 1909, solo en & segundo supuesto laindicacion registral de la servidumbre
serd estricta y tipica mencién, porque, amen de identificar la propiedad de la finca, hace
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—Unicamente, por imperativo legal (art. 29.2 LH 1861), parecio quedar
excluida como posible objeto de mencion la hipoteca —probablemente por
razones de especialidad (68).

Lavigente Ley Hipotecaria, sin embargo, no se refiere ya de modo expre-
so a la mencion de derechos reales; ssimplemente habla de la «mencién de

referenciad carécter actuamente gravado de lamisma. Asi habra de entenderse para toda
servidumbre predial: Yala STS de 26 de febrero de 1942 precisara en generd la posi-
bilidad de mencién de cargas reales, siempre que: pertenezcan como favor a persona
digtinta del titular del derecho real que se inscribe o anota; que limiten & derecho red
inscrito 0 anotado; y que no supongan la expresion de un gravamen sobre un inmueble
geno dispuesto a modo de beneficio propio y consignado por quien dice ser su titular
activo. Esta exigencia de mencion de servidumbre como carga real de la finca Sirviente,
y no como cudidad meramente descriptiva del inmueble beneficiado, serd secundada
posteriormente por lajurisprudencia (RR de 7 dejulio de 1954, y de 30 de mayo de 1961;
S 17 de octubre de 1967, que excluye de la mencién «toda referencia a gravamenes no
inscritos hecha en la inscripcion del predio dominante») y por la doctrina (ROCA SASTRE,
R. M.: op.cit., pags. 377 y 378 [1954], p&g. 121 [1968]; Diez-Picazo, L.: op.cit., pag. 507;
CANO TELLO, C. A.: op.cit., pag. 227; CHICO Y OrrTiz, J. M.: op.cit., pag. 688).

(68) Tras admitir d articulo 29 LH de 1861, en su primer parrafo, la mencion de
cuaquier derecho real, excluye en su segundo parrafo la mencion de hipoteca: «Escep-
tlase Unicamente la hipoteca, la cua no surtird efecto contra tercero, S no se inscribe por
separado». Condtituia la hipoteca, pues, la excepcion a la regla, € Unico supuesto de
derecho —carga 0 gravamenreal que, siendo inscribible, no podia ser mencionado, o que
siéndolo no perjudicaba a terceros (Resolucién de 26 dejulio de 1867). No obstante, en
las posteriores versiones de 1869 y de 1909 del mismo articulo 29 LH se suprimira
findmente dicho parrafo segundo: ¢Ta vez entonces cabia ya la mencién de carga hipo-
tecaria? ¢Acaso era tan evidente la imposibilidad de que fuese mencionada la hipoteca
gue ni siquiera era necesaria una norma prohibitiva d respecto? Segin GOMEZ DE LA
SERNA, P.: op.cit., pags. 601 y 602, sdlo hay una explicacion coherente paratal prohibi-
cion ex articulo 29.2 LH 1861: Puesto que € Registro se divide en dos secciones, una
primera para la propiedad y los demés derechos reales, y una segunda de las hipotecas;
éstas, en aras de su plena eficacia erga omnes, tendrén que constar necesariamente ins-
critas en su propia seccion registral, no pudiendo en ningun caso ser mencionadas en los
libros registrales pertenecientes a la primera seccidén del Registro. Adoptando esta inter-
pretacion del péarafo segundo del articulo 29 LH 1861, GaLinobo Y Escosura: op.cCit., pég.
326, considerardn como ldogica su supresion por € legidador en 1869 por la propia
unificacion del Registro inmobiliario en un solo libro o registro que ahora sirve ya para
toda situacion juridico-real inmobiliaria (en la misma linea, la Resolucién de 30 de oc-
tubre de 1871). Cabria entonces pensar, concluyen estos autores (p. 310), en la posibilidad
de mencionar validay eficazmente la hipoteca en lainscripcion del inmueble a que sujeta
en garantiadel crédito. El silencio legal seria, pues, permisivo. En cambio, otro sector de
la doctrina—Morell y Terry, J: op.cit.,, pag. 571; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941),
pég. 327, GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit., pag. 243— niega dicha mencionabilidad antes y
después de 1869: Segln los arts. 1875 CC y 146 LH 1909 la inscripcion de hipoteca es
congtitutiva, porque mientras no se inscriba, la hipoteca no nace. Luego dificilmente
podra practicarse la mencidon —que no es inscripcidn stricto sensu de ago futuro, de ago
gue de momento no existe por no haberse constituido. En nuestra opinién, y sn la
pretensién de resucitar la no tan afigja polémica relativa ad valor —constitutivo 0 decla
rativo— de la inscripcion de hipoteca, & propio iter cronoldgico de las normas hipote-
carias impide alegar, en contra de la mencion de hipoteca, € caracter constitutivo de su
inscripcion: Por todos es sabido que nuestro Cadigo Civil, con su articulo 1.875, fue
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derechos susceptibles de inscripcién separada y especial» (art. 29 LH), vy, lo
gue es igual aunque invirtiendo las palabras, de la «mencion de derechos
susceptibles de inscripcidn especial y separada» (art. 98 LH). La cuestion, por
tanto, a dilucidar no es solamente de rango objetivo, sino también de indole
sustantiva y formal: Porque, de acuerdo con lo dispuesto en € anterior ar-
ticulo 29 LH, para que un derecho pudiera ser mencionado no solo habria de
ser de naturaleza real e inscribible, sino que la inscripcion a que pudiera y
debiera dar lugar finalmente (ex Ultimo parrafo articulo 29 LH), habria de ser
especial y separada.

Quizé pudiera ello aludir a las distintas secciones en que originariamente
se estructurd nuestro Registro inmobiliario: una primera seccion para regis-
trar la propiedad y los demas derechos y cargas reales, y una segunda seccién
especia para la inscripcion tan solo de las hipotecas (69). Pero s esta inter-
pretacion podia ser convincente en 1861, no lo sera ya a partir de la LH de
1869 porque, aun unificadas ambas secciones en un sélo y Unico Registro de
la Propiedad, continlia empledndose la expresion «inscripcidn especial y se-
parada» (cfr. arts. 26.1 a 29 y 98 LH vigente).

Por contraposicién a la mencion, pudiera entenderse la inscripcion espe-
cial y separada como aguella que se practica directamente y en debida forma,
no por simples referencias o0 alusiones, en un asiento registral propio y Unico
(vid. arts. 14.4, 32, 313.1 LH, 299 RH) (70). Pero pronto lajurisprudencia

promulgado en 1889, y, sin embargo, jla omision del parrafo segundo del articulo 29 LH
serfa hecha veinte afos antes, en 1869!, cuando todavia se conservaba inmaculado, en
cambio, d articulo 146 LH. La clave definitiva acerca de la probleméatica mencion de
hipoteca se encuentra, a modo de indicio, en la Sentencia de 13 de julio de 1908, que
precisamente la rechaza, considerandola como nula e ineficaz ex articulo 30.2 LH (pre-
cepto que se mantiene idéntico en las LLHH de 1861, 1869 y 1909), porque no redne los
requisitos minimos y necesarios de especialidad y determinacion que € articulo 9 LH
exige, especiamente en sus nimeros 1° a5.° y 8.°, paralatotal validez de su inscripcion.
Ahora bien, ¢,no cabria, entonces, mencionar la hipoteca conteniendo aquellas «mencio-
nes» —segin la literalidad del articulo 32.1 LH 1861, 1869 y 1909—, que impone &
articulo 9 LH? En efecto, y asi |0 reconoce ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 327,
e articulo 157 RH de 1915, sobre cancelacion de gravamenes mencionados, expresamente
e refiere, entre otras cargas reales, a la hipoteca mencionada, evidenciando, por tanto,
que la mencién de hipoteca, aunque hubiere de respetar € principio de especiaidad, fue
una realidad viable: «Para hacer constar en los libros del Registro la extincion de gravéa
menes que slo estén mencionados... deberd extenderse... una nota concebida en los
siguientes términos. «Cancelado o subrogado, o reducido, etc., € censo, hipoteca, etc...»
(que repite en su segundo parrafo).

(69) Asi pudiera deducirse de GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pags. 601 y 602, d
decir que la hipoteca no es mencionable porque requiere inscripcion especia y separada,
esto es, en su propia seccion del Registro, en la de Hipotecas, y no en la de Propiedad.

(70) Asi lo entienden FLOREZ DE QUINONES Y TOME, V.: opcit, pags. 193 y 194
CHICO Y Orrtiz, J. M.: op.cit., pags. 684 y 686; y MANZANO SOLANO, A.: op.cit, pag. 984.
Incluso las RR de 27 dejulio de 1899 y de 6 de mayo de 1921 se referian ala mencion
como ago distinto de la inscripcion completa, definitiva y hecha en debida forma.
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(RR de 30 de octubre de 1871 y de 7 dejulio de 1954), secundada unanime-
mente por la doctrina, advertira que no es ese el sentido de la expresién,
puesto que nada se opone alainscripcion separaday especial de dos derechos
reales distintos que congtituidos en un mismo titulo y referidos a una mis-
ma finca se inscriben, no obstante, conjuntamente, desde una perspectiva
formal, en un mismo asiento registral (cfr., arts. 57, 72, 192, 376 y 421.1 RH
actual) (71). Es evidente, por tanto, la compatibilidad que existe entre la
aptitud sustantiva de inscripcion separada y especial —en cuanto derecho o
situacion juridica— y la posibilidad adjetiva, a efectos de mecénica registral,
de inscripcion conjunta —en cuanto a la unidad de asiendo en si mismo—,
guedando, asi, desechada la posible concepcién de inscripcién separada por
oposicion a la inscripcion conjunta.

El verdadero sentido de tal locucion parece residir mas bien en significar
la posibilidad de inscripcion independiente y principal, no para diferenciarla
de las inscripciones de referencia, sino para indicar una situacion juridico-real
que es inscribible por si misma, que puede presentarse ainscripcion con titulo
propio y especifico, y que, por ende, es idénea para ser objeto principal y
contenido béasico de la inscripcion (cfr. arts. 8 LH 1909 y 69.1 RH 1915 y
actuales arts. 84.° y 5.° LH y 218 RH) (72). La conveniencia de mencionar
estos derechos ex articulo 29 LH resultaria, pues, evidente: Puesto que nues-
tro sistema de inscripcion es por norma de practica voluntaria —principio de
rogacion (cfr. articulo 6 LH y concordantes en sus distintas versiones de
1861, 1869, 1909 y 1946: «Lainscripcion de los titulos en el Registro podra
pedirse indistintamente...»)—, es posible que un mismo titulo contenga dos
derechos reales que, referidos a una misma finca, se complementen o afecten,
y que la peticidn de inscripcién sea parcial —referida a uno solo de ellos—;
seria entonces cuando surgiese la mencién como instrumento auxiliar para
hacer cognoscible la situaciéon cuya inscripcién no ha sido rogada, pero cuyo

(71) Exigtiendo un Unico libro para & Registro tras laLH 1869, segin la Resolucion
de 30 de octubre de 1871, «en los casos... en que se trata de registrar varios derechos
reales que resultan de un mismo titulo, no hay necesidad de hacer més de una inscripcion,
debiendo solamente consignarse en inscripciones separadas aquellos derechos que aparez-
can en titulos diversos». Seglin la Resolucién de 7 dejulio de 1954, ya con apoyo en
articulo 57 RH, «a veces las escrituras o titulos presentados a inscripcion contienen dos
0 mas actos inscribibles relativos a las mismas fincas», en cuyo caso ha de practicarse
«conjuntamente lainscripcion en un solo asientox». Hacen idéntica observacion: GALINDO,
L. y ESCOSURA, R. op.cit. (II), pag. 320; MORELL Y TERRY, J. op.cit. (Il), pag. 578 y 579;
GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf), pag. 257; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pags.
386y 387; LACRUZ, J. L. y SANCHO, F. A.: op.cit., padg. 123; CHICO Y ORrTIzZ, J. M.: op.cit.,
pégs. 207 y 208.

(72) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1968), pag. 107, dira que los derechos susceptibles
de inscripcion especia y separada, que para é Unicamente lo son las cargas y derechos
redles inmobiliarios, «son en general susceptibles de condtituir objeto bésico de una
inscripcion especiamente destinada.
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contenido y propia existencia precisan la completa extension de aguella
otra situacion juridica que efectivamente se inscribe porque asi se ha preten-
dido (73).

Ahora bien, otras situaciones juridico-reales que, aun no siendo inscribi-
bles de modo auténomo y aislado por presentarse subordinadas y dependien-
tes de otra, también podian ser mencionadas en las inscripciones y anotacio-
nes extendidas a la principal, no ya segun el articulo 29 LH, que en efecto
no las comprende, sino de acuerdo con los arts. 25 RH 1861y 1870y 61 RH
1915 (cfr., entre muchos otros, arts. 9.2.° LH 1861, 1869, 1909 —en relacion
con articulo 32 LH—, 401.2 y 402 LH 1909, y arts. 25.7.y 82 RH 1861 y
1870 —y €l correlativo articulo 61.5.2y 9.2 RH 1915—, 26.1.° y 2.° RH 1915,
27 RH 1861, 64 RH 1861 y 1870, 157 y 508 RH 1915, y articulo 17 de la
Instruccion de 9 de noviembre de 1874) (74).

En contra de la literalidad de tales normas, que hablaban de «mencion
circunstanciada y literal» para referirse a la indicacion que se hiciera en los
libros del Registro de las condiciones, cargas, limitaciones y demaés restric-

(73) GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit. (Il), pag. 320, baséndose en la posibilidad
de inscripcion conjunta de dos derechos contenidos en un mismo titulo inscribible y
referidos a una misma finca (Resolucion de 30 de octubre de 1871), y puesto que la
inscripcion en nuestro sistema es voluntaria, entendieron que s de los dos derechos que
constaban en & mismo documento sdlo se solicitaba la inscripcidn de uno de dlos, los
Registradores «han de limitarse a hacer la inscripcién que se pretenda y mencionar ex-
presamente e otro derecho real». En idéntico sentido, MORELL Y TERRY, J: op.cit. (I1),
pag. 579: «Cuando se pide lainscripcion de los diferentes derechos sobre una misma finca
comprendidos en un mismo titulo, se practicara pues, una sola inscripcion, y s se pide
Unicamente la inscripcion, por gemplo, de la nuda propiedad o del dominio y no la del
usufructo o la hipoteca, aquellos derechos se inscribiran y éstos resultaran mencionados».

(74) Por remision del articulo 32 LH 1861, 1869 y 1909 —que exige «hacer men-
cion en ella de todos los requisitos...»— a articulo 30 LH, y de este d articulo 9.1.° a
6.° y 8° LH, hay que entender como mencién la expresion de las «cargas» tanto del
«derecho que se inscribe» (art. 9.2.° LH), como «del derecho sobre € cua se constituya
el que sea objeto de lainscripcion» (art. 9 3.2 LH). Los arts. 25.7.%y 8% RH 1861 y 1870,
y 6152y 9% RH 1915 exigen la «mencion circunstanciada y literal» de las cargas que
resulten del titulo y afecten a derecho que se inscribe. En virtud ddl articulo 27 RH 1861
y 1870 —no yaen 1915—: «Todainscripcion relativa a fincas en que € suelo pertenezca
aunapersonay € edificio o plantaciones a otra, espresara con toda claridad esta circuns-
tancia, a hacer mencidn de las cargas que pesen sobre € derecho que se inscribax». El
articulo 64.2.% RH 1861 impone la mencion de cargas que resulten del titulo y no estén
ya inscritas en la anotacion preventiva instada. El articulo 17 de la Instruccion de 9 de
noviembre de 1874 exigia «la mencion circunstanciada de todas las cargas reales que
tuvieren los inmuebles». Los arts. 393 LH 1909 y 26 RH 1915 exigen, por su parte, la
mencion de cargas en la inscripcion de posesion. El articulo 157 RH 1915 establece €
modo de cancelacion de gravamenes mencionados. En régimen de Derecho transitorio, los
arts. 401.2 y 402 LH 1909 se refieren, respectivamente, a «las cargas y gravamenes...
mencionadas» y a la «mencion de dichos gravamenes o derechos reales»; y, por ultimo,
e articulo 508 RH 1815 adude en su parafo segundo a «las menciones de cargas 0
gravamenes».
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ciones que afectasen a derecho inscrito —o anotado (cfr. articulo 72 LH
1861)—, un importante sector de la doctrina, sobresaliendo como cabeza
vishle Roca sASTRE, niega esta apariencia de mencién que la misma ley
genera: No estamos, se dice, ante un nuevo derecho real distinto del que se
inscribe 0 anota, sino ante una simple circunstancia que, aun gozando de
trascendencia real —en cuanto limitacion o restriccibn—, es accesoriay se-
cundaria, carece de titularidad y sustantividad propias; de ahi que no sea
mencionable en sentido técnico por su incapacidad para inscribirse especial-
mente, siendo, en cambio, un elemento que forma parte integrante del acto o
derecho principal y con e cua se inscribe o anota como particularidad del
mismo (75).

Pero, ¢acaso no es la mencion registral contenido afiadido a un asiento
principal —generalmente de inscripcion o de anotacién—, de cuyo contenido
forma parte y en € que se expresa, consigna o alude algo que afecta a lo
inscrito o anotado, limitdndolo o identificandolo? La razones aducidas en
sentido critico Unicamente servirian para desmentir la ubicacion de estas men-
ciones en € articulo 29 LH, porque, en efecto, son situaciones no inscribibles
separadamente, pero nunca desvirtuaran su calificacion como mencion, ni
negardn su justificacion: Ante las diversas formas de registracion posibles,
nuestro legislador, desde un principio, ha optado siempre por € sistema de
inscripcion, un método de toma de razén que, a diferencia de la transcripcion,
no requiere la copia completay literal del titulo que se registra, sino un breve,
aunque expresivo, extracto o compendio de su contenido. Mas, dado que este

(75) Asi se pronuncian en cuanto a articulo 61 RH 1915, ROCA SASTRE, R. M.:
op.cit. (1941), pag. 329 (y luego, pag. 381 a 384 [1954], y pag. 104 [1968], donde hablara
de mencién amplisma o en sentido genérico); DE LA RICA Y ARENAL, R:: op.cit. (Com. a
LH), pag. 38;y, ahora, conforme a articulo 51.6.° y 7.° RH: CHICO Y Orriz, J. M.: op.cit.,
pégs. 684, 685y 687; CAMY SANCHEZ-CANETE, B.: op.cit., pag. 819 y 820; DIAZ GONZALEZ,
C: op.cit., pag. 194; MANZANO SOLANO, A.: op.cit., pag. 982 y 986; ROCA-SASTRE MUN-
CUNILL, L.: Derecho Hipotecario. Fundamentos de la publicidad registral, Barcelona,
1995, pags. 325 y 326. Y en cuanto a lajurisprudencia: La Resolucion de 27 de marzo
de 1947 niega como mencion la modalidad o condicion de la relacion juridica inscrita
cuya expresion registral viene exigida por € articulo 61.9a RH; lade 7 dejulio de 1954,
en d caso de una servidumbre de paso y luces que se inscribe conjuntamente con €
predio dominante, considera que su consignacion registral difiere de la mencion, entre
otras razones porgue se trata de una circunstancia requerida por los arts. 9 LH y 51 RH.
Por su parte, las Sentencias de 31 de diciembre de 1963 y de 24 de enero de 1964 niegan
como mencién la indicacion de un dato esencial de la descripcion e identificacion de la
finca La Sentencia de 23 de diciembre de 1992, acerca de la indicacion de obra comen-
zada y paralizada en la inscripcion de una finca, entiende que no es una mencion, porque
e trata de una parte integrante de la finca inscrita y que no es susceptible de ser objeto
de inscripcion como finca independiente.

(76) Como se dijera en la Resolucion de 6 de mayo de 1921, las menciones «acre-
ditan la existencia de un derecho que limita a directamente inscrito, 0 que completa con
é la plena propiedad de la finca». También la S. de 26 de febrero de 1942 habla de la
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sistema de inscripcion adoptado en nuestro Derecho debe colmar integramen-
te la exigencia de publicidad, habilitando un conocimiento lo més exacto,
verdadero y perfecto posible del derecho registrado y de su contorno o exten-
sion, sera conveniente reflgjar, y asi dar a conocer, en e Registro todo aque-
[lo que lo limite, que sirva para identificarlo o que complete con él la plena
propiedad del inmueble. Surge, entonces, esta mencidn registral como meca-
nismo necesario para dar precisamente constancia registral de esas facultades
o simples limitaciones moldeadoras del contenido objetivo del derecho inscri-
to, contribuyendo, de este modo, a su determinacion y, con ello, a cubrir
también las necesidades requeridas por €l principio de especialidad (cfr. arts.
25.72 RH 1861 y 1870, y 61.9.2 RH 1915) (76).

Asi lo entendi6 LA SERNA desde un principio: Comentando el articulo
29 LH en su redaccion originariay dirimiendo acerca del asiento en que lamen-
cién podia constar, se preguntaba: «Y ¢por qué la Ley no comprende aqui al
lado de las inscripciones y anotaciones preventivas los asientos de presenta-
cion?»; y respondia: «La contestacion es sencilla; porque segun las circunstan-
cias segunday terceradel articulo 9.° de laLey deben constar en las inscripcio-
nes las condiciones y cargas de cualquier especie del derecho que seinscribe e
igualmente las del derecho sobre €l cual se constituye el que sea objeto de ins-
cripcion, lo que debe observarse también en las anotaciones preventivas segiin
e articulo 72» (77); entendiéndolas, pues, como menciones.

Bgo esta genérica acepcion de gravamen real y a amparo de aquellos
preceptos de la Ley y Reglamento hipotecarios, otros autores abogarian, en-
tonces, por la mencion de toda clase de condiciones —resolutorias 0 suspen-
sivas—, cargas y situaciones juridicas de trascendencia real que, siendo de
carécter secundario, accesorio y dependiente, no eran susceptibles de inscrip-
cién especial y separada: Se trataria de una mencion, la del articulo 9.2.° LH
y concordantes, no encgable en la del articulo 29 LH, pero tan estricta o
técnica como ésta (78).

mencion «de una facultad perteneciente a titular distinto del derecho que se inscribe o
anota, limitativa de éste 0 que complete con é la plena propiedad de la finca Como
indicaba CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit, pég. 327, «& fundamento de la mencion, con-
siste en que como € Registro debe recoger los derechos de la redlidad, refleggandolos ta
como en ela se dan, s en la practica un derecho aparece relacionado con otro, esa
relacion puede implicar una limitacion o un medio de identificacion del derecho que se
inscribe, y, por lo tanto, debe constar en & Registro, mencionandose la limitacion o la
razén que sirve para distinguirle».

(77) GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pég. 599.

(78) Son de esta opimén: GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., pég. 311, y ATARD Y
GONZALEZ, R: op.cit., pag. 281, ambos con apoyo en € articulo 9 LH; BARRACHINA Y
PASTOR, F.: op.cit., pags. 92 a94; MORELL Y TERRY, J.: op.cit., pag. 571; y Diaz Moreno,
E.: op.cit., pAg. 302, basdndose éstos en @ articulo 25.7.%y 8% RH. CAMPUZANO Y HORMA,
F.: op.cit., pag. 329, serefiere alamencion de «derechos satélites que van unidos a otros
intimamente, de los que no pueden separarse», de derechos (pag. 332) «que, por ser
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Quiza en la coordinacion de ambas posiciones doctrinales, antagonicas
entre si, acerca de esta mencién de derechos no susceptibles de inscripcion
especial y separada, resida la clave para determinar qué tipo de situacién, no
siendo apta para la inscripcién directa, puede ser objeto de mencién. Dicho
nudo gordiano seria ya desvelado por CAMPUZANO Y HORMA Y pPOr GIMENEZ
ARNAU, a precisar que para mencionar propiamente una carga, condicién o
gravamen real ha de tratarse de una situacion juridica que, constituida y
establecida o simplemente referida y reconocida en el titulo que se presenta
ainscripcién o anotacion, no sea elemento o limite natural, normal o usual
del derecho real inmobiliario que se inscribe 0 anota, sino que, precisando
el contenido, alcance y extension del mismo, lo afecte y limite, bien en su
objeto —la cosa—, bien en su propio contenido de poder in re —de goce 0
de disposicién— (79).

En cuanto a la prevision normativa de estas menciones, como caso par-
ticular, junto a la mencién de reservas inmobiliarias (arts. 7.2 LH 1869 y
1909, 13 RH 1870y 228 RH 1915), € articulo 10 LH 1861, 1869 y 1909,
en relacién con la expresion del aplazamiento o no del pago segun preveia €l
articulo 11 LH, decia: «En lainscripcion de los contratos en que haya media-
do precio o entrega de metdlico, se hard mencion del que resulte del titulo,
asi como de la forma en que se hubiere hecho o convenido € pago». En la
misma linea, segiin € articulo 25.7.* RH 1861 y 1870, «para dar a conocer

accesorios de un derecho inscrito o anotable, deben figurar en € Registro adheridos o
dependientes de la inscripcién o anctacion en que conste e contrato principal, armonizan-
dose perfectamente la naturaleza subordinada del derecho con la naturaleza secundaria de
la mencién». En la misma linea GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pdg. 194 a 197. La
Resolucion de 5 de mayo de 1882 se refiere a la mencion de una «carga 0 gravamen»
practicada en «la inscripcion del predio gravado»; la Red Orden de 11 de abril de 1884
hace alusién a la mencion de «cargas»; la Resolucion de 12 de junio de 1886 habla de
«censos y gravamenes mencionados»; la de 24 de noviembre de 1916 se refiere a «gra
vamenes que sdlo estén mencionados en las respectivas inscripciones de las fincas a que
afecte»; y la de 21 de junio de 1944 atendera en genera a la mencion de «cargas o
gravamenes».

(79) Refiriéndose d articulo 61.5.* RH, CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pag. 195:
«Hay que hacer notar que laregla citada se limita a decir que se copiaran las condiciones
establecidas en d titulo; se verifica, pues, una verdadera transcripcion de dlas, la cud,
a nuestro juicio, debe producir los efectos de una mencion»; por supuesto, «no deben
transcribirse todas las condiciones establecidas en € titulo, sino Unicamente las que afec-
ten a derecho inscrito o limiten las facultades del adquirente, Sempre que, ademés, no
Sean naturales del acto o contrato que se inscribe». Por su parte, en base alos arts. 9 LH
y 61 RH, consideraba GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pag. 194: «Todas estas consignacio-
nes que se hacen en los libros del Registro, y que reflgan, bien una dteracion material
de la cosa sobre que recae € derecho objeto de la inscripcién, bien una ateracion en la
extension normal del derecho inscrito... se denominan menciones». Las Resoluciones de
6 de mayo de 1921 y de 26 de febrero de 1942 se referian a la mencion de un derecho
o gravamen rea que sea limitativo del derecho inscrito o anotado —o que complete con
é la plena propiedad de la finca—.



ESTUDIOS 863

la extensién condiciones y cargas del derecho que deba inscribirse, se hara
mencion circunstanciada y literal de... los plazos en que venzan las obligacio-
nes contraidas, si fuesen de esta especie las inscritas», refiriéndose el articulo
61.9.2 RH 1915 en general alacopialiteral de condiciones. Atendiendo, pues,
precisamente a la caracterizacion del precio, de su forma y posible aplaza-
miento como condicion, in concreto como condicién resolutoria tacita que
limita la propiedad transmitida, era mencionable (80); una mencionabilidad
habilitada, no por e articulo 29 LH, que solo se refiere a la mencion de
situaciones susceptibles de inscripcion especial y separada —y la condicién
no lo es (81), sino por e articulo 9.2° LH 1861, 1869 y 1909, en general,
y por los arts. 25.7.2 RH 1861 y 1870, y 61.9.2 RH 1915, en particular. De
hecho, incluso como carga personal pudiera ser mencionada, porque el ar-
ticulo 25.8.2 RH 1861 y 1870 se refiere a «las cargas de la finca o derecho
a que afecte la inscripcion inmediata o mediatamente», dejando asi un portillo
abierto para mencionar obligaciones. FLOREZ DE QUINONES Y TOME denunciard,
de hecho, la mencién en la practica de numerosisimos derechos de crédito
emascarados como condiciones del derecho real inscrito o anotado (82). Y asi

(80) CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pégs. 333 y 334; BARRACHINA Y PASTOR, F.:
op.cit., pag. 111; e incduso ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1968), pag. 119, citando la
mencién de obligacion en las inscripciones de bienes para pago de deudas, admiten, en
principio, la posibilidad de mencién de derechos personales sempre que e les atribuya
los efectos de condicion resolutoria, porque ya entonces podra perjudicar a los terceros
posteriores adquirentes. GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit., pag. 63, 153 a 155y 198 (1), 195 y
196 (I1), aunque advierte la inutilidad de estas menciones de derechos personaes, porque
en ningln caso tendran efectos reales s se mencionan como tales situaciones estrictamen-
te obligacionales. Por lo que respecta a lajurisprudencia, la Resolucion de 9 de mayo de
1911 sereferird ala mencion de una obligacion ex articulo 11 LH 1909 que no puede ser
declarada nula y sin valor por una escritura pdblica posterior.

(81) LaResolucion de 17 de enero de 1933 se muestra contundente a expresar que
«d hecho de hacerse constar en @ Regisiro la parte dd precio que queda aplazada,
tampoco puede estimarse como mencién, sSino como una condicion especial del contrato
que e inscribe, de obligatoria constancia en la inscripcion, pero que no encga en €
articulo 29 de la Ley Hipotecaria» .

(82) FALOREZ DE QUINONES Y TOME, V.: op.cit, pag. 163. También lo advierte ROCA
SASTRE, R. M.: op.cit., pags. 340y 341 (1941), 374 a 376 (1954), 105 (1968). Incluso: DE
CASSO ROMERQ, |.: op.cit., pag. 555, dir& que «en sentido registral se entiende por mencion
la dusion, hecha en un asiento, a un derecho real o personal distinto del que lo motiva».
Asi, por gemplo, € articulo 33 RH 1861 y 1870 (y en cierto modo € art. 378 RH 1915),
en relacion con € articulo 45 LH, prescribia en particular la «mencion literal» de la
obligacion en la inscripcion de los bienes adjudicados para pago de deudas en las suce-
siones testamentarias, quiebras y concursos (cfr. con actual art. 2.3 LH). Estimando la
doctrina, en contra de la Sentencia de 23 de mayo de 1899 y de la Resolucion de 20 de
agosto de 1906, que se trataba de un derecho personal, y no de un derecho real, admitio
sn més su consignacion registral como mencién de tipo personal, tan técnica o propia
mente dicha como las menciones reales dd articulo 29 LH: GALINDO, L. y ESCOSURA, R.:
op.cit., pags. 316 a 318 —aunque de lege ferenda proponen su no mencién, sSno su
inscripcién—; DIAZ MORENO, E.: op. cit., pag. 308; BARRACHINA Y PASTOR, F.: op.cit., pag.
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fue desgraciadamente, porque, de no haber sido ésta la realidad, hubiera ca-
recido de sentido la actual DT 1.2 A) LH, que, conforme al objetivo de no
registrar situaciones sin trascendenciareal y refiriéndose a las «menciones de
cualquier clase», prevé en particular €l régimen de cancelacion por caducidad
de las «menciones de derechos personales» .

4. LA EFICACIA HIPOTECARIA PURAMENTE DEFENSIVA DE TODA MENCION REGISTRAL
EN CUANTO CONDICION DE OPONIBILIDAD

Por la redaccion en singular del articulo 29.1 LH —«efecto (que no
efectos) contra tercero»—, esta clase de mencion real solo gozaba de un Uni-
co efecto (83), y a primera vista de carécter meramente «negativo o defensi-
vo» (84): el de perjudicar al posterior tercero adquirente del derecho inscrito
o anotado que se encuentra afectado, de una u otra forma, por el mencionado.
Dicho ulterior o futuro adquirente no podra de buena fe o eficazmente ignorar
el derecho real mencionado, ni llevarse a engafo aduciendo desconocimiento
acerca del mismo (85): Primero, porque la mencion acredita en € campo

112, 118 a 120; CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pag. 334; GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit.,
pags. 117 a 119. En cuanto a lajurisprudencia, la Resolucion de 20 de diciembre de 1912
se limita a referirse a «dla mencion regulada por € articulo 33 del Reglamento»; y aunque
la de 20 de agosto de 1906 la estime como derecho real, también habla de «mencion» ex
articulo 33 RH.

(83) También € articulo 401.2 LH 1909 se refiere a «efecto contra tercero» de las
menciones de cargas y gravamenes, e articulo 69 RH 1915, sobre la mencién de aguas
de dominio privado, se refiere en su parrafo tercero a su «efecto contra tercero»; y
articulo 508.2 RH 1915 se remitirg, acerca de «las menciones de cargas o gravamenes»,
a «los efectos que en € —articulo 29— se determinan». Asi lo advierten GALINDO, L. y
ESCOSURA, R.: op.cit., pag. 311 y 312; DIAZ MORENO, E.: op.cit., pag. 304; y siguiéndoles,
ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 334; MORELL Y TERRY, J.: op.cit., pag. 574. En
cambio, BARRACHINA Y PASTOR, F.: op.cit., pag. 114y 115, serefiere aun triple efecto de
la mencion. Podria decirse, entonces, més bien que la mencién produce un efecto prin-
cipal —contra tercero—, y que éste, no obstante ser Unico, presenta derivaciones o con-
secuencias.

(84) CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pag. 329, y DE LA RICA Y ARENAL, R.: op.cit.
(Com. a LH), pag. 35, hablan en cuanto a las menciones de un efecto «puramente defen-
sivo y negativo»; y ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 337, de «unavida hipotecaria
puramente vegetativa, de mera afeccion, y existencia probable». Ya la Resolucion de 5
de mayo de 1931 <e refiere a la «fuerza negativa» de las menciones del articulo 29 LH.

(85) GOMEZ DE LA SERNA, P. opdit., pag. 600: «Con buena fe no podria, pues, €
adquirente sostener que la finca adqumda estuviera libre de carga o servidumbre mencio-
nados—: la ficcion de la ley que supone que € tercero ignora lo que no consta en €
registro, no puede ir tan alé que se ponga contra la verdad demostrada de las cosas».
Seglin BARRACHINA Y PASTOR, F.: op. cit., pdg. 114, la mencidn tiene como efecto e de
«perjudicar a tercero, a quien le pone sobre aviso para que no se llame a engafio».
GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., pag. 311, consideran que € articulo 29 LH limitalos
efectos de la mencion «a que perjudique a tercero, impidiéndole que pueda degar igno-
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registral, frente a terceros, la existencia del derecho mencionado (86), v,
segundo, porque con igual fuerza impide €l juego de la fe publica registral en
favor del potencial tercero hipotecario, quien, no pudiendo estar avalado por
la buena fe s pretende desconocer o mencionado, no podré rechazarlo o
negarlo; todo lo contrario, debera respetarlo, sufrirlo y tolerarlo en su exis-
tencia y en e posible gercicio de su contenido (87).

Como inmediata consecuencia de este efecto contra tercero, la mencién
provocara el cierreregistral ex arts. 17 y 20 LH, porque entretanto la mencion
registral y el propio derecho real a que aguélla se refiere existan y persistan
no podran ser desvirtuados en la esfera del Registro: La mencion implica ab
initio un obstaculo o impedimento que excluye la pretension de inscripcion
—o de registracion en general— de cualquier derecho que por ser incompa-
tible perjudique a mencionado; impedird, debiéndose denegar o en su caso
suspender, laregistracion de cualquier acto o contrato por € que, sin consen-
timiento de su titular activo, se extinga, anule, grave, reduzca o transmita el
derecho real mencionado (88).

rancia». Para MORELL Y TERRY, J.: op.cit., p4g. 574, «ete es d Unico efecto de las
menciones. perjudicar a tercero», «la persona que desee contratar sobre determinada
finca, a acudir a Registro, tiene que enterarse de la mencion y no puede aegar ignoran-
cia». GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pAg. 198: «quien adquiera una finca en la que exista
una mencién de esta clase —del articulo 29 LH— no puede alegar ignorancia, y por €llo,
es perjudicado por la mencién como s estuviera inscrito». También para ROCA SASTRE, R.
M.: op.cit. (1941), pag. 334, «surtir efecto contra tercero significa perjudicar a terceros
adquirentes».

(86) Decia la Resolucion de 5 de mayo de 1931 que la mencion de un derecho
«impone a los terceros la existencia de un derecho real». Segiin la de 16 dejulio de 1943
«no se puede desconocer la existencia y alcance de tal mencion que ha tomado rango en
el orden registral,

(87) CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pag. 329: «La mencion, por tanto, defiende €
derecho mencionado, y obliga a tercero que lo respete». ROCA SASTRE, R. M.: op.cit.
(1941), pag. 335y 336, para quien la mencion «evita que € juego de la fe pablica pueda
actuar en beneficio de un subadquirente de buena fe. El tercer adquirente de una finca
afecta a un derecho mencionado, ya no puede invocar respecto de este la proteccion de
la fe publica registral, pues ésta sdlo enerva lo no inscrito: en consecuencia debe sopor-
tarlo». En la Resolucion de 16 dejulio de 1943 se dird que en virtud de las menciones
«los terceros no adquieren las fincas libres de cargas, ni pueden invocar la fe publica del
Registro para dejar Sn efecto su contenido» .

(88) Asi se pronunciaba la Resolucion de 28 de junio de 1896: «mientras esa men-
cion —de servidumbres de pastos, en € caso— subsista no puede inscribirse en € Re-
gistro ningun titulo por € cua se extinga o reduzca € derecho mencionado sin @ con-
sentimiento de la persona a cuyo favor se hubiere hecho la mencion, o sin que recaiga
la correspondiente gecutoria, segiin previene € articulo 82 de la Ley Hipotecaria». En
idéntico sentido, las de 28 de octubre de 1907, de 6 de junio de 1910 —que habla de
extincién o transmision del derecho mencionadode 9 de noviembre de 1916, de 19 de
diciembre de 1916, la (s) de 13 de noviembre de 1918 y de 16 de julio de 1943). De
hecho, la Resolucién de 16 de febrero de 1914, acerca de la mencién de un derecho red
en favor de determinado Patronato, entendid que «no es procedente la inscripcion solici-
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Se entendera, entonces, que la mencién, en este mismo sentido defen-
sivo, se equipara a los asientos de inscripcion y de anotacion preventiva,
puesto que dnicamente podra extinguirse mediante su cancelacion formal
conforme a las exigencias y requisitos establecidos por € articulo 82 LH:
Serd necesario el consentimiento de la persona favorecida por la mencion
(titular activo del derecho real mencionado), y, en su defecto, de su repre-
sentante legitimo o de sus causahabientes en ningln caso, a instancia del
perjudicado por la mencién, su titular pasivo—; y se habran de presentar
en cualquier caso los documentos que acrediten la extincion o redencion del
derecho o gravamen real mencionado (articulo 82 LH); o bien, prescindien-
do de todo ello cuando no fuere posible, bastara la correspondiente gecu-
toria, una sentencia firme del Tribunal que declare la invalidez del derecho
en cuestion mencionado (89).

tada —por € Estado—, conforme a lo prevenido en los articulos 20 y 29 de la Ley
Hipotecaria vigente». Por su parte, la de 11 de marzo de 1932, partiendo de una prohi-
bicién de disponer que se encontraba simplemente mencionada en la inscripcion de do-
minio de una finca, denegd la inscripcion de una hipoteca que pretendia sujetarla. Y en
la doctrina asi lo destacan: GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., p4g. 311; BARRACHINA Y
PASTOR, F.: op.cit., pégs. 114 y 115; MORELL Y TERRY, J.: op.cit., pégs. 574 y 575, ROCA
SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pags. 338 a 340; y GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pag. 198.

(89) Asi lo entendio lajurisprudencia, que en su mayoria se refiere a la cancelacion
de censos mencionados, insistiendo en la necesidad de «documento fehaciente» o de
«sentencia firme» que acredite la redencion de aquel censo (Resoluciones de 5 de mayo
de 1882, de 5 de noviembre de 1883, de 31 de octubre de 1884, de 28 dejunio de 1896,
de 28 de octubre de 1907, de 9 de noviembre de 1916, de 22 de febrero de 1941 y de 16
dejulio de 1943), y en lalegitimacién activa para solicitar dicha cancelacion, negandola
sempre d censatario (Resoluciones de 31 de marzo de 1885, 12 dejunio de 1886 y de
6 dejunio de 1910). La S de 13 de noviembre de 1918, acerca de la mencidn de un censo
reconocido por & Duque de Osuna en favor del precioso pueblo de Algodonaes, afirmo
entonces de modo tgjante; «esta claro que, equiparada... a la inscripcion o anotacion, la
mencion de que se trata, no pudo ser cancelada hallandose vivo € derecho a que se
refiere»; una equiparacion que también advertira ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag.
338 y 339. Desde una perspectiva puramente adjetiva, sin embargo, dicha cancelacion del
asiento de mencién (segin Resoluciones de 18 de marzo de 1865, de 5 de noviembre de
1883, de 12 de abril de 1884, y de 31 de octubre de 1884), habra de practicarse por regla
genera mediante smple nota marginal, que se extendera en los libros antiguos y moder-
nos d margen del Ultimo asiento del mismo derecho en que aparezca hecha la mencion
que lo afecta; una tendencia consagrada ya en la préctica que encontrara plasmacion
normativa en € articulo 157 RH de 1915 —sin antecedentes en los RRHH de 1861 y de
1870, pero con un claro precedente, que cas copia literalmente, en la RO de 12 de abril
de 1884-—: «Para hacer constar en los libros del Registro la extincion de gravamenes que
solo estén mencionados en las respectivas inscripciones de las fincas a que afecten, deberd
extenderse a margen dd Ultimo asento de la misma finca en que aparezca hecha la
mencién,, una nota concebida en los siguientes términos. «Cancelado o subrogado, o
reducido, etc., € censo, hipoteca, etc., que se menciona en la inscripcion adjunta, segiin
escritura otorgada por ... y ... ante el Notario de ..., D...., € dia ..., que ha sido presentada
a este Registro a ... de tal dia, como consta dd asiento nimero ..., falio ..., tomo ... del
Diario» (Fecha, media firma y honorarios)». Asi, la Resolucion de 24 de noviembre de
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Larazén de esta oponibilidad registral, frente atodo tercero, de lamencion
eraevidente (90): no tanto ya, como dice DIAZ MORENO, porgue el derecho real
mencionado venga constituido, consentido o reconocido por las personas inte-
resadas y a la vez perjudicadas por aquél (91), sino mas bien porque dicho
derecho real, en tanto consta mencionado en el Registro, se hace publico —tan
publico como si estuviese inscrito—, luego puede ser facilmente conocido por
cualquier tercero que, con independencia de cud sea su interés, consulte de
uno u otro modo el Registro (92). Sera la propia publicidad y posibilidad de

1916, dird que «a tenor dd articulo 157 —del RH— y de la Red Orden de 12 de abril
de 1884, la extincién de gravdamenes que solo estén mencionados en las respectivas
inscripciones de las fincas a que afecte, deberd extenderse d margen dd Ultimo asiento
de la misma finca en que aparezca la mencidn».

(90) No tan congruente, en cambio, resultaba que la mencion fuese hipotecariamente
eficaz «desde la fecha del asiento de presentacion» —decia € articulo 29.1 LH in fine—;
un asiento en @ que sdlo aparecia reflgado @ derecho cuya inscripcién o anotacion se
solicitaba, mas no & que iba a ser objeto de mencion. GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pag.
601 —al que sigue ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), p4g. 337, nota (1)—, partiendo
de la consideracion del asiento de presentacion como aviso o sefid innegable de la
preexistencia de un derecho real pendiente de inscripcidn, advierte que € tercero no debe
llevarse a engafio y le propone que adopte las medidas oportunas, tales como e examen
del propio titulo presentado. Por su parte, GALINDO y ESCOSURA: op.cit., pdg. 314, reco-
miendan a tercero paciencia, que espere a que definitivamente se practique la inscripcion
0 anotacion instada, para ya entonces poder conocer en toda su extension e derecho
registrado. Pero, no dgjando de ser sino Ssmples consgios ante la aparente incongruencia
legal, sefidan estos Ultimos autores —a quienes sigue MORELL Y TERRY, J:: op.cit., pags.
576 'y 577—, atenor dd articulo 240 LH, la oportunidad de que en € asiento de presen-
tacion e Registrador no sdlo haga referir e derecho principa que se inscribe, sino
también, «aunque sea en forma ligerisma», los derechos que se comprendan en € titulo
presentado y puedan ser mencionados.

(91) DIAZ MORENO, E.: op.cit., pag. 303. Pero, como se deciaen la S de 21 de marzo
de 1911, la mencion de un derecho —en € caso, un censo— en un documento publico
0 en una inscripcion, no implica necesariamente reconocimiento del mismo, sno simple
conoci miento.

(920 GOMEZ DE LA SERNA, P.. op. cit., pag. 600, considera que @ efecto de la men-
cion, en cuanto inscripcion indirecta, se fundamenta «en d principio cardind de la Ley
Hipotecaria—. Este es que no perjudique a tercero @ acto o contrato de que no haya
podido tener conocimiento por € registro», y en este sentido no puede hacerse distingos
entre mencion e inscripcion, porque los derechos mencionados «son tan publicos en e
registro como aquellos que tienen una inscripcion separada y especial». Ya en la Reso-
lucion de 5 de mayo de 1882 se dird que la mencion «produce efecto contra tercero del
mismo modo que S estuviera inscrito, con arreglo a la doctrina consignada en d articulo
29 de la citada Ley, sin perjuicio de la obligacion que siempre resulta de hacer la inscrip-
cion especial correspondiente». En idéntico sentido, las de 28 dejunio de 1896, de 28 de
octubre de 1907 y de 6 de junio de 1910, que estiman «equiparados en sus efectos la
mencion de los derechos reales a las inscripciones»; y en la doctrina, MORELL Y TERRY,
J.: op.cit., pag. 574; y GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), p4g. 198. Ya en la Resolucion de
16 de diciembre de 1889, se decia: «dado que por ser un derecho mencionado que afecta
a finca conocida, ni puede estimarse que es derecho no inscrito, pues a ello se opone €
articulo 29 de la misma Ley».
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conocimiento erga omnes que la mencion generalo que haga posible que dicha
eficacia contra tercero seareal y efectiva en el derecho real mencionado (93).

Pero en lo demas, y como prueba de su diferencia con la inscripcion, ala
mencién se le entenderdn negados todos los demas efectos registrales, que
son los propios del asiento de inscripcion; o lo que es igual, faltara en la
mencioén cualquier atisbo de eficacia activa, positiva u ofensiva (94); a saber:

a) Sele niega ala mencién la salvaguardia de los Tribunales: El dere-
cho mencionado, por el sdlo hecho de la mencion, no puede hacerse valer
contra tercero ante los érganos dejusticia ni ante cualquier otra autoridad de
indole publica ex articulo 396 LH 1861 y 1869 (arts. 389 LH 1909 y actual
313 LH) (95).

b) Selaprivade los efectos de legitimacion registral establecidos en los
arts. 24y 41 LH (96).

(93) GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit. (Il), pAg. 310 y 311, sefidan la publicidad

y € conocimiento como fundamento de esa eficacia frente a terceros; CAMPUZANO Y
HORMA, F.: op. cit., pag. 327, y, siguiéndole literalmente, DE LA RICA Y ARENAL, R.: op.cit.
(Com. aLH), pag. 35, serefieren sdlo a principio de publicidad como razén de la misma.
Rotundamente se decia en la Resolucion de 5 de mayo de 1931 que «la mencion de
derechos verificada d amparo ddl articulo 29 de la Ley Hipotecaria goza de la proteccion
del llamado principio de publicidad»; y en la misma linea la de 16 de julio de 1943:
«Congderando que nuestro sistema hipotecario acepta como base € principio de publi-
cidad, y como légica consecuencia y desarrollo dd mismo, la mencién de derechos
verificada a amparo de los articulos 7'y 29 de la Ley Hipotecaria, gozan de la proteccion
de tal principio mientras aparezca vigente en @ fondo de los asientos».

(94) Yadecian GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., pag. 324, que «hay diferencias, y
muy esenciades, entre la mera mencién y la verdadera inscripcion; y no pueden reputarse
cosas idénticas las que producen digtintos efectoss. MORELL Y TERRY, J.: op.cit., pag. 575:
«El articulo 29 no concede los mismos efectos a la mencién de un derecho que a su ins-
cripcion especial. La mencion surte efecto contra tercero, pero nada mas; la inscripcion
produce & mismo efecto, y ademas, los de los articulos 20, 24, 34, 36, 41 y 389 principal-
mente». La propia Sentencia de 26 de febrero de 1942 afirmaba que «no cabe entender
establecida la identidad absoluta de efectos entre la mencion y la inscripciony». Por su par-
te, CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pag. 328, considera que «examinando... los articulos
fundamentales de laley, se observa que ninguno de €llos, ni por su espiritu, ni por su letra,
es aplicable alas menciones». Segin ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 335, ala
mencion «los demas efectos le son negados», (pag. 339), «todos los efectos que no sean
derivacion de aquél —perjudicar a tercero—, no le son reconocidos». GIMENEZ ARNAU, E.:
op.cit. (I), pag. 198: «lamencion surte los mismos efectos que lainscripcion, savo los que
no entrafian proteccion pasiva o defensa contra tercero, sino titularidad activa, o sea de los
articulos 17 y 20y dd 41». Yala Resolucion de 5 de mayo de 1931 se referiaala«fuerza
negativa» de la mencion, negando, en cambio, su consideracion como «asiento positivo.

(95) De este modo, y con razon en la obligacion de inscribir lo mencionado ex
articulo 29 LH, se manifiestan GOMEZ DE LA SERNA, P.: op.cit., pags. 602 y 603; GALINDO,
L. y ESCOSURA, R.: op.cit., pag. 312; y MORELL Y TERRY, J.: op.cit., pag. 575. S6lo BARRA-
CHINA Y PASTOR, F.: op.cit., pag. 118, considerara que la mencién «se hala admitida por
laley y recibe tutela de los tribunales de justicia».

(96) Porque tales preceptos sdlo se refieren a lainscripcion (CAMPUZANO Y HORMA,
E: op.cit., pag. 328, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 340).
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c) Sele niega € efecto consignado por el articulo 36 LH: La mencion
no evita en favor de tercero la nulidad, rescision o resolucion del titulo o
derecho mencionado y no inscrito (97).

d) Carecera ddl beneficio consagrado en el articulo 34 LH: La men-
cion no crea la presuncion invulnerable que la fe publica registral repre-
senta, puesto que le estd vedada la eficacia positiva de los arts. 17 y
20 LH (98); no juega aquel principio a favor del adquirente del derecho
mencionado por la sencilla razén de que su anterior titular, € transmitente,
no esta facultado para disponer de su derecho con reflgjo en e Registro
—otra cosa seria extrarregistralmente—, en tanto no sea previamente ins-
crito (99).

De ahi el sentido del dltimo parrafo del articulo 29 LH que, en consonan-
cia con su parrafo.primero, obliga a inscribir por si mismo y especial mente
el derecho mencionado para que asi sea plenamente eficaz y surta todos los
posibles efectos registrales (100). Aqui, como siempre, lainscripcion se erige
en necesaria para que efectivamente e derecho, registrado en un inicio a

(97) También conforme a una interpretacion literal de la norma, MORELL Y TERRY,
J: op.cit., pag. 576, y CAMPUZANO Y HORMA, F.. op.cit., pag. 329.

(98) CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit., pags. 328 y 329, dice que «lafuerza legitima-
dora del articulo 34 se refiere Unicamente a los titulos inscritos, nunca a los menciona-
dos». En similar sentido, DIAZ MORENO, E.: op.cit., pag. 305, quien aude a los articulos
17 y 20 LH. ROCA SASI'RE R. M.: op.cit. (1941), pags. 339 y 340, s limita a sefidar «la
imposibilidad de que s den en la mencion los efectos ddl articulo 34 de la ley a favor
del adquirente del derecho, objeto de la misma —mencién—; la fe publica registra no
puede entrar en juego aqui».

(99) Sedeciaen laResolucion de 9 dejunio de 1869: «El recurrente, fundado en que
en lainscripcion del dominio Gtil se hacia mencion del directo afavor de don Jaime, pidid
gue se ordenara la inscripcion solicitada. (...) El regente: teniendo en cuenta lo dispuesto
por € articulo 20, declar6 que era necesaria la previa inscripcion del dominio directo en
favor dd transmitente». Yala Resolucién de 5 de mayo de 1931 habia dgjado sentado que
la mencién «no faculta a los beneficiados para disponer mientras no se extienda la ins-
cripcién especid a que e refiere e parrafo segundo del mismo articulo —29 LH—», de
ahi que hablase de «una mencién de fuerza negativa frente a las pretensiones de los
terceros; pero no un asiento positivo gue faculte para transmitir con arreglo a articulo 20
de la citeda Ley». Y en dicha imposihilidad de disponer hipotecariamente de lo mencio-
nado en tanto no se inscriba abundan en la doctrina: Gacinbo, L. y ESCOSURA, R.: op.cit.,
pags. 311 y 313; MORELL Y TERRY, J: op.cit., pdg. 575; DIAZ MORENO, E.: op.cit., pag. 305;
y ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 339.

(100) Para BARRACHINA Y PASTOR, F.: op.cit., pag. 114, esta obligacion de inscribir
constituye un efecto propio de lamencion. Como dice ROCA SAST RE, R. M.: op.cit. (1941),
pag. 340: «El parafo segundo del articulo 29 —1869 y 1909—, dentro de su imperfecta
técnica, demuestra claramente que tan sdlo con la inscripcion eﬁpeual del derecho men-
cionado, lograra éste plena vitalidad hipotecaria». GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit, pag. 198:
«El titular de un derecho mencionado no puede disponer de é hipotecariamente, ni tiene
la proteccion posesoria en tanto no se cumpla lo dipuesto en & parafo segundo del
articulo 29, es decir, en tanto la garantia de la mencién no se haga plena y absoluta por
consecuencia de la inscripcion separada y especial».
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través de simple mencion, despliegue absolutamente su eficacia hipotecaria
una vez haya sido debida y convenientemente inscrito (101).

Y s finamente se procede a dicha conversion de la mencién en inscrip-
cion, los efectos de esta Ultima se retrotraeran a momento en que la
mencion comenzé a desplegar su oponibilidad, de modo que e derecho
antes mencionado y ahora inscrito se antepondra a todos aquellos derechos
que tras practicarse la mencion fueron de una u otra forma registrados. Este,
y no otro, era e sentido de que la mencién constituyese ab initio una
advertencia a los terceros de la existencia de un derecho pendiente de
inscripcion (102).

Aun con la salvedad de no poder transformarse en inscripcion y adquirir
con ello plenos efectos registrales, semejante oponibilidad hipotecaria frente
aterceros era predicable de las menciones relativas a cargas de trascendencia
real que no fuesen susceptibles de inscripcion especial y separada. Porque
idénticas razones de publicidad y cognoscibilidad absoluta, justificadoras de
la eficacia de las menciones del articulo 29 LH, eran extensibles a estas otras

(101) En opinién de GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., pag. 312; MORELL Y TERRY,
J: op.cit., pag. 575; y DIAZ MORENO, E.: op.cit., pag. 306, e es € sentido de la palabra
«obligacion» de inscribir que usa d articulo 29 LH, pues aunque, salvas excepciones, la
inscripcion sea voluntaria, ahora por su conveniencia deviene en «forzosax.

(102) Como deciala Resolucién de 27 dejulio de 1899, las menciones no «producen
todos los efectos de tal inscripcion, sino @ Unico de advertir a los terceros que sobre €
mismo inmueble hay otros derechos reales pendientes que, s bien no se hallan inscritos
en debida forma, pueden inscribirse en cualquier tiempo con la presentacion de los res-
pectivos titulos, anteponiéndose en tal caso a los demas derechos que a hacer dicha
mencién o después se inscriban sobre e propio inmueble», siendo «esta circunstancia
suficiente para que, en virtud de tales menciones... la inscripcion especial dd expresado
derecho —en € caso, un censo del afio 1648— actlie con efecto retroactivo» (Siguiendo
este pronunciamiento, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 338, |etra pequena). Por
esto mismo, ATARD Y GONZALEZ, R: op.cit., pag. 281 (y actuamente DIAZ GONZALEZ, C:
op.cit., pag. 200), considera la mencién dd articulo 29 LH «como medio de lograr las
finalidades de la reserva del rango», porque los derechos —para é los iura ad rem 0
vocaciones a derecho real— amparados «con la mencion hacen un hueco en € Registro
de la Propiedad, porque d titulo respectivo puede después presentarse —a inscripcién—
y hacer ficaz la mencidn». Por su parte, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pag. 337,
prefiere ver en la mencion «una entidad registral vacia de contenido positivo a la manera
de una reserva de rango o puesto registral»; y considera (pag. 334) «que s esta funcion
—Ila de reserva— €s necesaria, 10 procedente seria suprimir la mencion y permitir la
reserva convencional de rango».

(103) GALINDO y ESCOSURA: op.cit., pag. 311: «También es aplicable esta doctrina
—de las menciones— a las cargas de que, se hace especial mencion, en virtud del deber
que a Registrador impone d articulo 9.° de la Ley, de consignar las condiciones limita-
tivas dd derecho del adquirente, y cualesquiera cargas que, aun no inscribiéndose por
separado, surten efecto contra tercero, segdin el articulo 29». El propio MORELL Y TERRY,
J: op.cit. (I1), pag. 579, refiriéndose a la mencién de una accion resolutoria, dice: «:Per-
judicara a tercero esa mencion? Entendemos que i, y que aunque no se trate de derechos
reales, sino de otra clase de limitaciones, € principio de publicidad del Registro impone
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menciones, diferenciadas de aquéllas Unicamente por su materia (103). Por
supuesto, la registracion infiltrada del puro y simple crédito a través de la
mencion no mutaba la naturaleza juridica de este, convirtiéndolo en derecho
real, ni le conferia eficacia frente aterceros, erga ornnes, sino que conservaba
incolume su eficacia relativa o inter partes —entre las partes intervinientes
y, en su caso, frente a los causahabientes— (104). De ahi que ya entonces,
y con anterioridad a la reforma hipotecaria de 1944, se levantasen con razon
voces criticas acerca de la conveniencia de estas menciones puesto que solo
enturbiaban y desacreditaban el sistema registral inmobiliario (105). Sdlo
cuando el elemento obligacional se recalificase por afectar al objeto del de-
recho real inscrito —el inmueble— y por adoptar el caracter de condicién, su
mencion estaria justificada como medio para hacerla oponible frente a los
terceros (cfr. arts. 11, 37.1.° y 38.2.° LH) (106).

la misma solucién que dehiera expresarse en d articulo 29». Segin DIAZ MORENO, E.:
op.cit., pag. 306 y ss., para hacer valer contra terceros la mencién de derechos que no
necesitan titulo propio —no susceptibles de inscripcién especid y separada—, bastaba
con la certificacion de Registro.

(104) Es la opinién comin de la doctrina —Diaz MORENO, E.: op.cit., pag. 308;
GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., pags. 316 a318; MORELL Y TERRY, J.: op.cit. (I1), pag.
572; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1941), pags. 340 y 341—, y de lajurisprudencia —
Resoluciones de 4 de diciembre de 1897, de 17 de enero de 1933—, incluso posterior a
la reforma hipotecaria de 1944, con apoyo en € articulo 98 LH —Resoluciones de 17 de
octubre de 1945, de 27 de marzo de 1947, de 7 dejulio de 1949, y de 10 de octubre de
1971—.

(105) GALINDO, L. y ESCOSURA, R.: op.cit., p4g. 318, sobre la mencion del articulo 10
LH en concreto. GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (1), pag. 194 y 195, sobre las menciones
personales en general.

(106) Paa CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit, pag. 333, la mencion de un derecho
personal, siempre que < le atribuya € efecto de una condicion resolutoria, perjudicara a
los terceros adquirentes. BARRACHINA Y PASTOR, R: op.cit. (1), pag. 120, considera que la
mencién persona prevista en € articulo 33 RH produce una garantia real en favor de los
acreedores cuando asi se hubiese edtipulado expresamente; con lo cua la eficacia no
deriva del derecho persona en si sino de la propia afeccion real de determinados bienes
a pago de la obligacion mencionada (GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit., pag. 118 y 119). FLOREZ
DE QUINONES Y TOME, V.: op.cit., pag. 160 a 163, aun estando conforme con la doctrina
cientifica y jurisprudencia en cuanto a la no alteracion de la naturaeza ni de la eficacia
de los derechos personales mencionados, advierte que en la préactica «viciosa» de tales
menciones, especialmente bgjo la forma de condicion, eran considerados por los particu-
lares como auténticos gravamenes.
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I1l. LA MENCION REGISTRAL TRAS LA REFORMA HIPOTECARIA
DE 30 DE DICIEMBRE DE 1944

1 NECESARIA MATIZACION ACERCA DE LAS MENCIONES PRACTICADAS BAJD
EL ANTIGUO REGIMEN HIPOTECARIO: LA EXTINCION FORMAL DE UNAS
Y LA APARENTE SUPERVIVENCIA DE OTRAS

El carécter imperativo de la DT 1.2 LH actual, sobre la caducidad e inefi-
cacia de las menciones pasadas, es indiscutible (107); mas, su sentido y al-
cance ha de ser precisado en su justa y estricta medida (108):

Por una parte, aunque ROCA SASTRE considerara en un principio que la
caducidad implica ineficacia sustantiva y adjetiva (109), aquélla actia den-
tro de un ambito puramente formal o adjetivo, exclusivamente referido a la
mencion, pero no como caducidad sustantiva o de fondo, que afecte también
a derecho mencionado en su existencia, contenido y eficacia (110). Es
posible, pues, que extinguida la mencidn, la situacion juridica mencionada
perviva porque aln existe, sin que haya prescrito, en el campo del Dere-
cho civil. Por esto mismo, la caducidad hipotecaria estatuida en aguella
norma no beneficiara a los terceros que tengan conocimiento real del de-

(107) «Caducaran y no surtiran efecto alguno, siendo canceladas...» (inciso inicial);
«caducardn y no surtiran efecto alguno... deberan ser canceladas...» (parte fina del pare-
fo segundo, letra A). En la redaccion originaria de |la Disposicion, segin la Ley de 1944,
se decia «podran ser canceladas». Esto, segiin FLOREZ DE QUINONES Y TOME, V.. op.cit.,
pags. 189 y 190, podia plantear problemas de interpretacion: s € Registrador podia o
realmente debia cancelar la mencidn. Por entonces, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (art. de
1945), péag. 296, entendié que «la cancelacion no queda a la discrecion dd Registrador,
sino que es preceptiva». Ya en la redaccion definitiva de la LH de 1946, se solucionaria
tal cuestion a determinar expresamente que las menciones «deberdn ser canceladas».

(108) Las Resoluciones de 28 de junio de 1896, de 20 de agosto de 1906, de 9 de
mayo de 1911, de 18 de septiembre de 1913, de 24 de marzo de 1919, de 22 de octubre
de 1920, de 22 de febrero de 1941, de 16 dejulio de 1943, y de 21 de junio de 1944,
sostienen que los procedimientos de caducidad son de interpretacion restrictiva.

(109) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (art. de 1945), pag. 296, considera que «la cadu-
cidad de estas menciones implica una ineficacia absoluta, a diferencia de las menciones
nuevas, en las que la ineficacia es unicamente a los efectos hipotecarios».

(110) Selimita a decir GONZALEZ PALOMING, J.: op.cit, pag. 305, que «las normas y
plazos de las disposiciones tranditorias afectaran d asiento, a la cancelacion formal dd
asiento, pero no ala pervivencia de su contenido». Por su parte, Ruiz Arracho, J.: op.Cit.,
pag. 246, considera «que se regula en ellas —en las DDTT de la LH— la caducidad de
menciones y de determinados asientos, pero no la de fondo o de derechos inscriptos
(sic)». Coincide con @ DE LA RICA Y ARENAL, R.: op.cit. (Com. a RH), pég. 346; y asi lo
admitira finAdmente ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 404, en base a la Sentencia
de 24 de mayo de 1952, en cuya virtud la DT la LH establece una caducidad «meramente
declarativa de extincion de la mencién como parte integrante de un asiento en la smple
esfera hipotecaria —registral— 0 en relacion a terceros —articulo 76 LH—, pero sin
afectar a la esfera civil —extrarregistral— 0 relacion juridica existente entre las partes».



ESTUDIOS 873

recho mencionado cuya constancia registral es ya cancelable por su cadu-
cidad (111).

Por otra parte, tampoco es sostenible la opiniéon de Roca Sastre, para
quien por la propia caducidad se han de considerar las menciones como no
hechas, como inexistentes aunque alin no estén canceladas (112). La caduci-
dad, aunque venga impuesta de pleno derecho e implique finalmente la total
ineficacia registral de la menciéon «caducaran y no surtiran efecto alguno»,
dice en dos ocasiones la DT 12 LH (113), no opera de modo automatico ni
ex tunc, desde que la mencién fue hecha por primera vez, sino como inefi-
cacia sobrevenida, en ningin caso de indole originaria, y ex nunc, desde el
momento en que &l Registrador procede a su cancelacion (114). La caducidad
no provoca por si misma la extincion formal de la mencién; es la causa que
motiva su extincion mediante la oportuna cancelacion que debera ser practi-
cada por e Registrador «de oficio» 0 «a instancia de parte» (115), siendo

(111) Basandose en la Sentencia de 7 de noviembre de 1953, MENCHEN BENITEZ, B.:
op.cit.,

(112) Paa ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 404, «esta caducidad se ha
producido de derecho, ipso iure o autométicamente, debiendo reputarse tales menciones
como s no hubieren sido hechas o practicadas... €llo significa que han de considerarse
como s no existieran, de modo que, aunque no estén canceladas, no tendran virtualidad
ninguna, ni siquiera para situar smplemente en posicién de mala fe hipotecaria a los
terceros adquirentes». CHACON, J: op.cit., pag. 502, se limita a decir que «la caducided de
una mencion lleva consigo su cancelaciony.

(113) Ruiz ARTACHO, J.: op.cit., p&g. 247, considera que «esa caducidad, transcurri-
dos los términos fijados, se decreta, en generd, de pleno derecho, no sdlo por € fin
perseguido por la reforma —Ia liberacién de cargas prescritas—, sino por la forma de
expresion delaLey». DE LA RICA y MARITORENA, R: «La cancelacion registral», en RCDI,
1974, 11, pag. 1310, habla de caducidad «por disposicion legal», «por disposiciones tran-
Sitorias de la Ley».

(114) En base a la Sentencia de 24 de mayo de 1952, admite ROCA SASTRE, R. M.:
op.cit. (1954), pag. 404, gue las menciones «habrén dejado de surtir efectos ex nunc, mas
No eX tunc, Pero precisando: «como S No existieran a partir de la fecha de su caducidad»
(pag. 405) «Por tanto, la caducidad de las menciones solamente podra beneficiar a los
terceros que hayan adquirido después de haber quedado las mismas caducadas» (los
subrayados son nuestros).

(115) En efecto, la cancelacion prevista en la DT 12 A) LH deberd ser llevada a
cabo por e Registrador: bien por propia iniciativa —«de oficio»—, cuando asi lo estime
conveniente a practicar cuaquier asiento registral o d expedir una certificacion de cargas
0 de dominio (art. 353.3 RH); bien «a instancia de parte», estando legitimada a ta fin
cualquier persona que lo pida, sea d favorecido, sea € perjudicado por la mencién, o
incluso cualquier tercero que tenga interés, puesto que la causa de cancelacion dispuesta
ahora responde a la caducidad ope legis, establecida por € mero transcurso de un tiempo
desde que fue practicada la mencion. De ahi que ya ni siquiera sea necesario presentar
documento acreditativo de la extincion del derecho mencionado (Resolucion de 22 de
noviembre de 1945), porque la decadencia de la propia mencion viene forzada por €
Derecho, que en esta sede se erige en norma de ius cogens. La forma de cancelar estas
menciones serd la habitual, la hasta entonces practicada (cfr. art. 157 RH 1915), y ahora
ratificada en los arts. 188 y 353.3 RH: Se extendera nota marginal cancelatoria en €
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entonces cuando opera su ineficacia registral (116). Por eso, la caducidad e
inoperancia hipotecarias de las menciones, una vez canceladas, solo repercu-
tirdn en beneficio de los posibles futuros terceros que, con posterioridad a la
cancelacion, adquieran o presten sobre la finca afectada por la mencion; pero
no sucederd lo mismo, en cambio, para quien era titular del derecho afecto
por e mencionado en el momento mismo de la cancelacion, puesto que tenia
conocimiento a través del Registro de la existencia del derecho que se men-
ciond y que pervive fuera del Registro (117).

Evidentemente, puesto que cancelada la mencion se presume extinguido
el derecho en cuanto a posteriores terceros (cfr. arts. 76 y 90 LH) —con
independencia de que en efecto el derecho viva extrarregistralmente—, |0
incuestionable a partir de entonces es que la mencién no existe y que €
derecho al que aguélla se referia no surte ninguin tipo de efecto registral. Pero,
¢es predicable este régimen extintivo respecto de toda mencion hecha con
anterioridad a la nueva normativa hipotecaria? Asi lo entiende la doctri-
na (118); pero a nuestro juicio se equivoca:

La DT1.* LH, para no perjudicar derechos adquiridos, distingue entre
menciones que en lafechade 1 dejulio de 1945 tuvieren quince o més afios,
por un lado, y menciones que en esa misma fecha tengan menos de quince
afos, por otro (119): las primeras podran ser sin més canceladas porque se

Ultimo asiento en que conste practicada la mencion, debiendo expresar su caducidad como
causa de la cancelacion, la fecha en que ésta opera y media firma del Registrador (art.
373.2 RH).

(116) Como se dice en la Sentencia de 27 dejunio de 1986, la cancelacion de oficio
de las menciones «no libera a Registrador de practicar € correspondiente asiento de
cancelacion de lamencion, hasta cuvo momento no cabe estimarla como extinguidax» (el
subrayado es nuestro). Por tanto, la ineficacia no acontece desde la caducidad, Sno desde
la cancelacion.

(117) Acerca de una servidumbre altius non tollendi constituida en 1935 y mencio-
nada en lainscripcion del predio sirviente, adquirido después por € demandado en 1941,
y que luego, conforme a la nueva normativa hipotecaria, se cancela, dice la Resolucién
de 24 de mayo de 1952 que s «se admite la certeza del hecho de que & demandado a
adquirir la finca conocia la existencia de la servidumbre por la mencién que de ela
constaba en la inscripcion del predio adquirido, es indudable que no puede considerarse
tercero protegido por la fe publica dd Registro, aunque con posterioridad haya sido
cancelada dicha mencién». En la misma linea, la Sentencia de 17 de octubre de 1967, en
cuya virtud, «dada la fecha de la cancelacion, posterior a su adquisicion, ellos nunca
podrian ostentar la calidad de terceros de buena fe a los efectos del articulo 34 de laLH,
lo serian en todo caso los posteriores adquirentes».

(118) DE LA RICA Y ARENAL, R: op.cit. (Com. a RH), p4g. 342; ROCA SASTRE, R. M.
op.cit. (1954), pag. 389; CHICO Y Ortiz, J. M.: op.cit, pags. 691y 692; CAMY SANCHEZ-
CANETE, B: op.cit., pags. 822 y 823; MANZANO SOLANO, A.: op.cit., p4g. 990; PAU PEDRON,
A.. op.cit, pag. 49.

(119) Un plazo € de quince afios que, en armonia con lo dispuesto en d anterior
articulo 29 LH, habra de computarse desde la fecha de presentacion de titulo en cuya
virtud la mencion se practicO por primera vez en la inscripcion o anotacion preventiva
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consideran ya caducadas (DT1.* A] LH, en su primer parrafo); mientras que
a las segundas se les concede un periodo de dos afios, a contar desde € dia
1 de enero de 1945, para que semuten en inscripcion o en anotacion preven-
tiva; un bienio durante € cua tales menciones produciran el efecto registral
contra tercero que la legislacion hipotecaria pretérita les conferia (art. 29
LH), y que una vez transcurrido —en la fecha de 1 de enero de 1947 sin que
la conversién haya tenido lugar, procederd, a igual que con las otras, su
cancelacion por caducidad (120).

Pero no sdlo atiende la normativa transitoria a la edad hipotecaria de la
mencion para prescribir su extincién. El régimen de cancelacion por caduci-
dad de las menciones anteriores a la actual LH no sélo se encuentra condi-
cionado temporalmente, sino también seglin la materia mencionada: Para
indicar las «que en 1° dejulio de 1945 tuvieren quince 0 més afios de fecha,
se refiere a «las menciones de cualquier clase», a todas ellas en blogue, sin
hacer mayores distingos, comprendiendo, pues, tanto las menciones de dere-
chos susceptibles de inscripcién especial y separada, como las menciones que
expresen derechos no inscribibles autonomamente (121). Pero, cuando la
disposicion transitoria ordena la extincién registral de las menciones con
duracion inferior a quince afios que en e plazo de gracia no se hayan con-
vertido en inscripcién o anotacion, expresamente se refiere: en primer lugar,
a «las menciones de derechos susceptibles de inscripcion especia y separa
da», y, después, equiparandolas a las anteriores en cuanto a su cancelacion
por caducidad, a «las de derechos personales» (122), mas no a aquella men-
cion referente a derechos no susceptibles de inscripcion propia 'y especifica

motivada por aguel documento —con la salvedad contenida en la Disposicion transitoria
22 RH para e caso de reconstruccion del Registro—. As o advirtié la Resolucion de 22
de noviembre de 1945, y en d mismo sentido, DE LA RICA Y ARENAL, R.: op.cit. (Com.
a RH), pag. 342; ALOREZ DE QUINONES Y TOME, V.. op.cit, pag. 189; ROCA SASTRE, R. M.:
op.cit. (1954), p4g. 389; y DIAZ GONZALEZ, C.: op. cit., pég. 197.

(1200 ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 402; y MANZANO SOLANO, A.: op.cit.,
pag. 990, asi lo explican. Como se dice en la Resolucion de 22 de noviembre de 1945,
esta disposicion adicional —refiriéndose a la de la ley de 1944— «no exige para la
cancelacion otro requisito en los supuestos a que se contrae que € mero transcurso de
quince afios, segin € primer parrafo, y de dos afios en € segundo».

(121) PrecisaDE LA RICA Y ARENAL, R.: op.cit. (Com. aRH), pég. 342, que «también
han caducado las menciones de derechos personales existentes en igud fecha—1 dejulio
de 1945—; aclaracion innecesaria, dada la generalidad del precepto». Por su parte, ROCA
SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 405, habla de menciones de derechos redes y de
menciones de derechos personales.

(122) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 406, hace una doble critica sobre €
régimen de cancelacion por caducidad de las menciones personales: por un lado, consi-
dera «improcedente emplear aqui € concepto de caducidad, pues tales menciones no
tienen por qué caducar, ya que son nulas o inoperantes desde su mismo nacimiento»; y
de otro, que «olvida la DT1.* LH— determinar qué pasa con las llamadas menciones de
derechos personales de fecha posterior d 1 de enero de 1945 y anterior a 1 dejulio de
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Logica y coherente se muestra entonces la DT1.* LH con los principios
rectores de la reforma hipotecaria: Los derechos inscribibles de modo prin-
cipal deben constar debiday directamente inscritos (cfr. arts. 606 CC, 13, 32
LHy 7 RH). «Los titulares de derechos que pueden ser objeto de inscripcion
especial y separada, deben cuidar directamente de su ingreso en e Registro,
rezaba la Exposicién de Motivos de la Ley de 1944 (123). Y, por otra parte,
concuerda la disposicion con el rechazo generalizado, salvadas determinadas
excepciones, al ingreso de derechos puramente obligacionales en el Registro
de la Propiedad (cfr. arts. 98 LH, 9 y 51.6° RH).

Bajo € amparo de la letra y espiritu de la DT 12 A) LH, cabria man-
tener, pues, la supervivencia de aquellas menciones que contengan derechos
no susceptibles de inscripcion especial y separada —excluidas |as referentes
a derechos de crédito— que en la fecha de 1 de julio de 1945 no hayan
alcanzado una vida registral de quince afios salvada la particularidad tem-
poral, de 30 afios, de las menciones de legitima ex DT1.%, B) LH—. Ningin
régimen de Derecho transitorio implica necesariamente la desaparicion de
instituciones pasadas; méaxime cuando en las legislaciones hipotecarias an-
teriores a la presente ya se habia establecido un sistema transitorio de tras-
lado y adaptacion de las menciones practicadas en los libros antiguos,
procedentes sobre todo de la Contaduria de Hipotecas, a los libros del
Registro moderno, y ello jamas supuso la defuncion de la mencién en si
misma como vdlida y eficaz toma de razén (vgr., arts. 401 y 402 LH 1909,
507 y 508 RH 1915) (124).

Admitidas, entonces, como viables estas Ultimas menciones registrales,
su ulterior desenvolvimiento habra de entenderse sometido al nuevo régi-
men establecido; mas ¢cud es la prevision actual acerca de estas y otras
menciones?

este mismo afio. Nosotros creemos que deberan aplicarseles las mismas reglas»; por su
parte, LOREZ DE QUINONES, V: op.cit., pag. 189, propone, mucho més al4 de la letra de
la disposicion transitoria, que tales menciones personales se estimen caducadas instanté-
neamente.

(123) Como también dijera el Ministro de Justicia, AUNCS, E.: op.cit., pag. 14, «los
derechos reales perfectos, aptos para figurar en € Registro bgo asiento especia, no
pueden mencionarse; deben inscribirse».

(124) Para un estudio de este régimen transitorio de las menciones, vid., por todos,
MENCHEN BENITEZ, B.: op.cit., p4gs. 815 a 818; y FLOREZ DE QUINONES Y TOME V.: op.cit.,
pags. 133 a 156, reflnendose sobre todo este Ultimo, a los articulos 307 RH 1861, 7 RD
de 30 dejulio de 1862 y RO de 15 de diciembre de 1862, 31y 32 LH de 1909 —arts.
401 y 402 en € texto legal definitivo e integrado—, y 508 RH 1915. Sobre pronuncia-
mientos registrales en esta materia, destacan: RR. de 19 de septiembre de 1914, de 17 de
julio de 1917, de 22 de octubre de 1920, de 10 de octubre de 1927, de 3 de mayo de 1929
y de 23 de octubre de 1934.
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2. LA ACTUAL INOPERANCIA REGISTRAL Y CONSIGUIENTE CANCELABILIDAD
DE LAS MENCIONES DE DERECHOS SUSCEPTIBLES
DE INSCRIPCION ESPECIAL Y SEPARADA

El espiritu de la reforma hipotecaria no dgja lugar a dudas: «Ninguna
razon abona que continden mencionandose en el Registro los derechos sus-
ceptibles de inscripcion separada y especial», decia la Ley de 1944 en su
texto expositivo. No hay, en cambio, en la nueva legislaciéon una sola norma
que de forma tgjante prohiba mencionar un derecho susceptible de inscripcion
auténoma (125). De hecho, la R de 24 de febrero de 1993 reconoce «que
nuestra misma legislacion no parece haber excluido enteramente las Ilamadas
menciones (éstas aparecen en las inmatriculaciones de nuda propiedad, de una
cuota en condominio, del dominio directo, del dominio Uutil, etc.) (126).

Lainnecesariedad, en cualquier caso, de pronunciarse acerca de la posible
mencion de esta clase de derechos y justificarla por no existir una norma
impeditiva al respecto, deviene por lo impuesto en los arts. 29 y 98 LH,
51.7.% 188 y 353.3 RH que, si bien no la prohiiben expresamente, le niegan
cualquier proteccion hipotecariay ordenan su expulsion del Registro median-
te la oportuna cancelacion; resurgiendo, entonces, con plasmacion positiva, la
inspiracion supresora de 1944 (127).

(125) Ad lo reconoce ROCA SASTRE, R. M.. op.cit. (1954), pag. 391 y 392: «Es de
advertir que en la Ley Hipotecaria vigente no existe precepto alguno que formamente
prohiba practicar menciones propiamente dichas, a pesar de que en su parte expositiva
hable de «la supresion de las menciones».

(126) Al margen de la opinidn contraria a la mencion de derechos inscribibles se-
paradamente, y que congtituye legion, destacables son las consideraciones favorables a la
misma Asi, la Resolucion de 24 de mayo de 1983, y siguiéndola GARCIA GARCIA, J. M.
op.cit., pag. 190, nota (4), admite ex articulos 7.2 LH y 312 RH la menci6n del usufructo.
La STS de 3 de octubre de 1974 parece admitir la mencion del censo enfitéutico —como
dominio itil—, y autores como LACRUZ, J. L. y SANCHO, F. A.: op.cit., pag. 96, GARCIA
GARCIA, J. M.: Sentencias comentadas del TS Derechos reales e hlpotecarlo Madrid,
1982, pég. 796 y 797; y GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf.), pags. 257 y 258, afirman en
general la mencion del dominio —atil O directo—. En cuanto a la hi poteca, slo admite
su mencion, a partir de una errénea lectura de la Resolucion de 21 de abril de 1948, DE
Cossio, A.: op.cit., pags. 284y 285. Y en cuanto ala servidumbre de aguas, en contra del
actual articulo 66 RH, que eimina precisamente su mencion prevista antes por € articulo
69 RH 1915, la Resolucién de 30 de mayo de 1961, y siguiéndolalas de 15 y 26 dejunio,
de 11 y 14 dejulio dg mismo afio, admite su mencion en la inscripcion del inmueble
gravado.

(127) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit, pég. 294 (art. de 1945), decia que «d antepro-
yecto de reforma prohibia expresamente que en ningln asiento se hiciera mencion de
derechos susceptibles de inscripcion especia y separada; 1a Exposicion de Motivos de la
nueva ley responde a este criterio. No obstante, en e proyecto dd Gobierno desaparecio
aguella norma, gue entrafiaba un mandeto de exclusion dedo & Registrador, y en su lugar,
se opto por la formula de neger efectos hipotecarios de gravamen a tales menciones; esta
formula ha pasado a la nueva ley». Para GONZALEZ PALOMINO, J: op.cit., pég. 294: «El
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Y no es aceptable, en este sentido, suscitar ninguna duda interpretativa
por el hecho de que € articulo 51.7a RH se refiera a «cargas y limitaciones»
y gue € articulo 188 RH expresamente disponga la liquidacién o cancelacion
de «gravamenes que solo estén mencionados», o porque €l articulo 353.3 RH,
referido a la mencion en general, se ubique en sede de «certificacion de
cargas» (128). El articulo 98 LH, que precisamente desarrollan aquellos pre-
ceptos reglamentarios y al que se remite en particular € articulo 51.7a RH en
e corte fina de su primer parrafo, se refiere a la cancelacion de cualquier
derecho que, siendo inscribible por separado y de modo especial, Unicamente
es mencionado en el Registro. Por tanto, no ha lugar alaincertidumbre sobre
las menciones que, por su propiainoperanciaregistral (arts. 29 y 98 LH), son
cancelables y en efecto han de ser canceladas —a instancia de parte o incluso
de oficio por el Registrador (129): Son aquellas que expresen una situacion

legidador conocedor de una realidad, se sitGa en € plano de la préctica, y en vez de
prohibir (que implicitamente lo hace) que se hagan menciones, adopta la solucion redista
de negar efectos a las menciones que puedan hacerse». De modo tgjante, casi incuestio-
nable, dice la Resolucion de 22 de noviembre de 1945 que las «menciones perderan la
consideracion de gravdmenes a los efectos de la Ley Hipotecaria, y deberdn ser cancda
das». En similar sentido, la de 7 dejulio de 1954. De hecho, las RR de 30 de mayo, de
15y 26 dejunio, de 11 y 14 dejulio, todas de 1961, tras admitir la mencion de servi-
dumbre, advierten que con la actual LH ni es gravamen hipotecario, ni goza de la fe
publica registral (arts. 98 y 29 LH, respectivamente). Asi también, la Resolucion de 24
de mayo de 1983, que admitia la mencion de usufructo como excepcion a articulo 29 LH,
reconocia que «indudablemente la fe plblica no se extenderd a esta mencion ya que no
ha de gozar de los beneficios del sistema quien no ha querido acogerse a mismon.

(128) Duda que, no obstante, se plantea Sn resolverla GARCIA GARCIA, J. M.: op.cit.
pag. 798, nota (7), comentando la Sentencia de 3 de octubre de 1974.

(129) A diferenciade laDT1.* LH, que prevé la cancelacion de menciones de dficio
0 a instancia de parte, € aticulo 98 LH no contempla, aparentemente a menos, la
iniciativa del Registrador (Asi lo advierten, como algo poco sstemético y fato de Iégica
DE LA Rica, R.: op.cit. (Com. aRH), pag. 343; y ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag.
3% y 395). La legitimacion activa para instar dicha cancelacion no viene ya limitada a
la propia persona favorecida por la mencion; ya no rige para las menciones € articulo 82
LH, tnicamente exigible ahora para la cancelacidn de inscripciones y anotaciones preven-
tivas (Resolucion de 27 de septiembre de 1974). Podrd, pues, promover la cancelacion de
este tipo de menciones d titular de la finca afectada, ya sea su duefio, ya sea € titular
de un derecho red menor, a través de un escrito d que deberd acompafiar certificacion
registra que justifique su condicion de titular registral y que contenga integramente la
mencion de la carga o derecho real que pretende sea cancelada (articulo 210.2.* LH).
Asimismo, estara legitimada cuaquier persona que solicite una certificacion del Registro
—de cargas 0 de dominio—, Y tenga interés conocido ex articulo 227 LH en averiguar
el estado —de libertad o de gravamen— de la finca (articulo 225 LH). Asi lo entienden:
DE LA RICA, R: op.cit. (Com. a RH), pag. 343; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pég.
395y 396; y MANZANO SOLANGO, A.: op.cit., pag. 991. Junto a esta posibilidad de solicitud
expresa, d actud articulo 353.3 RH, con antecedente en la RO de 22 de febrero de 1919,
consagra lo que ha dado en denominarse instancia «presunta» (DE LA RICA Y ARENAL, R::
op.cit. [Com. aRH], pag. 343; y DIAZ GONZALEZ, C: op.cit., pAg. 201) o «técita» (MAN-
ZANO SOLANO, A.: op.cit., pag. 974): «s entendera solicitada la cancelacion que proceda
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juridico-real, sea un derecho real o una simple carga real, inscribible por si
misma.

No obstante, determinada doctrina considera que en la actualidad Unica-
mente se ha negado a la mencién los beneficios de la fe publica registral,
quedando, en cambio, subsistente su fuerza negativa y defensiva gracias a
mantenimiento del principio de buena fe: Partiendo de que los arts. 29 y 98
LH se refieren Unica y exclusivamente a la mencién, y no en si a derecho
mencionado, aquélla, en tanto no se cancele, es fuente de conocimiento de
indole registral, no siendo equiparable a lo no inscrito, y, por €ello, priva de
buena fe a tercero que adquiere la finca afectada, y pretenda ignorar la
mencion, por la propia cognoscibilidad absoluta o erga omnes que la misma,
de momento sin cancelar, proporciona (130). Incluso, segin GIMENEZ ARNAU,

por € solo hecho de pedirse la certificacion». En opinion de la doctrina —Roca SASTRE,
R. M.: op.cit. (1954), p&g. 395; DE LA RICA, R.: op.cit., pag. 345; CAMY SANCHEZ-CANETE,
B.: op.cit., pag. 952; GARCIA GARCIA, J. M.: op.cit., pag. 232, nota (30)—, se establece una
presuncion legd iuris et de iure de ruego, una ficcion estatida por ministerio de la ley
como excepcidn a principio de rogacion. Pero, més que peticion privada de indole fic-
ticia, implicita o presunta, en verdad inexistente, ¢no cabria ver en € articulo 353.3 RH
una cancelacion practicable de oficio por parte del Registrador? El Registrador no sdlo
cancelara las menciones, inoperantes segun articulo 98 LH o caducadas ex DTL* LH,
cuando expida la certificacion de cargas —o de dominio— (art. 353.3 RH, primer parra
fo), sno que, «dd mismo modo podra procederse cuando se practique cuaquier asiento
relativo a la finca o derecho afectado» (art. 353.3 RH, parafo segundo in fine segin
reforma de 1959). Dira entonces MANZANO SOLANO, A.: op.cit., pag. 991, que «la cance-
lacion de oficio procederd en los casos del articulo 353.3 del Reglamento Hipotecario».
Por lo que concierne a aspecto puramente adjetivo, la cancelacion de estas menciones se
llevara a cabo mediante la correspondiente nota marginal, que habra de extenderse con-
forme a los articulos 188 y 353.3, pag. 2 RH. Hay quien sodtiene la posibilidad de
cancelacion de la mencion en € fondo de la inscripcidn que smultdneamente se practique
cuando asi lo soliciten expresamente las partes en € propio titulo, en cuyo caso se habrian
de practicar también las oportunas notas marginales de referencia en las inscripciones y
anotaciones gue contengan la mencion cancelada (ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954),
pag. 396; DIAZ GONZALEZ, C: op.cit,, pag. 201). Asi pudiera ser. En cualquier caso, como
exige la Sentencia de 27 dej junio de 1986 Jamés podra @ Registrador cancelar la mencion
de un modo técito o implicito, por la smple omisién de la mencién en los asentos
registrales posteriores que practique, sno sempre de forma expresa y a través de un
asento —cualquiera que éste sea— de cancelacion.

(130) GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf), pégs. 271 y 272, estima que «s & adqui-
rente le consta, por € mismo contenido del Registro, la existencia de un derecho real
limitativo del dominio, de una carga o de una condicién con efecto real, lafides publica
no le protegerd porque carecerd de buena fe»; asi «de modo indirecto estard amparado
—el titular de la mencién—, en cuanto € titular del derecho inscrito tiene que respetar
e derecho mencionado, ya que S no lo respeta obrara de mala fe». Tria Y SANCHO, J.:
op.cit., pag. 169, para quien «d articulo 98 sdlo y exclusivamente se refiere ala expresion
registral (mencion), dgando totalmente intacto €l derecho mencionado, € cuad seguird
produciendo todos los efectos que le correspondan seglin su propia ley (civil)», advierte,
en contra de ROCA, (p&g. 170) que «la situacion del tercero hipotecario no puede ser
idéntica frente a lo mencionado (que tiene un contenido registral positivo) que frente a
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«aunque se cancele —la mencién— en cumplimiento del precepto legal, todo
titular anterior a esa cancelacion, advertido por la mencion de la existencia de
un derecho real o de una condicién con efecto real, carecera de buenafe, vy,
en consecuencia, en cuanto a él, mientras no aparezca un tercero en virtud de
inscripcion posterior, la mencion, aun cancelada, surtird efectos» (131).
En principio, es verdad, ni €l articulo 29 LH, ni € articulo 98 LH son tan
explicitos y omnicomprensivos en su literalidad como para mantener la inexis-
tencia o la ineficacia absoluta de las menciones registrales, segun pretende
otro sector de la doctrina (132). El articulo 98 LH simplemente despoja a lo
mencionado de su posible condicion de carga o gravamen en sentido hipote-
cario —«a los efectos de esta Lev», dice en su inciso final (133); y €l articulo
29 LH, por su parte, manifestandose en el terreno puramente registral, sin
adentrarse en la esfera civil, no niega todo efecto real a las menciones que
expresen derechos inscribibles separadamente, puesto que, conforme a una
interpretacion estrictamente gramatical, solo representa un caso especial mas,
entre otros tantos, de excepcion a articulo 34 LH por via de negacion o de
no aplicacion de la «fe piblica del Registro» (134); un principio y efecto éste

lo no inscrito (s6lo negativo); 1o no inscrito no existe en € sentido de que no estd en
Registro, y, por tanto, no puede ser fuente de conocimiento; pero la mencién de un
derecho rea efectivamente existente en la realidad juridica, aunque se haya efectuado
indebidamente, y siempre que no figure cancelada, en € terreno de los hechos tiene
aptitud para ser fuente de conocimiento, llevar a aimo ddl tercer adquirente la convic-
ci6n de la existencia efectiva de aquel derecho y privarle, en consecuencia, de requisito
de la buena fe». Baséndose en GIMENEZ ARNAU, DE COSSIO Y CORRAL, A.: op.cit., pag. 285,
afirma que d articulo 29 «no niega ala mencion sino los beneficios de la fe publica, pero
gueda subsistente el efecto negativo de la mencidn, a través de la idea de buena fe, ya
que a través de ella llega a conocimiento del tercero la preexistencia de la relacion
juridica real».

(131) GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf), pags. 274 y 275. Ya con anterioridad (pég.
272) habia mostrado este autor su perplgiidad ante € caso de que una persona, aun
conociendo o incluso reconociendo —expresa O tacitamente— la existencia del derecho
mencionado (conociendo ademés, en este sentido, la exactitud del asiento), pueda luego
en base d articulo 98 LH pedir la cancelacion de lamencion y ser un adquirente de buena
fe, convirtiendo € asiento ahora en inexacto.

(132) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pags. 389 y 390; CHICO Y Orrtiz, J M.
op.cit., pég. 690; CAMY SANCHEZ-CANETE, B.: op.cit., pdgs. 821 y 822; BADIA SALILLAS, A.:
op.cit,, pég. 1071; LACRUZ BERDEI, J. L. y SANCHO REBULLIDA, F. A.: op.cit, pég. 95;
Diez-Picazo, L.: op.cit, pag. 508; CANO TELLO, C. A.: op.cit, pag. 228; y PAU PEDRON, A:
op. cit, pag. 49.

(133) Asi o reconoce, en cierto modo, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 3%4:
«a emplear —el articulo 98 LH— la nocion de gravamen sita € problema en terreno
adecuado. Pero, con todo, habria sido preferible que hubiera dispuesto explicitamente que
la mencidn era irrelevante en absoluto y que habia de estimarse como no escrita.

(134) As lo admitira findmente ROCA SASTRE, R. M.: op.cit (1968), pag. 136:
«siempre a los solos efectos inmobiliarios registrales»; «a los solos efectos hipotecarios
—las menciones— han de ser tenidas por no puestas o no escritas en los libros del
Registro»; (pag. 137) «considerandolas, por ende, legalmente inexistentes, como s nunca
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que, s bien esencial en el campo del Derecho hipotecario, ni es el Unico que
impera en nuestro sistema, ni se identifica por si sdlo y de forma plena con
la publicidad en toda su extension y posibles consecuencias (135). De hecho,
existen supuestos de inscripcion de efectos limitados que si bien no gozan de
las ventagjas del principio de fe publica registral —por su negacién o por su
suspensién—, no degjan de ser inscripciones, ni carecen por €ello de otros
efectos registrales, como el de oponibilidad (cfr. art. 32 LH).

En esta linea, TrIAY saNcHO, favorable a la operatividad defensiva erga
omnes de las menciones registrales, llegara incluso a decir que € articulo 29
LH serefiere al tercero adquirente del propio derecho mencionado, el cual por
tener mencionado, y no inscrito, su derecho no se encontrara protegido por el
articulo 34 LH, ni consiguientemente podra ostentar la consideracion de terce-
ro hipotecario (136). Asi es ciertamente, pero no por virtud inmediata de lo
estatuido en €l articulo 29 LH, sino por la propia imposibilidad del supuesto
planteado: Incluso al amparo de la legislacién hipotecaria ante-
rior (137), jamas pudo € titular de un derecho mencionado disponer registral -

hubieran tenido acceso a Registro, siempre dentro del ambito inmobiliario registral» (El
subrayado es nuestro). Las RR. de 30 de mayo, de 15y 26 dejunio, de 11 y 14 dejulio,
todas ellas de 1961, tras admitir que la mencidn de una servidumbre no es gravamen, ni
goza del heneficio de la fe publica registral, luego deben ser canceladas, advierten todo
ello «sin perjuicio de que las partes puedan acudir a los Tribunaes para contender entre
si, acerca de la existencia 0 validez del derecho». En cuanto al caracter especia 0 excep-
ciond de articulo 29 LH: VILLARES PICO, M.: op.cit., pag. 106; SANZ FERNANDEZ, A.:
op.cit., pag. 469; CHICO Y Orrtiz, J. M.: op.cit, péag. 304; y actudmente, ROCA-SASTRE
MUNCUNILL, L.: op.cit., pag. 495.

(135) Por estarazén, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pag. 392, cdificad pre-
cepto «de técnica defectuosa», y sefida (pag. 393) que «hubiera sdo preferible que la ley
hubiere prohibido claramente en lo sucesivo practicar menciones propiamente dichas, y
que dicho articulo 29, despojandose de su pomposidad, hubiera establecido sencillamente
que las menciones practicadas contrariando dicha prohibicion, serian nulas e ineficaces,
considerandose a todos los efectos legales como no hechas». También, y con anterioridad
aROCA, SANZ FERNANDEZ, A.: op.cit., pag. 218, y ROAN MARTINEZ, J.: «Texto refundido de
la Ley Hipotecaria de 8 de febrero de 1946», en RDP, 1946, pag. 650, para quien «en €
articulo 29 hubiera sido aconsgable que se sudtituyera la expresion la «fe publica» por
otra més comprensiva que expresase mejor € sentido de la reforma; por gemplo: «los
efectos del Registro no se extenderan...»; de esta forma seria mas papable que la nega
cion de efectos a las menciones es absolutax.

(136) TRIAY SANCHO, J op.cit., pag. 169: «El articulo 29, d parecer, no se refiere a
los terceros adquirentes de la finca sobre la cua recae € derecho mencionado, sino d
titular de este derecho y alas personas que lo adquieran de € atitulo oneroso o lucrativo,
en tanto que @ articulo 98 seria @ que se referiria a los primeros. El dcance del articulo
29 seria € de proclamar formamente que, mientras la expresion registral no pase de ser
una smple mencion, la fe publica del Registro no protegera al titular del derecho real
mencionado ni a sus causahabientes; es decir, que aunque hayan adquirido este derecho
a titulo oneroso, de buena fe, del titular registral y aparezca mencionado a su nombre en
el Registro, no por ello estardn protegidos por la fe publica registral, por la circunstancia
de que no han hecho constar su derecho en forma adecuada en € Registro».

(137) Ve supra, epigrafe 11.4.
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mente del mismo, salvo que éste fuese previamente inscrito. Por lo que dificil-
mente podria alguien adquirir por la propia mencion la condicion de tercero
hipotecario, porque para ello debia adquirir un derecho ya inscrito —no mera-
mente mencionado—, debiendo seguidamente inscribir la adquisicion, lo cual
no |le estaba permitido en base ala sola mencién, sino mediante la presentacion
del correspondiente titulo que acreditase tal adquisicion y posibilitase su ins-
cripcién. Creer, por tanto, que €l articulo 29 LH priva alamencién de la efica
cia positiva frente a terceros consagrada en el articulo 34 LH seria negarle algo
gue nunca tuvo, un efecto registral del que siempre carecid, por lo que € pre-
cepto en cuestion habria de entenderse como innecesario (138).

La verdadera privacion de la eficacia registral, y también de la conside-
racion de gravamen, a las menciones de derechos inscribibles especialmente,
habra de entenderse referida, pues, a su vertiente de oponibilidad negativa o
defensiva y respecto a tercero que adquiera la finca o derecho afectado por
€l mencionado. No lo expresa de tan evidente forma el articulo 29 LH, pero
asi o impone una interpretacién del precepto conforme a sus antecedentes y
a su espiritu: En cuanto alo histérico, el anterior articulo 29 LH de 1861, de
1869 y de 1909, consideraba que esta clase de menciones surtia «efecto con-
tratercero», € cual no podia de buena fe desconocer lo mencionado, y al cua
le perjudicaba, debiendo soportarlo. Por tanto, el sentido del vigente articulo
29 LH no puede ser otro que suprimir, por simple imperativo legal y a pesar
de la constancia registral que la mencion sin cancelar supone, ese efecto del
gue antes gozaban las menciones de derechos inscribibles de forma especial:
el derecho mencionado no afectard al derecho inscrito o anotado a que se
refiera (seguin articulo 98 LH), ni perjudicaraya al tercero que lo adquiera (ex
art. 29 LH).

En cuanto alo |6gico: Ciertamente, si el derecho indebidamente menciona-
do existe civilmente, en larealidad externa a Registro, y €l tercero adquirente
deloinscrito y afectado por aguél 1o conoce realmente, carecera de buenafe s
pretende ignorar lo existente y sabido por él (139). Mas esa noticia nunca po-

(138) Por eso, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1968), pag. 140, advierte que «es meor
empezar por decir, desde un principio, que € articulo 29 de laley descansa sobre unabase
que no puede darse y que, por consiguiente, este precepto huelga totalmente, por presu-
poner unos terceros adquirentes segun € Registro que son puramente imaginarios a los
efectos dd articulo 34 de la ley».

(139) Asi lo aceptard ROCA SASTRE, R.: op.cit. (1968), pag. 141 y 142, en virtud de
las observaciones de Triay SANCHO y en virtud de la Sentencia de 24 de mayo de 1952:
«De exigtir realmente lo mencionado en € Registro y conocerlo € adquirente de lafinca
0 derecho real sobre los que consta registralmente la mencion, naturalmente dicho adqui-
rente no podra gozar de la proteccion de la fe pdblica del Registro, porque a mismo le
faltara e requisito de la buenafe exigido para €llo, sempre que tal conocimiento quede
demostrado, prescindiendo de lo dispuesto en dichos articulos 29 y 98 de la Ley Hipo-
tecaria, pues los mismos operan en & campo puramente registral».
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dra emanar de la propiamencion registral, haya o no sido cancelada, porque asi
lo impone laratio de los arts. 29 y 98 LH: Como se dijeraen e texto exposi-
tivo de la Ley de reforma de 1944, «los titulares de derechos que pueden ser
objeto de inscripcion especia y separada, deben cuidar directamente de su in-
greso en € Registro. Su negligencia no ha de merecer especial proteccion»,
gue es la que precisamente proporciona e Registro de la Propiedad en cuanto
viabiliza frente a los terceros de buena fe lainnata oponibilidad erga omnes de
la que goza toda situacion juridico-real. ¢Por qué, entonces, habria que benefi-
ciar al negligente que no inscribié adecuadamente su derecho? Su merecido es
considerar lo mencionado como inexistente ab initio, desde el mismo instante
en que indebidamente se practicd la mencion (140). Asi como el derecho no
inscrito es inoponible en € ambito registral, tampoco sera eficaz hipotecaria-
mente frente aterceros e derecho que aun mencionado no esté «debidamente»
inscrito (cfr. arts. 606 CCy 32 LH).

En coherencia con esta idea inspiradora de la normativa hipotecaria, di-
ficilmente el tercero llegard a conocer a través del Registro la existencia de
tal clase de mencién: Segun dispone €l articulo 353.3 RH «las menciones...
gue deban cancelarse o hayan caducado con arreglo a lo dispuesto en la Ley
Hipotecaria, no se comprenderan en la certificacién», y probablemente tam-
poco se contendran en las notas simples. Podria pensarse en las informaciones
directas, pero, amén de que no sean suficiente medio de prueba —sdlo lo es
la certificacién—, seria entonces cuando entrasen en juego, y en contra de la
«noticia» registral que de la mencién fluye, los arts. 29 y 98 LH, bajo cuyo
abrigo se ampararia ese tercero (141). No seria la buena fe la que quedase
desvirtuada, sino la propia mencién como medio de publicidad registral. La
apariencia formal y consiguiente cognoscibilidad que la mencién, mientras

(140) Segin BADIA SALILLAS, A.: op.cit, pags. 1071 y 1072, «se pueden calificar
estos supuestos —los contemplados en € articulo 98 LH-— como de ineficacia originaria
de asientos o constancias registrales, en cuanto la causa de cancelaciéon surge en €
momento mismo de practicarse, a diferencia de los casos de caducidad propiamente dicha,
gue lo son de ineficacia sobrevenida tras la extension del asiento, con base, pura y
smplemente, en € transcurso del tiempo». Por su parte, ROCA SASTRE, R. M.: op.cit.
(1968), pag. 137: «Todo se produce como s se tratara de menciones ya caducadas, esto
es, que a instante mismo que ingresaron en los libros hipotecarios quedaron sincronica
mente caducadas de un modo automético, siendo impotentes ya ab origine de producir
efectos... Tas menciones registrales surgidas posteriormente a tal fecha —1° de julio de
1945— no dispusieron siquiera del referido plazo de caducidad, pues por haberse ya
dispuesto normativamente su inoperancia inicial, por negarles desde ab (sic) initio todo
efecto, todo viene a producirse de la misma manera como S las mismas menciones
quedaran autométicamente caducadas en € instante mismo de surgir o producirse» .

(141 Camy SANCHEZ-CANETE, B.: op.cit., pag. 822: «pero como existe una apariencia
registral que puede inducir a error a los que consulten aquél, la Ley Hipotecaria se ha
creido en la necesidad de expresar en su articulo 29, que la fe publica del Registro no se
extenderd a la mencion de derechos susceptibles de inscripcion separada y especial».
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subsista, pudiera provocar es estirilizada por disposicion de laley; lamencion
gueda por mandato legal impotente frente a los terceros. Destruir la posible
buena fe del tercero en cuanto advertido por la mencion o exigirle, ante tal
supuesto aviso, cualquier deber de informacion o investigacion respecto a lo
simplemente mencionado —no debidamente registrado—, le significaria un
perjuicio o la imposicién, a su cargo, de una diligencia formal y sustantiva
gue no sejustifica, ni corresponde con la negligencia del titular del derecho
nada més que mencionado.

S6lo cabria, pues, un mecanismo para destruir la buena fe y hacer que €
derecho mencionado perjudicase al tercero: El conocimiento directoy real del
derecho en cuestion (142). Pero no es ésta una novedad en materia de men-
ciones: Cualquier derecho real que no se haya inscrito, salvo que sea notorio
(vgr. servidumbres aparentes) o que cuente con una publicidad de tinte legal,
serd inoponible frente a tercero que, de buena fe (desconociendo la titulari-
dad de quien no lo tiene inscrito), 1o ha adquirido de su titular registral y ha
procedido a su inscripcion en el Registro inmobiliario (arts. 606 CC, 32y 34
LH); pero de suyo y por su propia naturaleza dicho derecho real, aun no
estando inscrito en el Registro, gozara indudablemente de una eficaeia abso-
luta frente a todo tercero que conozca efectiva y realmente su existencia.

La equiparacién entre lo mencionado y lo no inscrito queda de esta ma-
nera demostrada, y con ello la defuncion, en fin, de las menciones de dere-
chos susceptibles de inscripcion especial y separada, a quedar desamparadas
de la publicidad registral en general (143). Y todo ello a pesar de la desafor-

(142) El propio ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1968), pags. 143 a 144, tras reproducir
la Sentencia de 24 de mayo de 1952 y la opinion de Triay SANCHO, considera que «la
consulta personal de los libros del Registro en nada puede situar d tercer adquirente de
una finca con gravamen real sdlo mencionado, en la posicion de sujeto de mala fe res-
pecto de esto, S no va acompafiada del conocimiento efectivo de que dicho gravamen esta
Vivo 0 existe en la redidad juridica extrarregistral, por cuya razon tal consulta resultara
intrascendente, ya que lo decisivo para que ta adquirente no sea de buena fe, dependerd,
Unica 'y exclusivamente, del referido conocimiento real de que tal gravamen existe». En
e mismo sentido, Lacruz, J. L. y Sancho, F. A.: op.cit, p4gs. 108 y 109, nota (16).
Incluso TRIAY SANCHO, J: op.cit., p&g. 171, terminard matizando que «este efecto no sera
consecuencia de la existencia de la mencion, sino de la existencia del derecho mencio-
nado que, S bien en este caso se delat6 através de lamencion, en realidad hubiese podido
conducir d mismo resultado por cudquier otro medio, registra o extrarregistral, que
fuese apto para ello».

(143) La Resolucion de 7 dejulio de 1954, tras decir que € articulo 98 LH «niega
e cardcter de gravamenes a la mencion de actos susceptibles de inscripcion separada y
especial», considera que € articulo 29 LH «excluye las menciones de los efectos de la
publicidad registral». Para CHICO Y Orrtiz, J. M.: op.cit, pag. 690, «aparte de eta negar
cion de efectos de gravamenes, indudablemente hay que considerarlas como nulas, inefi-
caces a los efectos de la fe piblicaregistra o de la publicidad». Segiin MANZANO SOLANO,
A.: op.cit, pag. 989, € articulo 29 LH, consecuente con e articulo 98 LH, «rechaza la
aplicacion a las menciones de los principios esenciales del sistema.
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tunada redaccién de los articulos 29 y 98 LH, que pretendiendo suprimir de
un plumazo estas menciones, yerran en su literalidad el objetivo.

¢Sucede lo mismo respecto a las menciones de derechos no aptos para una
inscripcion propia y principal ?

3. ADMISION ACTUAL DE LAS MENCIONES DE SITUACIONES NO SUSCEPTIBLES
DE INSCRIPCION ESPECIAL Y SEPARADA.

Los mas significativos preceptos del vigente ordenamiento hipotecario
gue privan a las menciones de sus efectos registrales se refieren a «la men-
cion de derechos susceptibles de inscripcion separada y especial» (arts. 29 y
98 LH). ¢Cabria pensar, entonces, en la posibilidad de mencionar derechos no
susceptibles de inscripcion especia y separada? (144).

3.1. La posible, pero cuestionable, mencion de ciertos limites legales
y naturales del derecho real inscrito o anotado

Muchas de las «cargas» que funcionan a modo de limite normal del de-
recho real, pleno o limitado, inscrito vienen consagradas en laley y, por ende,
se presumen conocidas sin necesidad de prueba alguna, bastando para ello el
precepto normativo que las establece. Esto explica que en principio no sean,
porque no lo requieren, objeto de inscripcidn en el Registro, ni sean referidas
en los titulos publicos que extiendan los Notarios. Son, entre otras, las ser-
vidumbres legales de utilidad piblica (articulo 5.3° RH), los tanteos y retrac-
tos legales (art. 37.3° LH), las prohibiciones de disponer de origen legal (art.
26.1° LH), asi como, en general, las limitaciones legales de la propiedad
(vgr., las relaciones de vecindad); situaciones delimitadoras todas €llas que
son absolutay plenamente eficaces erga omnes sin necesidad de registracion,
siendo, por otra parte, cognoscibles y oponibles ope legis, incluso frente alos
terceros amparados por la fe pablica registral (145).

(144) Ante tan innegable evidencia, propondra ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954),
pag. 383, que «mgor seria aln prescindir de aquel concepto que todavia emplea la ley
actual, pues entendido literalmente pareceria permitir la mencién de derechos no suscep-
tibles de inscripcion separada 'y especial».

(145) Vid., por todos, SANZ FERNANDEZ, A.: op.cit. (I1), pag. 364 y 365; DE CASSO
ROMERQ, I.: op.cit., pags. 288 y 289; ROCA SASTRE, R. M.: op.cit., pag. 624; LACRUZ, I. L.
y SANCHO, F. A.: op.cit., pag. 243; CHICO Y Orrtiz, J. M.: op.cit., pags. 428 a 430; MANZANO
SOLANO, A..: op.cit., pag. 434; RRoca-Sastre Muncunill; L.: op.cit., pag. 261 a 263 y 289
a292; FUENTE NORIEGA, M. y otros: op.cit., pags. 71 a 73. Acerca de la no expresion de
las limitaciones de origen legal, especialmente las servidumbres y retractos legales, en los
documentos publicos; DE LA HERRAN DE LASPOZAS, J. P.: Derecho Notarial, Madrid, 1946,
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No faltan voces en la doctrina, sin embargo, que ante la creciente desme-
sura cuantitativa de tales limitaciones legales, propongan como conveniencia
ocasional, sobre todo cuando no sean notorias, su publicidad registral para
hacerlas asi efectivamente cognoscibles (146). Cierto es que la Ley, en cuanto
norma escrita, genera publicidad, pudiendo ser entonces conocida por sus
destinatarios, y que la ignorancia del Derecho no exonera de su observancia
(articulo 6.1 CC), quedando asi garantizada la seguridad juridica. Pero, a
margen de que la inexcusabilidad de la ignorantia iuris no implique, porque
no es posible, un deber de conocimiento o una presuncién iuris et de iure de
conocimiento de todo el ordenamiento juridico por cualquier persona, con la
consideracion de la publicidad legal como fuente de eficacia y cognoscibili-
dad suficiente en esta sede, quedaria relegada, o a menos en conflicto, la
propia exigencia de justicia; maxime cuando la «elefantiasis» normativa ac-
tualmente existente en materia de limites no visibles —sobre todo, de interés
particular y urbanistico—, complica la posibilidad de su conocimiento por
parte de los terceros —que potencialmente pretendan adquirir una propiedad
0 prestar sobre ella—, haciendo peligrar con ello, aunque fuese sélo en parte,
la aspiracion basica de nuestro sistema hipotecario, cual es la seguridad del
tréfico juridico (147). No basta con que la ley sea publica; es menester que
también lo sea la verificacién del supuesto determinante de su aplicacion.

De esta forma, siendo tales limites situaciones no inscribibles auténoma-
mente no susceptibles de «inscripcion separada y especial» dice € articulo

pégs. 315 a317; GIMENEZ ARNAU, E.: Instituciones de Derecho Notarial, tomo |1, Madrid,
1954, pég. 175y 176.

(146) Segln LACRUZ BERDEX, J. L. y SANCHO REBULLIDA, F. A.: op.cit, pég. 243,
letra pequefia, «cabe dudar de que la razon para eximir de publicidad a los gravamenes
legales sea su absoluta cognoscibilidad, porque ésta falla con frecuencia»; y tras citar
algunos gemplos, consideran (pag. 244) que «construir, entonces, una especie de «prin-
cipio de la publicidad legal», en cuyo ambito entrasen todos los derechos subjetivos de
naturaleza real conferidos por la ley, supondria ampliar desmesuradamente € ambito de
la ficcion, en detrimento de los principios en que se inspira nuestra legislacion hipoteca
ria, y mediante una generalizacion inadmisible de preceptos singulares». También DE LA
RICA y MARITORENA, R.: «Limitaciones de disponer en € Registro de la Propiedad», en
RCDI, 1972, |, p4g. 528, advierte la oportunidad de registracion de las limitaciones de
disponer objetivas de fuente legal establecidas, no ya en interés general, sino en beneficio
particular o privado; y en posterior trabgjo («Las servidumbres en e Registro de la
Propiedad», en RCDI, 1977, II, pags. 755 a 757), lo afirma iguamente en cuanto a las
sarvidumbres legales de interés particular o de utilidad privada —salvadas las aparen-
tes—.-En materia de tanteos y retractos legales, se pronuncian en dichadireccion BONILLA
ENCINA, J. F.: «Titularidades limitadas (Los derechos de tanteo y retracto convencionales
y €l derecho de opcion, como limitativos de unatitularidad»), en RCDI, 1970, I, pdgs. 442
y 443,y CHICO Y Orriz, J. M.: op.cit., pags. 303 a 305.

(147) Vid, por todos, PEREZ LUNO, A. E.: La seguridadjuridica, Barcelona, 1991,
pags. 43 a 47, sobre la «hipertrofia legidativa» y la «inflacion normativa» como quiebra
actual de la seguridad, y pags. 71 a 82, acerca de laignorancia del Derecho como tension
entre la seguridad juridica y lajusticia
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26.1.° LH—, ¢por qué no admitir su mencionabilidad como Util para su efec-
tivo conocimiento y como viabilizadora de su plena eficacia frente a terceros?
Asi se admite en el Derecho suizo (148), y asi lo recomienda entre nosotros
GARCIA GARCIA respecto a determinados retractos legales (149). La idea, por
tanto, seria habilitar la mencién en el Registro, aungue fuera brevemente o
por remision, de cualquier limite o limitacién legal y natural de la propiedad
—especialmente, 10s de utilidad privada— que no sea de suyo aparente,
aunque ello fuese en detrimento de la sencillez de los asientos registrales: No
cabe duda gque una exigencia sustantiva, cual es la de garantizar el conoci-
miento de una situacion juridico-real a quien pueda ser afectado por €lla, debe
anteponerse a una conveniencia adjetiva que no esta sino al servicio de aque-
Ila primera de indole material.

En cualquier caso, € supuesto de mencion que sobrevive no es este
—sugerido como posible oportunidad de lege ferenda—, sino otro: aquél que
se refiere a auténticas cargas que, no siendo susceptibles de inscripcion espe-
cial y separada, afectan al derecho inscrito gravandolo y limitandolo.

3.2. La necesaria mencion de las limitaciones convencionales
y accidentales del derecho real inscrito

Conforme ala literalidad de ciertos preceptos, tales como €l articulo 9.2.2
LH —que ha suprimido la indicacion de «cargas de cualquier clase»—, y €
articulo 51 RH, que en su regla 6.2 ya no habla de «mencién circunstanciada
y literal», como hacian sus antecesores, sino de «expresion circunstanciada»
de todo lo que segun €l titulo limite o determine a derecho inscrito (150),

(148) GONZALEZ MARTINEZ, J.: op.cit., pag. 290 y 291, explica del Derecho registral
Suizo, que «existe en @ folio hipotecario una columna de menciones donde se consignan,
a peticion de parte, los accesorios, las servidumbres activas, las pasivas legaes, las
restricciones publicas de la propiedad (alineaciones)». Por su parte, SERRANO Y SERRANO,
L: op.cit, pag. 92, acerca de las menciones previstas en € Codigo Civil suizo (Anmer-
kungen), dice que «de las limitaciones de la propiedad de derecho publico, como las
resultantes de planos de dineamiento y otros, cuya mencién es prevista por los cantones,
a reserva de la aprobacion del Consgo federal —articulo 962 CC suizo—». Y a edtas
mismas explicaciones se remiten reproduciéndolas cas en su literalidad, ROCA SASTRE, R.
M.: op.cit. (1941), pag. 322, nota (2); y Diez-Picazo, L.: op.cit., pag. 506.

(149) GARCIA GARCIA, J. M.: op.cit., pag. 42 y 43, nota (63), afirma que un «caso de
mencién admisible seria la constancia de reserva de derechos en favor del colindante en
caso de division o segregacion por debgo de la unidad minima de cultivo, segdn. . . a
articulo 45.1 de la legislacion agraria». Ya en relacion a un tanteo legal, decia la Reso-
lucién de 26 de abril de 1867, que «& derecho de tanteo que tienen los duefios directos
no es inscribible por si sdlo y separadamente de la inscripcion del dominio directos. ¢,Por
qué no, entonces, mencionarlo?

(150) Yahabiavaticinado DE LA RICA Y ARENAL, R.: op.cit. (Com. aLH), pag. 38,
que «aunque € articulo 61 del Reglamento emplea la palabra mencionar, no lo hace en
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concluird la doctrina en su mayoria que siendo ese «todo» meras circunstan-
cias no inscribibles separadamente, su consignacién en el fondo de lainscrip-
cion del derecho a que afecta o identifica no sera auténtica y estricta men-
cion, sino simple «expresién» 0 «constancia» registral de un elemento que es
parte esencial integrante del derecho con el cual se registra formando parte
del propio asiento de inscripcion (151). Falla una vez més, sin embargo, en
esta opinion una distincion dentro de las cargas y afecciones reales no sus-
ceptibles de inscripcién especia y separada, advertida ya antes de 1944, entre
aquellas «cargas» que simplemente delimitan o marcan con caracter necesario
el contenido esencial y natural del derecho que se inscribe, y aguellas otras,
verdaderas cargas reales, que realmente limitan, sujetan o reducen con alcan-
ce excepciona € derecho real inscrito, pues solo estas dltimas serén objeto
de mencidn: A diferencia de los limites naturales que acotan de modo nece-
sario € derecho real y generalmente se presumen sin requerir prueba, las
auténticas cargas reales, por su carécter restrictivo y accidental, no se presu-
men por cuanto implican una excepcidn derogatoria del principio —presumi-
do iuris tantum de libertad de la propiedad inmobiliaria; de ahi que para
desenvolver plenamente sus efectos erga omnes —sobre todo frente alos que
de buena fe las desconozcan—, deban ser probadas. Y, ¢qué mejor cauce para
ello que su constatacién en e Registro mediante la oportuna mencién? (152).

En la propia Exposicién de Motivos de la Ley de Reforma hipotecaria de
30 de diciembre de 1944, en cuya virtud se aspiraba a eliminar plenamente,
con alcance sustantivo y formal, las menciones que reflgasen derechos ins-
cribibles separada y especialmente (153), en cambio se reconocia que «la

el sentido especifico de la mencion, sino en € genérico de expresion o consignacinx». Por
su parte, BONILLA ENCINA, E.J.: op.cit., pag. 547, dird que «d Reglamento de 1947 intent6
una mayor concrecion y... sudtituyd la palabra «mencidn» (proclamada en e de 1915
[sic]) por la de «expresién» (menos comprometedora ante € sentido equivoco de aquélla,
evocadora de las antiguas menciones, en buena hora rechazadas)».

(151) ROCA SASTRE, R. M.: op.cit. (1954), pags. 381 a 383, mantiene la misma idea
que defendi6 antes de la reforma de 1944 (pags. 328 y 329 [1941]), considerando (pag.
381) que «constituyen materia o elementos que integran € acto inscrito y que se inscriben
con é» (pags. 382 y 383), «pues no se consigna ninglin derecho read distinto del que se
inscribe especiamente, ni se constata elemento aguno susceptible de inscripcion especia
y separadax; y asi € resto de la opinién comin: CHICO Y Orrtiz, J. M.: op.cit., p4g. 685;
MANZANO SOLANO, A..: op.cit., pag. 982; Diez-Picazo, L.: op.cit., pag. 507; CANO TELLO,
C. A.: op.cit., pag. 227; CAMY SANCHEZ-CANETE, B.: op.cit., pag. 563; y BONILLA ENCINA,
J. F.: op.cit,, pag. 411.

(152) Asi, en cierto modo, lo habian precisado, refiriéndose a la legisacion hipote-
caria anterior, autores como CAMPUZANO Y HORMA, E.: op.cit., pag. 195; y GIMENEZ ARNAU,
E.: op.cit (), pdg. 194. Para mayor detalle sobre esta y la anterior opinion, ver supra
epigrafeII. 3.

(153) Recuérdese que en ella se decia: «ninguna razén abona que contindien mencio-
néndose en € Registro los derechos susceptibles de inscripcion separada y especia. Su
consignacion en & mismo, dificulta & comercio inmobiliario y e crédito territorial. No
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mencion en el Registro de aquellas circunstancias que constituyen especiales
modalidades de la relacidon que se trate de inscribir, es un requisito indispen-
sable en un sistema que, como € nuestro, no acepta la teoria del numerus
claususy en € que las caracteristicas de los derechos reales no estan prede-
terminadas por la legislacion civil».

En efecto, nuestro Derecho, a diferencia de otros ordenamientos extranje-
ros, no establece un listado cerrado y taxativo de figurasjuridico-reales que, a
modo de rigido patrén, presenten un contenido de poder y de deber o limitativo
preestablecido e inalterable; todo lo contrario, impera entre nosotros un siste-
ma de numerus apertus o de serie abiertay meramente ejemplificativa de mol-
desjuridico-reales, en cuanto a su nimero y contenido particular, alos cuales
los sujetos pueden optar, aceptandolos sin mas como disponga la norma o
modificandolos en alguno de sus aspectos, segiin sus necesidades econémi-
cas (154). Seregulan, con mayor o menor profusion, por laley algunos moldes
juridico-reales, la gran mayoria, pero en ningln caso se prohibe la creacién
negocial de nuevos e innominados tipos —los Ilamados derechos reales atipi-
cos—, ni se impide la modificacion estructural o sustantiva de los tipificados
legalmente («y otros cualesquierareales, dice e articulo 2.2° LH in fine)(155).

se concibe como nuestro Derecho, tan escrupoloso en la cdificacion e ingreso de los
derechos inscribibles, permite que puedan adquirir naturaleza de verdaderos rangos hipo-
tecarios derechos inciertos, de eficacia dudosa y, muchas veces, de no fécil identificacion.
Los titulares de derechos que pueden ser objeto de inscripcion especia y separada, deben
cuidar directamente de su ingreso en € Registro. Su negligencia no ha de merecer espe-
cial proteccion» .

(154) Sobre este gpasionante tema destacan en nuestra doctrina y por estricto orden
cronolégico: OTERO Y VALENTIN, J.: «Limites generales en la determlnamon de los dere-
chos redes», en RDP, 1922, pags. 97 a 102, SERVAT ADUA, I. L.: «Derechos redes y
pactos de trascendencia real », en RCDI, 1948, pags. 755 a 769 Diez-Picazo, L.: «Auto-
nomia privaday derechos reales», en RCDI, 1976, pags. 273 a 305; FERNANDEZ-GOLFIN
APARICIO, A.: «Influencia de la précticaen la evolucion de la estructura de los derechos
reles», en RDN, 1989, pags. 51 a 198. Los pronunciamientosjurisprudenciales a respec-
to son abundantes (vid, por todos, DIEZ-PICAZO, L.: op.cit, pégs. 284 a 294 [articulo de
1976], y pags. 118 a 126 [de sus Fundamentos]) y, entre los més recientes, destaca la
Resolucion de 4 de marzo de 1993, que dice escueta pero tgjantemente: «No se duda de
gue en Espafia se permite la constitucion de nuevas figuras de derechos reales no espe-
cificamente previstas por € legisador (cfr. arts. 2.2° de la Ley Hipotecariay 7° de
Reglamento Hipotecario)».

(155) Rige, por tanto, € principio de autonomia de la voluntad en sede del Derecho
de Cosas (cfr. arts. 1.255y 1.258 CC, y arts. 392.2, 467, 470, 523, 594 y 598 CC), aunque,
por supuesto, dicha voluntad privada siempre habra de desenvolverse bgo la condicion
insalvable de que lafigura creada o aterada, a margen del nomen iuris que se le asigne,
obedezca en lo sustantivo alos parametros esenciales de toda situacion juridico-real: inme-
diatividad de poder respecto ala cosa, inherenciared y eficaciafrente aterceros, s setrata
de un derecho real, o establecimiento de una limitacion del poder en la cosa, adherida ala
mismay oponible erga omnes, S se trata de una simple cargareal, no atributiva de sefiorio
in re. Sobre este'y otros limites, vid., OTERO Y VALENTIN, J: op. Clt pags. 98 a 102; DIEZ-
PICAZO, L.: op.cit., p4g. 297 a 301; FERNANDIZ GOLFIN APARICIO, A op.cit., pag. 153 y ss.



890 ESTUDIOS

En este Ultimo sentido, referente a derechos reales especiales o atipicosy a
limitaciones excepcionales no necesarias, sino accidentales del derecho real a
inscribir, dispone el articulo 7 RH: «Conforme alo dispuesto en el articulo 2.°
de laLey, no solo deberan inscribirse |os titulos en que se reconozca, transmi-
ta, modifique o extinga el dominio o los derechos reales que en dichos parrafos
se mencionan derechos reales tipicos—, sino cualesguiera otros relativos a
derechos de la misma naturaleza—derechos real es atipicos, nuevos o sui gene-
ris—, asi como cualquier acto o contrato de trascendencia real que, sin tener
nombre propio en derecho. modifique, desde luego o en lofuturo, algunas de
las facultades del dominio sobre bienes inmuebles o inherentes a derechos
reales», es decir, titulos que, cualquiera que sea su denominacion, contengan
en su fondo material cargas reales extraordinarias y especiales que alteren el
tipico contenido objetivo, ya sea de poder, ya sea de deber, del dominio o de-
recho real objeto principal de lainscripcion y a que confieran carécter especia
0 novedoso. El derecho, en uno u otro sentido, modificado, sera objeto de ins-
cripcion, mas los elementos modificadores, no siendo objeto de inscripcion se-
parada, serén extremos mencionables en lainscripcidn del derecho que por elos
se conforma. Es decir, la mencion registral no seré la del derecho real creado
con ciertas peculiaridades o constituido ex novo, puesto que, siendo éste sus-
ceptible de inscripcion independiente (arts. 2 LH y 7 RH), debera ser debiday
directamente inscrito en el Registro de la Propiedad (arts. 605 y 606 CC, 1,13
y 32 LH). Laauténticamencion registral, y alacua se referia el texto exposi-
tivo de laLey de Reformade 1944, versara sobre las cldusulas, pactosy demés
acuerdos de trascendencia real que, de suyo, no formando parte del contenido
legal y de la extension limitativa natural del derecho real que se trate de inscri-
bir, alteran su contenido para reservarlo, condicionarlo, modificarlo o elimi-
narlo, erigiéndolo entonces en derecho real especial o atipico (156).

Asi sucede, por ejemplo, con la multipropiedad inmobiliaria, un supuesto
atipico de comunidad funciona que difiere de la copropiedad pro indiviso
tipificada en nuestro Derecho (articulo 392 y ss CC): En aguélla cabe la
exclusion definitiva tanto de la accion de division como del retracto legal de
comuneros (cfr. con arts. 400 y 1522 CC), y entre los multipropietarios se
distribuye temporalmente y por periodos € goce del inmueble de que se trate
através de unacuota-turno. La multipropiedad en si misma se inscribirg, mas

(156) Con anterioridad ala LH de 1944, segin OTERO Y VALENTIN, J: op.cit, péag.
102, & derecho rea nuevo podia ser inscrito 0 mencionado para que perjudicase a
tercero; pero ahora, derogado ya € anterior articulo 29 LH, solo es admisible como
registracion adecuada y eficaz su inscripcion. Necesaria es esta matizacion, porque GIME-
NEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf), pag. 243, favorable a estas menciones, habla sin distinguir
de «supuestos en los que la facultad o derecho que contiene la mencién no es un derecho
tipico, o bien constituye una facultad de trascendencia real que no puede tener acceso d
Registro en un titulo aidado o independiente de cuaquier otro.
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los pactos que la afectan, y que simultaneamente la convierten en comunidad
especial y sui generis, serén objeto de mencion registral (157).

Seran, por tanto, objeto de mencién, en cuanto afecten a contenido
activo de poder del derecho real inscrito, los gravamenes de retroventa,
tanteo, retracto y opcion —como condicion establecida en una clausula
accesoria del acto inscribible—, las sujeciones legitimarias, las causas y
gravamenes restitutorios, tales como las condiciones suspensivas y resolu-
torias —entre ellas, la afeccidon resolutoria por impago del precio aplazado

(157) Nos referimos a esta materia en nuestro trabgjo, realizado con ocasién de la
Resolucion de 4 de marzo de 1993, «La multipropiedad: su problemética ante el Registro
de la Propiedad», en RCDI, 1996, pags. 279 a 351, especidmente: pags. 291 a 301 (la
multipropiedad como comunidad funciond, sin accién de divisién [a pesar del articulo
400 CC] y s§n retracto legal de comuneros [a pesar del articulo 1522 CC]), pags. 310 a
317 (sobre la admision de la multipropiedad dentro del sistema de numerus apertus de
derechos reales), pags. 323 a 326 (acerca de menciones que han de ser registradas), y
pégs. 330 a 340 (sobre cuotaturno, estatutos y pactos de trascendencia real como objeto
de registracion).

(158) Resurge, nuevamente, e histérico supuesto de mencion contemplado en los
articulos 10y 11 LH anteriores. Bien es verdad que € articulo 10 LH vigente, acerca de
la consignacion registral de la cuantia del precio y su forma de pago, no dice ya «se hara
menciony», Sino que «se hard constar» seglin resulte del titulo (prueba de que no es estricta
mencion segin ROAN MARTINEZ, J.: op.cit., pég. 648, y la Resolucion de 27 de noviembre
de 1986); y que € articulo 11 LH se refiere a dla expresion del aplazamiento del pago»,
para decir a renglén seguido y de modo imperativo que «no surtird efectos en perjuicio
de tercero». Basandose en la Resolucion de 17 de enero de 1933, segin la cua «la parte
del precio que queda aplazada, tampoco puede estimarse como mencidn, Sino como una
condicién especia del contrato que se inscribe, de obligatoria constancia en la inscrip-
cién», la posterior de 30 de abril de 1958, ya consagrada la reforma de 1944, entendera
que «la expresidon del aplazamiento del pago no tiene @ carécter de una mencion en
sentido técnico, sino que es una circunstancia que forma parte del contenido del negocio
inscribible»; una circunstancia, afiade la doctrina, carente por si misma de trascendencia
real, porque asi lo impone d articulo 11 LH, aun a pesar de su consignacién en €
Registro, esterilizandola de cuaquier fuerza hipotecaria erga omnes (BONILLA ENCINA, J.
F.: «Titularidades limitadas. Publicidad registral de las condiciones», en RCDI, 1972, |,
pégs. 565 y 566; ROVIRA JAEN, F. J. «la condicion resolutoria y e Registro de la Pro-
piedad», en RCDI, 1967, 11, pég. 1675y 1676, GONZALEZ PALOMINO, J.: op.cit., pags. 312
a 315; ROCA SAST RE, R. M.: op.cit, pag. 383, sobre todo nota (1), manteniendo idéntica
opinion que anteriormente (pags. 328 y 329 [1941]); CHICO Y Ortiz, J. M.: op.cit., pag
689, CAMY SANCHEZ-CANETE, B.: op.cit., pag 829, MENCHEN BENITEZ, B.: op.cit, pégs.
833, 834 y 835 (de articulo de 1962), y pags. 162 y 163 (dd articulo de 1975); ROCA-
SASTRE MUNCUNILL, L.: op.cit, pags. 395y 396). Parece olvidar, sin embargo, estaopinién
que € propio articulo 11 LH permite que dicha situacion afecte a terceros no sdlo por la
hipoteca inscrita que garantice € crédito en cuestion, sino también «cuando se le dé ala
fdta de pago € carécter de condicion resolutoria explicita» (cfr. arts. 1504 CC, 37.1.°
LH y 59 RH). En ta caso, su menC|on en d ouerpo de la inscripcion sera incluso
requerida en virtud de los arts. 9.22 LH y 51.6 RH, porque ya no se trataria de una
simple obligacion cuya consignacion registral forme parte del contenido del negocio
inscribible, sno de una carga real que no es susceptible de inscripcion especial v sepa-
rada. Asi lo etiman GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf.), pag. 262; y findmente ROCA
SASTRE, R. M.: op.cit. (1968), pag. 119.
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(158)—, los gravamenes fideicomisarios, y la afeccion de bienes reservables
(159). Incluso, por lo que se refiere al contenido pasivo del derecho real
inscrito, podrian destacarse, como mencionables, los deberes —mal |lama-
das «obligaciones»>— ob rem o propter rem cuando sean creados conven-
cionalmente (cfr. arts. 392.2, 470, 594, 598 CC y 5.2.° LPH); ¢acaso no
podrian ser objeto de mencion en € cuerpo de la inscripcion del derecho
real a que se refieren y con € que conforman el estatuto juridico-real? En
cuanto tales deberes-limites nuevos y adicionales o modificativos de los
legalmente previstos (por norma dispositiva), se integren, como parte secun-
daria respecto a poder in re, en dicho régimen juridico-real a través de
unos estatutos o del titulo constitutivo, y siempre que incidan en € gercicio
del contenido —activo y/o pasivo— del derecho en cuestion, podran enton-
ces ingresar en el Registro de la Propiedad, aunque, no siendo inscribibles
especia ni autdnomamente, habrén de ser necesariamente mencionados. Una
mencién que incluso aseguraria, potenciandola, la propia exigibilidad erga
omnes del deber ob rem creado voluntariamente por las partes, especialmen-
te frente a los terceros adquirentes del derecho real moldeado en su gjer-
cicio por aquél, puesto que mencionado el deber juridico-real de origen
convencional, no podria dicho tercero alegar con eficacia —de buena fe—
ignorancia de lo que, simplemente establecido en los estatutos o en € titulo
constitutivo del derecho real en cuestion, no viene prevenido por la Ley, ni
estrictamente publicado en el Registro.

A esa necesidad de dar constancia de lo que activa o pasivamente deter-
mine el derecho inscrito responde precisamente el articulo 51.6a RH al exigir
gue en €l fondo y cuerpo de lainscripcion se haga «expresién cireunstaneia-
da de todo lo que, segin €l titulo, determine el mismo derecho o limite las
facultades del adquirente», debiéndose hacer de igual forma, pero con mayor
detalle —»copiéndose literalmente», dice el precepto—, en cuanto a las con-
diciones, suspensivas o resolutorias, que se hubiesen establecido en aquél;
todo ello con exclusion, claro esta, tanto de lo que, sin constituirse, receono-
cerse o estar previamente registrado, simplemente se relacione en dicho titulo

(159) Decia SERVAT ADUA, J.: op.cit., pag. 750, que «los pactos de trascendencia red
no se hallan sometidos a ninglin proceso de configuracion y surgen espontaneamente de
la voluntad para congtituir las mas variadas modaidades de los negocios juridicos», y
como tales (pégs. 766 a 768) se refiere areservas, modalidades y-limitaciones del derecho
inscrito, afirmando que, s bien (p&g. 767) «las servidumbres no seran objeto de mencion,
sino de inscripcién», (pags. 766 y 767) «los derechos reservados a favor ddl transmitente
del inmueble o congtituyente del derecho real deben mencionarse en la inscripcion. No
hay en esto la menor duda. La trasferencia no es total y hay que restar a adquirente lo
que € transmitente se reserva». Por su parte, GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf.), pags.
248 a 252, como mencidn registral de las limitaciones, se refiere a las condiciones, alas
reservas y a las cargas.
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(art. 51 .7a RH, segundo parrafo) (160), como de lo que carezca de trascen-
dencia real (articulo 51.6.%2 RH in fine).

Y, ¢qué importa que se mute € nomen, hablandose ahora de «expresién»
en vez de «mencidn»? Son varias las normas hipotecarias que, sobre estas y
otras circunstancias no inscribibles por si mismas, cambian su redaccion y
emplean términos como «expresion» o «hacer constar», en suplencia de los
precendentes «mencion» y «hacer mencion» (161). No es el dato literal, em-
pero, argumento contundente ni definitivo que denote la eliminacion de estas
menciones registrales; ya con anterioridad a la reforma hipotecaria de 1944,
algunos articulos hubo que experimentaron esa supresion y sustitucion del
vocablo «mencion» o de la expresion «hacer mencién» por otra equivalente,
mas no por ello se prohibid la préctica de las menciones, que, por € contra-
rio, continuaron vigentes (162). Y tras lareforma de 1944, el propio Ministro
de Justicia de aquel entonces, en su discurso leido €l 29 de diciembre de aquel
mismo afio ante las Cortes espafolas, decia que «en materia de menciones se
declara en la Ley expresamente que solo podran ser objeto de referencia
registral los derechos no susceptibles de inscripcion especial y separa-
da» (163). Empleaba como sinénimos los vocablos mencién y referencia re-
gistral; e idéntica equivalencia podria observarse si hubiese hablado de cons-
tancia, indicacion, cita o expresion registral (164).

(160) Y no dga de ser mencién por € hecho de que no refiera una situacion pasada,
sino condtituida en & mismo titulo que se inscribe. Asi quedd advertido en € epigrafe
11.2, conforme, sobre todo, a los articulos 7.2 LH 1869 y 1909, y 13 RH 1870.

(161) Mientras que en € articulo 20 LH 1909 la previa adjudicacion pro indiviso en
la inscripcion de los bienes hereditarios debia «mencionarse», ahora se dice que «habra
de expresarse» (articulo 20.5.2° LH). Asi lo observa con agrado ROAN MARTINEZ J:
op.cit., pag. 648. En materia de bienes reservables, la legidacion hipotecaria anterior, en
sede de hipoteca, se referia a su mencion registral (art. 141 RH 1861 «hacerse mencion
del titulo en que se funde € derecho alareservax; articulo 140.10.2 RH 1871 «d carécter
reservable de |os bienes se mencionaraen d fondo de lainscripcion...»); pero actuamente
e entiende que la cdidad de bienes rwervables se «hace congtar» (arts. 184.1, 185 in fne,
186, 189.1 in fine LH, y arts. 259, 260.2% y 6.2 y 265 RH) o que smplemente «se
consignara» (art. 265 RH)

(162) Dicho cambio Ilteral se ohservaria, sobre todo, en & Reglamento Hipotecario
de 1870: El articulo 140.10.%2 RH 1861 decia «se hard mencidn», y en € de 1870 se dira
«se hard asi constar»; por otra parte, seréh smplemente elimi nadas en @ RH de 1870 las
ausiones que ala mencion hacia e RH de 1861 en sus arts. 141 («mencién del titulo»),
325 («breve mencion de ela») y 333 («mencion»),

(163) AUNOS, E,: op.cit, pag.

(164) GIMENEZ ARNAU, E: op. C|t (Conf.), pag. 265: «No es util, ni necesario, ni
aconsgiable reducir € concepto de mencion quitandole su primitiva generalldad S =
limita..., toda la extension que pierde & concepto la ganarédn, con la misma ambiguedad
y variedad de acepciones, expresiones equivalentes: v. gratia, «expresion de derechos o
limitaciones», «consignacion de circunstancias», etcéterar. El propio ROCA SAST RE, R. M.
op.cit. (1954) pags. 370 Y 371, tras referirse a los articulos 9 LH y 51.7.2 RH, advierte
en cuanto a articulo 51.6.2 RH que «no obstante, a pesar de estas prevenciones legales,
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Al margen de cuestiones puramente Iéxicas, |0 sobresaliente de estas men-
ciones registrales, relativas a situaciones juridico-reales que, no siendo inscri-
bibles separadamente, gravan y condicionan el alcance y extension material
u objetivo del derecho real que se inscribe principal y especialmente, no es
solo su posibilidad, sino ademas su conveniencia como «requisito indispen-
sable», decia la Exposicion de Motivos de laley de 1944, puesto que respon-
den alos propios principios rectores e inspiradores de la reforma hipotecaria:
Se han de practicar por razones evidentes de exactitud registral, de paralelis-
mo entre Registro y realidad; luego, para evitar cualquier posible contradic-
ciéon o discrepancia que pudiera surgir entre e titulo y el Registro, siempre
tan indeseable como desconcertante por la inseguridad que origina (165). La
inscripcion en nuestro sistema, si bien difiere del modelo de transcripcion, es
por excelencia imagen del titulo, reflejo del acto o contrato referido a dere-
cho que se inscribe, y como tal debe plasmar —mencionar— todo lo que
determine excepcionalmente su entidad, maxime cuando, acorde con nuestro
sistema de numeras apertus, implique mutacion del tipo legal (166).

Son menciones que también inciden en la propia publicidad y cognosci-
bilidad erga omnes —«para dar a conocer la extension», dice e articulo
51.6. RH— del derecho atipico o especial que se inscribe —de ahi que sean
oponibles registralmente— (167); y que vienen exigidas por la especialidad,
es decir, por lo que se refiere a la necesaria y exacta determinacion del
derecho objeto de inscripcion registral, tanto de lo que suponga alteracion
material de su objeto (la cosa), como de lo que implique modificacién, en
més 0 en menos, de su contenido juridico activo de poder (in re) o pasivo de
deber y sujecion (ob rem o propter rem) (168). Precisamente, la perfecta

aln pueden producirse en lo sucesivo menciones propiamente dichas... porque, sea por lo
que fuere, es la misma legidlacion hipotecaria la que exige en determinados casos que se
expresen las cargas que aecten a los derechos a inscribir.

(165) Unarazon aducida de modo constante por GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf.),
pags. 247, 249 y 251, parajustificar la mencién de situaciones reales no susceptibles de
asiento auténomo. ]

(166) Como dice GIMENEZ ARNAU, E.: op.cit. (Conf.), pag. 233, «ainscripcion es un
reflgo del titulo, de suerte que los derechos reales no llegan a Registro con una confi-
guracion tipica —cual ocurre en otros sistemas—, Sno que a amparo de la libertad
contractual y del principio del numerus apertus, € asiento consigna —menciona— clau-
sulas, condiciones, cargas y limitaciones que modifican la extensién y los limites norma:
les de los derechos redes tipicos».

(167) Aunqgue con cierta ambiguedad, pues parece referirse a las menciones de dere-
chos inscribibles separadamente, Triay SANCHO, J: op.cit., pag. 163, considera que «la
utilidad de la mencion estriba en @ supuesto de que € transferente incumpla aquella obli-
gacion —ex articulo 175 RN—, dejando de dar conocimiento d tercero de la existencia de
aquellos gravamenes y derechos reales, en cuyo caso la preexistente mencion registral que
se hubiese realizado podria suplir la fata de cumplimiento de aquella obligacions.

(168 Con apoyo en la Exposicion de Motivos de la Ley de reforma de 1944, DE
Cossio Y CORRAL, A.: op.cit., pag. 284, dira, entonces, que «seria, sin embargo, erréneo
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descripcion objetivay sustantiva del derecho que se inscribe (arts. 9 LH y 51
RH), requerida a los efectos de una completa publicidad y oponibilidad hipo-
tecarias, representa uno de los limites minimamente exigibles que en nuestro
sistema aperturista toda voluntad negocial debe observar a congtituir una
situacion juridico-real innominada o peculiar (169).

Como colofén, y haciendo nuestras las palabras del Ministro de Justicia
don EDUARDO AUNOS, «en lo sucesivo y por las razones indicadas, slo se
admitira la mencion de los derechos que afectando al inscrito no puedan,
por razén de su naturaleza, ser susceptibles de inscripcién especial y sepa-
rada» (170). En cambio, «los derechos reales perfectos, aptos para figurar
en el Registro bajo asiento especial, no pueden mencionarse; deben inscri-
birse». Y s tales derechos fuesen inciertos, imperfectos o defectuosos, se
les entendera negada la inscripcion y, por supuesto, la mencién. A lo mas,
podran ser anotados preventivamente cuando asi 1o permita el articulo 42.9.°
Ley Hipotecaria y concordantes, pero en ninglin caso se podra recurrir,
como mecanismo supletorio de acceso registral, a su mencion. Porque fue-
ron estas Ultimas menciones, y no aquéllas, las verdaderamente perturbado-
ras del sistema registral y contrarias en su permision al principio de lega-
lidad y a la deseable claridad del Registro (171). Asi lo presagidé en 1926,
cuando reinaban todas las menciones y con pleno esplendor, don FERNANDO
CAMPUZANO Y HORMA, quien ya por entonces abogo por la supresiéon de las
menciones referidas a derechos inscribibles separada y especialmente, y por
la subsistencia de las menciones de derechos no susceptibles de inscripcion
especial y separada (172).

e pensar que estos preceptos —refiriéndose a los arts. 29, 98 y DT1.* LH— habian
conseguido la total eliminacion de las menciones de derechos en € Registro de la Pro-
piedad... porque la misma técnica de nuestro Registro, exige necesariamene a veces, en
la descripcion de fincas y derechos, la mencién de otros derechos que pueden gravar
aquéllas» (el subrayado es nuestro).

(169) Asi, entre otros, DiEz-Picazo, L.: op.cit., pags. 298 y 299; CRISTOBAL MONTES,
A.: op.cit., pag. 264; FERNANDEZ-GOLFIN APARICIO, A.: op.cit., pags. 67 y 68.

(170) AUNOCS, E.: op.cit.,, pag. 14. También la Resolucion de 22 de noviembre de
1945 reconoce que «en lo sucesivo solo se admitird en & Registro la mencion de derechos
que afectando d_ inscrito no puedan ser objeto de inscripcion especia y separadar.

(171) AUNQCS E. op.cit., pag. 14, y aflade. «En cambio, aguellos —derechos— que
fueren inciertos, de eficacia dudosa, carentes de algunos de los requisitos que la Ley
sefidla para su inscripcion, no podrén ingresar en € Registro mientras su naturaeza,
alcance y vaidez no estén suficientemente determinados».

(172) CAMPUZANO Y HORMA, F.: op.cit, pég. 331 y 332, quien concluye «que
seria conveniente suprimir las menciones de derechos que pueden ser inscritos de
una manera especial y separada, sobre todo teniendo en cuenta como argumento fina que
esos derechos serén defendidos por la inscripcion cuando los interesados quieran, y s
éstos rehusan la proteccion amplia y completa que la ley les otorga, no hay para qué
preocuparse de acogerlos a la garantia limitada e imperfecta que —a ellos— aplica la
mencion».
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Hoy, pues, en honor a la verdad, sdlo queda elogiar la aspiracion pro-
puesta de lege ferenda por dicho hipotecarista, y llevada a efecto de lege
data en 1944.
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