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El Registro de la Propiedad visto por un Arquitecto.

Damos por sentado, entre otras muchas cosas, que el sol saldré cada mafiana y que si se
cumplen unas condiciones previas, un Banco o Caja dara al promotor el dinero necesario para
construir, y luego lo recuperara de los compradores con los correspondientes intereses; pero la
cosa no es tan obvia, aungue nos cueste trabajo imaginarlo, la situacién podria ser muy distinta.
De hecho hace unos meses estuve en Uruguay donde practicamente no se construye porque no
hay hipotecas como consecuencia de la desaparicion a raiz de un escandalo financiero, del
Banco Hipotecario, Unica institucién que daba crédito con garantia real; (los que somos mayores,
recordamos, sin duda, los tiempos en que también en Espana las hipotecas las daba casi en
exclusiva el “Banco Hipotecario” desaparecido como tal desde hace anos, afortunadamente en

aras de la libre competencia bancaria y no por otro tipo de problema).

Para que haya hipotecas es necesario que exista un sistema suficientemente seguro de acreditar
la propiedad y de anotar que ésta aungue sea transmitida, responde del crédito hipotecario,
independientemente de la voluntad de los que pacten la transmision, esa es la seguridad que

proporciona el Registro de la Propiedad y a ello me referiré mas adelante.

Ademas de los créditos hipotecarios, lo que los arquitectos sabemos de los Registros de la
Propiedad (de los Registros Mercantiles sabemos menos aun), deriva de nuestra condicion de

consumidores y generadores de informacion que afecta a las propiedades.

El sistema de Notarias y Registros deja constancia de los derechos de propiedad y de las
circunstancias que pueden afectarles; los arquitectos vivimos de modificar la propiedad y por
tanto estamos interesados en el sistema, en la medida en que proporciona informacion previa al
desarrollo de un proyecto, identifica propietarios cuando hacemos planeamiento y finalmente

porque el fruto de nuestra actividad acaba llegando de una u otra forma, al sistema registral.

La verdad es que como consumidores de informacion raramente acudimos al Registro de la
Propiedad, a menos que estemos muy directamente implicados en el proceso de promocion (lo
que no es habitual), ya que la informacién que precisamos para redactar un proyecto: geometria
de la parcela o el edificio sobre el que vamos a actuar, calificacién urbanistica, posible proteccion,

no suele estar en el Registro, o al menos no es seguro que éste.
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Lo que podemos encontrar en el Registro, aparte de consideraciones sobre la propiedad vy
posibles cargas, (de lo que ya se habra preocupado el promotor) es la existencia de
servidumbres, lo que no suele ser bueno, porque de acuerdo con la Ley de Murphy es mucho
mas probable que nuestro predio sea sirviente que dominante, aunque matematicamente la
probabilidad debe ser la misma. Pero ni siquiera la no existencia de servidumbres inscritas nos
puede dar la seguridad de que no existan servidumbres de hecho que condicionen el proyecto,
unas veces por imposicidon municipal y otras para evitar larguisimos litigios (de hecho el
Ayuntamiento de Madrid obliga a completar patios aunque no haya Escritura de Mancomunacion

y, con frecuencia, a respetar luces y vistas de ventanas abiertas ilegalmente en medianerias).

El procedimiento registral de descripcion de la propiedad carece de la imprescindible precision
para nuestro trabajo que soélo se encuentra en la informacion grafica (hay un proverbio chino que
dice “una imagen vale por diez mil palabras”, diez mil palabras equivalen en términos de cantidad
de informacién a una imagen de 100 K de resolucién, méas que suficientes para un dibujo de linea,

pero no he encontrado nunca una descripcion registral tan larga).

La informacién sobre proteccion del patrimonio pese a suponer una clara limitacion al valor de la
propiedad no siempre llega al registro por negligencia de las administraciones que la otorgan
(més bien deberia decir imponen, ya que desgraciadamente las disposiciones de proteccidon no
suelen ir unidas a de los incentivos econémicos que debieran acompanarlas ya que si la sociedad
cree que un bien privado debe ser protegido, debe correr con las consecuencias econémicas de

la proteccion y no imponérselas al propietario).

El planeamiento y en general las disposiciones urbanisticas que suponen limitaciones al uso de la
propiedad y por tanto afectan al derecho a disponer de ella, no tienen un facil camino de entrada
en el registro; determinadas actuaciones urbanisticas como parcelaciones, agrupaciones, juntas
de compensacion... tienen una traduccién necesaria en inscripciones registrales, pero no esta
prevista la manera de introducir en el Registro, disposiciones urbanisticas de caracter general o

que afecten a miles de propiedades sin que cambie ni su titular ni su realidad fisica.

En nuestra faceta de urbanistas, la informacién sobre planeamientos anteriores encuentra mas
facilmente acudiendo a las fuentes municipales, y la informacién registral se emplea Unicamente
para las notificaciones preceptivas, a no ser que sea preciso constituir una Junta de
Compensacion, en cuyo caso los aspectos juridicos pasan a ser claramente dominantes en el

pproceso.

En lo relativo a la generacion de informacion, los arquitectos definimos la obra nueva y los
distintos locales en que se divide un edificio de cuyas superficies resultan sus coeficientes de

propiedad asi como los eventuales servidumbres que los afectan .
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El sistema obliga a describir de forma literaria los distintos locales del edificio, y solo desde hace
pocos anos es necesaria una certificacion del arquitecto, que sirve al tiempo para dar una mayor
fiabilidad a la descripcion del bien y para asegurar la adecuacion de lo construido a la licencia en

evitacion de construcciones ilegales.

De hecho, la declaracion de obra nueva obliga a preparar una doble documentacién, la registral y
la catastral, la intervencion mayor o menor de los arquitectos en su confeccion, depende de sus
compromisos con el promotor y en la medida en que intervienen, al ser los que mejor conocen la

obra, aseguran la fiabilidad de la informacion.

Por lo demas, los arquitectos vemos los Registros de la Propiedad como algo que tiene que ver
con el derecho y los abogados, y los arquitectos y los técnicos en general, solemos adoptar dos
posiciones extremas sobre todo lo que tenga que ver con el derecho: los mas, no queremos
saber nada y cerramos la mente a cuestiones que son generalmente de sentido comun, aunque
expresadas con un lenguaje innecesariamente hermético; los menos, una vez descubierto el
mundo del derecho, nos convertimos en celosos leguleyos, generalmente bastante malos,

extrayendo sorprendentes conclusiones de cualquier punto o coma de un escrito.

Es curiosa la ausencia en la formacion primaria y secundaria de aquello que mas afecta a
nuestras vidas: la medicina (nuestra salud) y el derecho (nuestras relaciones con los demas) y
esa carencia de formacion bésica incentiva en unos casos el desinterés y en otros el interés
excesivo (participé hace afos en una comisién para establecer los contenidos de alguno de los
planes de bachillerato ya extintos y después de intentar inltimente que se subsanara esta
carencia que les parecia natural a los matematicos, fisicos y gedlogos que integraban la
Comision, saqué la conclusion de que la ensefanza secundaria se compone de aquellas materias
cuyos licenciados no tienen otra salida profesional que la ensefanza, 1o que no es el caso de

médicos y abogados).

Mi relacion con el derecho es muy temprana y tiene una raiz familiar; mi padre Ramoén Aroca era
Notario y uno de mis tios Ricardo Hernandez-Ros, Registrador de la Propiedad, nunca ejercieron
en la misma localidad, lo que les permiti6 mantener siempre una excelente relacién muy por

encima de la habitual entre cufados.

Como cuando yo era nifo no habla television, el tema de las conversaciones familiares era
necesariamente la actividad de los distintos miembros de la familia y pese a no ser una persona
especialmente comunicativa, mi padre hablaba mucho mas de su actividad profesional, de lo que
yo 1o he hecho con mis hijos y el Registrador de la Propiedad de turno aparece muy pronto en mis
recuerdos como uno de los factores que mantenian activa su Ulcera de estbmago (debo aclarar
que no todos los Registradores eran perversos y de que en opinién de mi padre, ademas de mi
tio Ricardo, habla al menos otros dos registradores excelentes e incluso creo que una vez

coincidié con uno de ellos).
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Agradezco a mi padre entre otras muchas cosas, el no haber caido en mi percepcion del
derecho, en ninguno de los dos extremos que antes mencionaba que acechan a los técnicos (iba
a escribir “no abogados”, pero los arquitectos e ingenieros que conozco que ademas son
abogados, son aun peores que los aficionados y sueltan unos latinajos tremendos sin venir a
cuento), y aunque no se me ocurre creerme abogado, creo que si uno entiende las ecuaciones
diferenciales puede entender los documentos legales (la inversa es curiosamente mas discutible
aunqgue no debiera serlo) y todo documento legal puede discutirse sin faltar al debido respeto a

los profesionales del derecho.

Lo que tengo como cierto, desde pequefo, en relacion con los Registros de la Propiedad es que
son una de las piezas mediante las que mentes ilustradas trataban trabajosamente (y en general
con poco éxito) de modernizar la sociedad espafiola en nuestro atormentado siglo XIX, con una
serie de piezas de legislacion extraordinariamente bien concebidas y escritas que siguen en
nuestros dias, con pocos y no siempre afortunados cambios, como bases de un sistema de

derechos, deberes y garantias que han trascendido a republicas, dictaduras y monarquias.

El Cédigo Civil es sin duda la pieza clave de la regulacion de las relaciones entre los ciudadanos,
pero no le va a la zaga la Ley Hipotecaria y la Institucidn del Sistema de Notarias y Registros, para
proporcionar la necesaria seguridad juridica a la propiedad rustica y urbana y a los préstamos
con garantia real (conviene tal vez aclarar para los no juristas que “real” nada tiene que ver con la
monarquia sino que viene del latin res/rei: cosa) que es tan seguro que permite los créditos

hipotecarios mas baratos de Europa.

El sistema que se entendié mas seguro para garantizar los derechos, y ha demostrado serlo, de
anotar lo que concierne a los derechos de propiedad de un bien inmueble en libros con hojas
numeradas correlativamente y sin huecos no era muy operativo a efectos impositivos y hacienda
no abandond la elaboraciéon de su propia informacion “el catastro” menos fiable pero mas
accesible y ademés con una base grafica, bastante cutre en tiempos, que ha ido evolucionando y
Ultimamente informatizandose hasta haberse convertido en una fuente bastante fiable que
proporciona informacioén Util para los arquitectos (los registros de las grandes ciudades también

tienen ahora bases informaticas que facilitan la blusqueda).

Para un observador no conocedor del tema, resulta cuanto menos curiosa esta dualidad de
informacién, registral y catastral, sobre las propiedades, no siempre coincidente por otra parte.
Cuando me he interesado por la cuestion, aparece la explicacion de que el Registro de la
Propiedad es un registro de derechos, mientras que la base catastral tiene un fin impositivo

claramente distinto y por si fuera poco, dependen de distintos Ministerios.

Queda dicho que el sistema elegido para garantizar la fiabilidad de las inscripciones era fantastico
para el siglo XIX y era tan bueno que funciona tan perfectamente para aquello para lo que fue

creado, la garantia de los préstamos hipotecarios, la titularidad de los bienes y la seguridad de los
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derechos que, al igual que los tiburones y los cocodrilos, no han evolucionado. Sin embargo, y no
es de ahora, la Ultima mitad del siglo XX ha traido nuevas limitaciones a la propiedad que afectan

profundamente su valoracion.

Una sociedad moderna considera que determinados parajes naturales deben ser protegidos,
prohibiendo o limitando la posibilidad de construir en ellos; que determinados edificios deben ser
protegidos, unas veces integramente, otras manteniendo algunos de sus elementos o limitando

las modificaciones de que pueden ser objeto.

Por otra parte el crecimiento y la transformacion de las ciudades se ordena y controla mediante el

planeamiento que establece limitaciones evidentes al derecho de construir.

Tanto la proteccién como el planeamiento suponen afecciones a la propiedad, que no existian en
el momento de la creacién del sistema de registros y no es que no encuentren acomodo en él,
sino que no hay una via clara de entrada en el sistema, bien sea por dejacion de las
administraciones que con frecuencia no dan los pasos necesarios para la inscripcion registral, ni
siquiera de altos grados de proteccion de determinados bienes inmuebles o parajes naturales,
bien por la dificultad real de proceder a las miles de inscripciones a que darfan lugar modestos

cambios de planeamiento.

El sistema de registros de la propiedad fue hace ya casi 150 afos un elemento clave en la
modernizacion del pais y estd en mejores condiciones que ningln otro para volver a ser un
instrumento de progreso, para ello tendria que encontrar una manera eficaz de colaborar con la
base de informacion catastral (no tiene sentido elaborar un sistema alternativo) y de integrar con
seguridad informacién en lo relativo a la eventual proteccion del bien inscrito y a su calificacion
urbanistica y todo ello deberia hacerse sin perder la tradicional fiabilidad en cuanto a los derechos
que es el principal activo del sistema registral, pero mejorando y haciendo mas fiable la

informacion sobre el objeto.

Y para terminar una cuestion personal mas, recuerdo a mi padre en sus Ultimos afios de ejercicio
como notario, midiendo planos y quejandose de que los arquitectos no calculaban bien los
coeficientes de propiedad (yo suelo hacer yo mismo las descripciones de los locales, para las
declaraciones de obra nueva porque no estoy seguro de que los notarios vayan a interpretar bien

los planos).



