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§1  DECRETO DE 8 DE FEBRERO DE 1946 POR EL QUE SE 
APRUEBA LA NUEVA REDACCIÓN OFICIAL DE LA LEY HIPO-

TECARIA

(«BOE» núm. 58, de 27 de febrero de 1946)

EXPOSICIÓN

La Ley de treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y 
cuatro, que introduce considerables reformas en el derecho 
hipotecario, autoriza al Gobierno en su Disposición adicional 
segunda para publicar, en el plazo máximo de un año, una 
nueva redacción de la Ley Hipotecaria, cuya finalidad debe 
consistir en armonizar debidamente los textos legales vigen-
tes, en abreviar el contenido de los asientos del Registro, sin 
mengua de los principios fundamentales del sistema, y en dar 
a los preceptos legales una más que adecuada ordenación sis-
temática y la necesaria unidad de estilo, sirviendo de base para 
todo ello, además de las disposiciones de la Ley Hipotecaria y 
la de su Reforma, las del Reglamento, la jurisprudencia del 
Tribunal Supremo y la doctrina de la Dirección General de los 
Registros y del Notariado.

Tan difícil y delicada tarea ha sido acometida por el Ministro que 
suscribe desde el momento mismo en que se posesionó de su 
cargo, cuando iban ya transcurridos casi ocho de los doce meses 
del plazo concedido por las Cortes para la publicación de la 
nueva Ley.

La Comisión designada al efecto en el Centro directivo corres-
pondiente ha consagrado actividad sin tasa, en una labor cons-
tante, a dar cima, dentro del término legal, al arduo trabajo que 
le fue encomendado; y fruto de su celo es el texto refundido 
que por este Decreto se sanciona.

Ateniéndose con fidelidad a las directrices señaladas por la Ley 
de mil novecientos cuarenta y cuatro, el nuevo texto se limita a 
dar cumplimiento a lo que ésta determina como normas inexcu-
sables de su redacción.
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Se ha introducido, a tal fin, una nueva ordenación de los títulos 
de la Ley para darles más sistemática distribución, colocando en 
primer término todos los relativos a las materias sustantivas y 
dejando para el final los atinentes a la parte adjetiva y orgánica, 
reguladora de la Dirección General y del Cuerpo de Registrado-
res. Y aunque el nuevo texto comprende menor número de artí-
culos que el anterior, se ha procurado conservar la misma 
numeración a los más importantes y más frecuentemente cita-
dos en sentencias y resoluciones, no sólo por respeto, que 
podría pecar de excesivo, a una tradición, sino también por faci-
litar en lo futuro el conocimiento y aplicación de la doctrina juris-
prudencial relativa a las materias reguladas por aquellos 
artículos.

Han sido trasladados al nuevo texto algunos preceptos regla-
mentarios, de indudable jerarquía legislativa, tales como los 
referentes a la competencia por razón de circunscripción territo-
rial de los Registros y a la salvaguardia judicial de sus asientos; 
y del mismo modo, numerosos artículos de la Ley, de simple 
contenido ordenancista o de detalle, han sido suprimidos para 
su incorporación al Reglamento, por considerarse que, si era 
lógica su inclusión en la Ley primitiva, cuando por vez primera 
se implantaba en España la institución del Registro, resultaba 
inconveniente mantenerlos ahora, dado su evidente carácter 
reglamentario.

Asimismo, se ha procurado, en lo posible, unificar el estilo de las 
dos Leyes refundidas, mediante leves correcciones gramaticales 
y sustituciones de locuciones y vocablos arcaicos o en desuso en 
la actual nomenclatura jurídica; si bien para una labor minuciosa 
y acertada en tal sentido habría sido necesario contar con el 
tiempo suficiente para nuevas revisiones de la redacción del 
texto.

En cuanto a la mayor brevedad de los asientos del Registro, 
aspiración expresada por el legislador en armonía con las exi-
gencias modernas, que requieren la máxima sencillez y claridad 
en las fórmulas de inscripción, el nuevo texto simplifica no sólo 
la redacción de los asientos principales, en los que se refleja el 
historial del dominio y de los derechos reales sobre inmuebles, 
sino también la del asiento de presentación, cuya importancia 
es tan capital en nuestro sistema inmobiliario. La reducción al 
mínimo de los requisitos formales de todos los asientos, sin 
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menoscabo de los principios esenciales del sistema, unida a la 
supresión de las menciones de derechos que pueden y deben 
ser objeto de inscripción especial, así como la eliminación de los 
derechos de naturaleza netamente personal u obligacional del 
ámbito inmunizante del Registro, han de contribuir poderosa-
mente a la claridad de éste y a facilitar su publicidad, haciéndolo 
más asequible al directo conocimiento de los interesados.

Se han incorporado a la nueva Ley en su integridad los precep-
tos de la de reforma de mil novecientos cuarenta y cuatro, casi 
literalmente o con pequeñas correcciones de estilo, y alguno de 
ellos con nueva ordenación sistemática. Ocioso sería tratar de 
explicar la profundidad y sustancia de las modificaciones e inno-
vaciones que estos nuevos artículos introducen en el conjunto 
de la legislación hipotecaria, pues fueron explicadas y puestas 
de relieve en la magistral exposición de motivos de la referida 
Ley de mil novecientos cuarenta y cuatro.

Haciendo uso de las facultades concedidas por el legislador al 
Ministerio de Justicia en orden a la organización territorial de los 
Registros y a la regulación del Estatuto Orgánico de los Regis-
tradores, se han incluido en el nuevo texto los preceptos indis-
pensables para armonizarlos con las disposiciones vigentes y 
especialmente para llevar a la práctica el expreso mandato legis-
lativo referente a la sustitución de las clases de los Registros por 
las categorías personales de los Registradores. Con el nuevo 
texto, que regula de modo definitivo estas materias, se agota y 
consume la autorización concedida por el legislador; y de este 
modo las nuevas normas que establecen el régimen orgánico de 
los funcionarios que sirven los Registros adquieren su tradicional 
rango legislativo.

Cumpliendo, pues, dentro de los estrictos límites y plazo prede-
terminados el mandato de las Cortes, el Ministro que suscribe 
tiene el honor de someter a la aprobación del Jefe del Estado y 
de su Consejo de Ministros el adjunto proyecto de

DECRETO

A propuesta del Ministro de Justicia, de conformidad con el 
Consejo de Estado y previa deliberación del Consejo de Minis-
tros
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DISPONGO:

Artículo único.

Se aprueba la nueva redacción oficial de la Ley Hipotecaria y se 
autoriza al Ministro de Justicia para que, en cumplimiento de lo 
ordenado por la segunda disposición adicional de la Ley de 
treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y cuatro, y en 
el artículo único de la Ley de treinta y uno de diciembre de mil 
novecientos cuarenta y cinco, publique el texto adjunto en el 
Boletin Oficial del Estado.

Así lo dispongo por el presente Decreto, dado en Madrid a ocho 
de febrero de mil novecientos cuarenta y seis.

Francisco Franco

El Ministro de Justicia,

Raimundo Fernández-Cuesta y Merelo
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LEY HIPOTECARIA

TÍTULO I

Del Registro de la Propiedad y de los títulos sujetos a ins-
cripción

Artículo 1.

El Registro de la Propiedad tiene por objeto la inscripción o 
anotación de los actos y contratos relativos al dominio y demás 
derechos reales sobre bienes inmuebles.

Las expresadas inscripciones o anotaciones se harán en el Regis-
tro en cuya circunscripción territorial radiquen los inmuebles.

Los asientos del Registro practicados en los libros que se deter-
minan en los artículos doscientos treinta y ocho y siguientes, en 
cuanto se refieran a los derechos inscribibles, están bajo la sal-
vaguardia de los Tribunales y producen todos sus efectos mien-
tras no se declare su inexactitud en los términos establecidos en 
esta Ley.

Artículo 2.

En los Registros expresados en el artículo anterior se inscribirán:

Primero.  Los títulos traslativos o declarativos del dominio de 
los inmuebles o de los derechos reales impuestos sobre los 
mismos.

Segundo.  Los títulos en que se constituyan, reconozcan, trans-
mitan, modifiquen o extingan derechos de usufructo, uso, habi-
tación, enfiteusis, hipoteca, censos, servidumbres y otros 
cualesquiera reales.

Tercero.  Los actos y contratos en cuya virtud se adjudiquen a 
alguno bienes inmuebles o derechos reales, aunque sea con la 
obligación de transmitirlos a otro o de invertir su importe en 
objeto determinado.

Cuarto.  Las resoluciones judiciales en que se declaren la ausen-
cia o el fallecimiento o afecten a la libre disposición de bienes 
de una persona, y las resoluciones a las que se refiere el párrafo 
segundo del artículo 755 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Las 
inscripciones de resoluciones judiciales sobre medidas de apoyo 



16

realizadas en virtud de este apartado se practicarán exclusiva-
mente en el Libro sobre administración y disposición de bienes 
inmuebles.

Quinto.  Los contratos de arrendamiento de bienes inmuebles, 
y los subarriendos, cesiones y subrogaciones de los mismos.

Sexto.  Los títulos de adquisición de los bienes inmuebles y 
derechos reales que pertenezcan al Estado, o a las corporacio-
nes civiles o eclesiásticas, con sujeción a lo establecido en las 
leyes o reglamentos.

Artículo 3.

Para que puedan ser inscritos los títulos expresados en el artículo 
anterior, deberán estar consignados en escritura pública, ejecu-
toria, o documento auténtico expedido por autoridad judicial o 
por el Gobierno o sus agentes, en la forma que prescriban los 
reglamentos. También podrán ser inscritos los títulos expresados 
en el artículo anterior en virtud de testimonio del auto de homo-
logación de un plan de reestructuración, del que resulte la ins-
cripción a favor del deudor, de los acreedores o de las partes 
afectadas que lo hayan suscrito o a los que se les hayan exten-
dido sus efectos.

Artículo 4.

También se inscribirán en el Registro los títulos expresados 
en el artículo segundo, otorgados en país extranjero, que 
tengan fuerza en España con arreglo a las leyes, y las ejecu-
torias pronunciadas por Tribunales extranjeros a que deba 
darse cumplimiento en España, con arreglo a la Ley de Enjui-
ciamiento Civil.

Artículo 5.

Los títulos referentes al mero o simple hecho de poseer no serán 
inscribibles.
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TÍTULO I I

De la forma y efectos de la inscripción

Artículo 6.

La inscripción de los títulos en el Registro podrá pedirse indis-
tintamente:

a)	 Por el que adquiera el derecho.

b)	 Por el que lo transmita.

c)	 Por quien tenga interés en asegurar el derecho que se deba 
inscribir.

d)	 Por quien tenga la representación de cualquiera de ellos.

Artículo 7.

La primera inscripción de cada finca en el Registro de la Propie-
dad será de dominio y se practicará con arreglo a los procedi-
mientos regulados en el Título VI de esta Ley.

El titular de cualquier derecho real impuesto sobre finca cuyo 
dueño no hubiere inscrito su dominio, podrá solicitar la inscrip-
ción de su derecho con sujeción a las normas prescritas en el 
Reglamento.

Artículo 8.

Cada finca tendrá desde que se inscriba por primera vez un 
número diferente y correlativo.

Las inscripciones que se refieran a una misma finca tendrán otra 
numeración correlativa y especial.

Se inscribirán como una sola finca bajo un mismo número:

Primero.  El territorio, término redondo o lugar de cada foral 
en Galicia o Asturias, siempre que reconozcan un solo dueño 
directo o varios proindiviso, aunque esté dividido en suertes o 
porciones, dadas en dominio útil o foro a diferentes colonos, si 
su conjunto se halla comprendido dentro de los linderos de 
dicho término.

Se estimará único el señorío directo para los efectos de la ins-
cripción, aunque sean varios los que, a título de señores direc-
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tos, cobren rentas o pensiones de un foral o lugar, siempre que 
la tierra aforada no se halle dividida entre ellos por el mismo 
concepto.

Segundo.  Toda explotación agrícola, con o sin casa de labor, 
que forme una unidad orgánica, aunque esté constituida por 
predios no colindantes, y las explotaciones industriales que for-
men un cuerpo de bienes unidos o dependientes entre sí.

Tercero.  Las fincas urbanas y edificios en general, aunque per-
tenezcan a diferentes dueños en dominio pleno o menos pleno.

Cuarto.  Los edificios en régimen de propiedad por pisos cuya 
construcción esté concluida o, por lo menos, comenzada.

En la inscripción se describirán, con las circunstancias prescri-
tas por la Ley, además del inmueble en su conjunto, sus distin-
tos pisos o locales susceptibles de aprovechamiento 
independiente, asignando a éstos un número correlativo, 
escrito en letra y la cuota de participación que a cada uno 
corresponde en relación con el inmueble. En la inscripción del 
solar o del edificio en conjunto se harán constar los pisos mera-
mente proyectados.

Se incluirán además aquellas reglas contenidas en el título y en 
los estatutos que configuren el contenido y ejercicio de esta 
propiedad.

La inscripción se practicará a favor del dueño del inmueble cons-
tituyente del régimen o de los titulares de todos y cada uno de 
sus pisos o locales.

Quinto.  Los pisos o locales de un edificio en régimen de pro-
piedad horizontal, siempre que conste previamente en la ins-
cripción del inmueble la constitución de dicho régimen.

Artículo 9.

El folio real de cada finca incorporará necesariamente el 
código registral único de aquélla. Los asientos del Registro 
contendrán la expresión de las circunstancias relativas al 
sujeto, objeto y contenido de los derechos inscribibles según 
resulten del título y los asientos del registro, previa calificación 
del Registrador. A tal fin, la inscripción contendrá las circuns-
tancias siguientes:
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a)	 Descripción de la finca objeto de inscripción, con su situa-
ción física detallada, los datos relativos a su naturaleza, 
linderos, superficie y, tratándose de edificaciones, expre-
sión del archivo registral del libro del edificio, salvo que 
por su antigüedad no les fuera exigible. Igualmente se 
incluirá la referencia catastral del inmueble o inmuebles 
que la integren y el hecho de estar o no la finca coordi-
nada gráficamente con el Catastro en los términos del 
artículo 10.

Cuando conste acreditada, se expresará por nota al margen 
la calificación urbanística, medioambiental o administrativa 
correspondiente, con expresión de la fecha a la que se 
refiera.

b)	 Siempre que se inmatricule una finca, o se realicen opera-
ciones de parcelación, reparcelación, concentración parce-
laria, segregación, división, agrupación o agregación, 
expropiación forzosa o deslinde que determinen una reor-
denación de los terrenos, la representación gráfica georre-
ferenciada de la finca que complete su descripción literaria, 
expresándose, si constaren debidamente acreditadas, las 
coordenadas georreferenciadas de sus vértices.

Asimismo, dicha representación podrá incorporarse con 
carácter potestativo al tiempo de formalizarse cualquier 
acto inscribible, o como operación registral específica. En 
ambos casos se aplicarán los requisitos establecidos en el 
artículo 199.

Para la incorporación de la representación gráfica de la finca 
al folio real, deberá aportarse junto con el título inscribible 
la certificación catastral descriptiva y gráfica de la finca, 
salvo que se trate de uno de los supuestos en los que la ley 
admita otra representación gráfica georreferenciada alter-
nativa.

En todo caso, la representación gráfica alternativa habrá de 
respetar la delimitación de la finca matriz o del perímetro 
del conjunto de las fincas aportadas que resulte de la carto-
grafía catastral. Si la representación gráfica alternativa afec-
tara a parte de parcelas catastrales, deberá precisar la 
delimitación de las partes afectadas y no afectadas, y el con-
junto de ellas habrá de respetar la delimitación que conste 
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en la cartografía catastral. Dicha representación gráfica 
deberá cumplir con los requisitos técnicos que permitan su 
incorporación al Catastro una vez practicada la operación 
registral.

La representación gráfica aportada será objeto de incorpo-
ración al folio real de la finca, siempre que no se alberguen 
dudas por el Registrador sobre la correspondencia entre 
dicha representación y la finca inscrita, valorando la falta de 
coincidencia, siquiera parcial, con otra representación grá-
fica previamente incorporada, así como la posible invasión 
del dominio público.

Se entenderá que existe correspondencia entre la repre-
sentación gráfica aportada y la descripción literaria de la 
finca cuando ambos recintos se refieran básicamente a la 
misma porción del territorio y las diferencias de cabida, si 
las hubiera, no excedan del diez por ciento de la cabida 
inscrita y no impidan la perfecta identificación de la finca 
inscrita ni su correcta diferenciación respecto de los colin-
dantes.

Una vez inscrita la representación gráfica georreferenciada 
de la finca, su cabida será la resultante de dicha represen-
tación, rectificándose, si fuera preciso, la que previamente 
constare en la descripción literaria. El Registrador notifi-
cará el hecho de haberse practicado tal rectificación a los 
titulares de derechos inscritos, salvo que del título presen-
tado o de los trámites del artículo 199 ya constare su noti-
ficación.

A efectos de valorar la correspondencia de la representa-
ción gráfica aportada, en los supuestos de falta o insuficien-
cia de los documentos suministrados, el Registrador podrá 
utilizar, con carácter meramente auxiliar, otras representa-
ciones gráficas disponibles, que le permitan averiguar las 
características topográficas de la finca y su línea poligonal 
de delimitación.

Todos los Registradores dispondrán, como elemento auxi-
liar de calificación, de una única aplicación informática 
suministrada y diseñada por el Colegio de Registradores e 
integrada en su sistema informático único, bajo el princi-
pio de neutralidad tecnológica, para el tratamiento de 
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representaciones gráficas, que permita relacionarlas con 
las descripciones de las fincas contenidas en el folio real, 
previniendo además la invasión del dominio público, así 
como la consulta de las limitaciones al dominio que pue-
dan derivarse de la clasificación y calificación urbanística, 
medioambiental o administrativa correspondiente. Dicha 
aplicación y sus diferentes actualizaciones habrán de ser 
homologadas por la Dirección General de los Registros y 
del Notariado, para establecer el cumplimiento de los 
requisitos de protección y seguridad adecuados a la cali-
dad de los datos.

Los Registradores de la Propiedad no expedirán más publi-
cidad gráfica que la que resulte de la representación grá-
fica catastral, sin que pueda ser objeto de tal publicidad la 
información gráfica contenida en la referida aplicación, en 
cuanto elemento auxiliar de calificación. Solo en los 
supuestos en los que la ley admita otra representación grá-
fica georreferenciada alternativa, ésta podrá ser objeto de 
publicidad registral hasta el momento en que el Registra-
dor haga constar que la finca ha quedado coordinada grá-
ficamente con el Catastro. Hasta entonces, se hará constar 
en esta publicidad el hecho de no haber sido validada la 
representación gráfica por el Catastro. Asimismo, podrá 
ser objeto de publicidad registral la información proce-
dente de otras bases de datos, relativa a las fincas cuya 
representación gráfica catastral haya quedado o vaya a 
quedar incorporada al folio real.

c)	 La naturaleza, extensión y condiciones, suspensivas o reso-
lutorias, si las hubiere, del derecho que se inscriba, y su 
valor cuando constare en el título.

d)	 El derecho sobre el cual se constituya el que sea objeto de 
la inscripción.

e)	 La persona natural o jurídica a cuyo favor se haga la ins-
cripción o, cuando sea el caso, el patrimonio separado a 
cuyo favor deba practicarse aquélla, cuando éste sea sus-
ceptible legalmente de ser titular de derechos u obligacio-
nes. Los bienes inmuebles y derechos reales de las uniones 
temporales de empresas serán inscribibles en el Registro 
de la Propiedad siempre que se acredite, conforme al artí-
culo 3, la composición de las mismas y el régimen de 
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administración y disposición sobre tales bienes, practicán-
dose la inscripción a favor de los socios o miembros que 
las integran con sujeción al régimen de administración y 
disposición antes referido. También podrán practicarse 
anotaciones preventivas de demanda y embargo a favor 
de las comunidades de propietarios en régimen de pro-
piedad horizontal.

En cualquier momento, el titular inscrito podrá instar 
directamente del Registrador que por nota marginal se 
hagan constar las circunstancias de un domicilio, dirección 
electrónica a efectos de recibir comunicaciones y notifica-
ciones electrónicas y telemáticas relativas al derecho ins-
crito. Las comunicaciones a través de medios electrónicos 
y telemáticos serán válidas siempre que exista constancia 
de la transmisión y recepción, de sus fechas y del conte-
nido íntegro de las comunicaciones, y se identifique de 
forma auténtica o fehaciente al remitente y al destinatario 
de las mismas.

f)	 La persona de quien procedan inmediatamente los bienes o 
derechos que deban inscribirse.

g)	 El título que se inscriba, su fecha, y el Tribunal, Juzgado, 
Notario o funcionario que lo autorice.

h)	 La fecha de presentación del título en el Registro y la de la 
inscripción.

i)	 El acta de inscripción y la firma del Registrador, que supon-
drá la conformidad del mismo al texto íntegro del asiento 
practicado.

Lo dispuesto en este artículo se entiende sin perjuicio de lo 
especialmente regulado para determinadas inscripciones.

Artículo 10.

1.	 La base de representación gráfica de las fincas registrales 
será la cartografía catastral, que estará a disposición de los 
Registradores de la Propiedad.

2.	 En los casos de incorporación de la representación gráfica 
georreferenciada conforme a lo dispuesto en la letra b) del 
artículo 9, deberá aportarse, junto al título inscribible, certi-
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ficación catastral descriptiva y gráfica de la finca, salvo que 
se trate de uno de los supuestos regulados en el apartado 
3 de este artículo.

El Registrador incorporará al folio real la representación grá-
fica catastral aportada siempre que se corresponda con la 
descripción literaria de la finca en la forma establecida en la 
letra b) del artículo anterior, haciendo constar expresamente 
en el asiento que en la fecha correspondiente la finca ha 
quedado coordinada gráficamente con el Catastro. Asi-
mismo, el Registrador trasladará al Catastro el código regis-
tral de las fincas que hayan sido coordinadas.

En el supuesto de que la correspondencia no haya quedado 
acreditada, el Registrador dará traslado de esta circunstan-
cia al Catastro por medios telemáticos, motivando a través 
de un informe las causas que hayan impedido la coordina-
ción, a efectos de que, en su caso, el Catastro incoe el pro-
cedimiento oportuno.

3.	 Únicamente podrá aportarse una representación gráfica 
georreferenciada complementaria o alternativa a la certifi-
cación catastral gráfica y descriptiva en los siguientes 
supuestos:

a)	 Procedimientos de concordancia entre el Registro de la 
Propiedad y la realidad extrarregistral del Título VI de 
esta Ley en los que expresamente se admita una repre-
sentación gráfica alternativa.

b)	 Cuando el acto inscribible consista en una parcelación, 
reparcelación, segregación, división, agrupación, agre-
gación o deslinde judicial, que determinen una reorde-
nación de los terrenos.

En los supuestos en los que se haya aportado una 
representación gráfica alternativa, el Registrador remi-
tirá la información al Catastro, de acuerdo con su nor-
mativa reguladora, para que este practique, en su caso, 
la alteración que corresponda.

De practicarse la alteración, la Dirección General del 
Catastro lo trasladará al Registro de la Propiedad, a 
efectos de que el Registrador haga constar las referen-
cias catastrales correspondientes, así como la circuns-
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tancia de la coordinación, e incorpore al folio real la 
representación gráfica catastral.

4.	 En toda forma de publicidad registral habrá de expresarse, 
además de la referencia catastral que corresponda a la finca, 
si está o no coordinada gráficamente con el Catastro a una 
fecha determinada.

5.	 Alcanzada la coordinación gráfica con el Catastro e inscrita 
la representación gráfica de la finca en el Registro, se presu-
mirá, con arreglo a lo dispuesto en el artículo 38, que la finca 
objeto de los derechos inscritos tiene la ubicación y delimi-
tación geográfica expresada en la representación gráfica 
catastral que ha quedado incorporada al folio real.

Esta presunción igualmente regirá cuando se hubiera incor-
porado al folio real una representación gráfica alternativa, 
en los supuestos en que dicha representación haya sido 
validada previamente por una autoridad pública, y hayan 
transcurrido seis meses desde la comunicación de la ins-
cripción correspondiente al Catastro, sin que éste haya 
comunicado al Registro que existan impedimentos a su 
validación técnica.

6.	 Con el fin de asegurar el intercambio de información entre 
el Catastro y el Registro de la Propiedad, así como la inte-
roperabilidad entre sus sistemas de información, mediante 
resolución conjunta de la Dirección General de los Registros 
y del Notariado y de la Dirección General del Catastro, se 
regularán:

a)	 La forma, contenido, plazos y requisitos del suministro 
mutuo de información que sea relevante para el cum-
plimiento de las funciones respectivas.

b)	 Las características y funcionalidades del sistema de 
intercambio de información, así como del servicio de 
identificación y representación gráfica de las fincas 
sobre la cartografía catastral.

c)	 Los requisitos que deben cumplir la descripción técnica 
y la representación gráfica alternativa que se aporte al 
Registro de la Propiedad en los supuestos legalmente 
previstos.
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Artículo 11.

En la inscripción de los contratos en que haya mediado precio o 
entrega de metálico, se hará constar el que resulte del título, así 
como la forma en que se hubiese hecho o convenido el pago, 
debiendo acreditarse los medios de pago utilizados, en la forma 
establecida en los artículos 21, 254 y 255 de esta Ley.

La expresión del aplazamiento del pago no surtirá efectos en 
perjuicio de tercero, a menos que se garantice aquél con hipo-
teca o se dé a la falta de pago el carácter de condición resolu-
toria explícita. En ambos casos, si el precio aplazado se refiere a 
la transmisión de dos o más fincas, se determinará el correspon-
diente a cada una de ellas.

Lo dispuesto en el párrafo precedente se aplicará a las permutas 
o adjudicaciones en pago cuando una de las partes tuviere que 
abonar a la otra alguna diferencia en dinero o en especie.

Artículo 12.

En la inscripción del derecho real de hipoteca se expresará el 
importe del principal de la deuda y, en su caso, el de los intere-
ses pactados, o, el importe máximo de la responsabilidad hipo-
tecaria, identificando las obligaciones garantizadas, cualquiera 
que sea la naturaleza de éstas y su duración.

Las cláusulas de vencimiento anticipado y demás cláusulas finan-
cieras de las obligaciones garantizadas por la hipoteca, cual-
quiera que sea la entidad acreedora, en caso de calificación 
registral favorable de las mismas y de las demás cláusulas de 
trascendencia real, se harán constar en el asiento en los térmi-
nos que resulten de la escritura de formalización.

Artículo 13.

Los derechos reales limitativos, los de garantía y, en general, 
cualquier carga o limitación del dominio o de los derechos rea-
les, para que surtan efectos contra terceros, deberán constar en 
la inscripción de la finca o derecho sobre que recaigan.

Las servidumbres reales podrán también hacerse constar en la 
inscripción del predio dominante, como cualidad del mismo.
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Artículo 14.

El título de la sucesión hereditaria, a los efectos del Registro, es 
el testamento, el contrato sucesorio, el acta de notoriedad para 
la declaración de herederos abintestato y la declaración admi-
nistrativa de heredero abintestato a favor del Estado, así como, 
en su caso, el certificado sucesorio europeo al que se refiere el 
capítulo VI del Reglamento (UE) n.º 650/2012.

Para inscribir bienes y adjudicaciones concretas deberán deter-
minarse en escritura pública o por sentencia firme los bienes, o 
parte indivisa de los mismos que correspondan o se adjudiquen 
a cada titular o heredero, con la sola excepción de lo ordenado 
en el párrafo siguiente.

Cuando se tratare de heredero único, y no exista ningún intere-
sado con derecho a legítima, ni tampoco Comisario o persona 
autorizada para adjudicar la herencia, el título de la sucesión, 
acompañado de los documentos a que se refiere el artículo die-
ciséis de esta Ley, bastará para inscribir directamente a favor del 
heredero los bienes y derechos de que en el Registro era titular 
el causante.

Artículo 15.

Los derechos del legitimario de parte alícuota que no pueda 
promover el juicio de testamentaría por hallarse autorizado el 
heredero para pagar las legítimas en efectivo o en bienes no 
inmuebles, así como los de los legitimarios sujetos a la legisla-
ción especial catalana, se mencionarán en la inscripción de los 
bienes hereditarios.

La asignación de bienes concretos para pago o su afección en 
garantía de las legítimas, se hará constar por nota marginal.

Las referidas menciones se practicarán con los documentos en 
cuya virtud se inscriban los bienes a favor de los herederos, 
aunque en aquéllos no hayan tenido intervención los legitima-
rios.

Las disposiciones de este artículo producirán efecto solamente 
respecto de los terceros protegidos por el artículo treinta y 
cuatro, no entre herederos y legitimarios, cuyas relaciones se 
regirán por las normas civiles aplicables a la herencia del cau-
sante.
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Contra dichos terceros los legitimarios no podrán ejercitar otras 
ni más acciones que las que se deriven de las menciones referi-
das, a tenor de las reglas que siguen:

a)	 Durante los cinco primeros años de la fecha de la mención, 
quedarán solidariamente afectos al pago de la legítima 
todos los bienes de la herencia en la cuantía y forma que las 
leyes determinen, cualesquiera que sean las disposiciones 
del causante o los acuerdos del Comisario, Contador-Parti-
dor o Albacea, con facultad de partir, heredero distributa-
rio, heredero de confianza, usufructuario con facultad de 
señalar y pagar legítimas u otras personas con análogas 
facultades, nombrados por el causante en acto de última 
voluntad contractual o testamentaria.

Esta mención quedará sin efecto y se estará a lo dispuesto 
en los números segundo y tercero de la letra b) del presente 
artículo, si el legitimario hubiese aceptado bienes determi-
nados o cantidad cierta para pago de dichas legítimas o 
concretado su garantía sobre uno o más inmuebles de la 
herencia.

b)	 Transcurridos los cinco primeros años de su fecha, los efec-
tos de la mención serán los siguientes:

Primero.  Cuando el causante, o por su designación las per-
sonas expresadas en el párrafo primero del apartado a), no 
hubieran fijado el importe de dichas legítimas, ni concre-
tado su garantía sobre ciertos bienes inmuebles, ni asignado 
bienes determinados para el pago de las mismas, continuará 
surtiendo plenos efectos la mención solidaria expresada en 
la letra a) precedente, hasta cumplidos veinte años del falle-
cimiento del causante.

Segundo.  Cuando las mismas personas se hubieren limi-
tado a asignar una cantidad cierta para pago de las legí-
timas, quedarán solidariamente sujetos a la efectividad 
de las mismas todos los bienes de la herencia, durante el 
plazo antes indicado. No obstante, si dentro de los cinco 
años siguientes a su constancia en el Registro de la Pro-
piedad, los legitimarios no hubieren impugnado por insu-
ficiente tal asignación, transcurrido que sea este plazo 
podrá cancelarse la mención solidaria expresada en el 
apartado a) siempre que justifique el heredero haber 
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depositado suma bastante en un establecimiento banca-
rio o Caja oficial, a las resultas del pago de las legítimas 
en la cantidad asignada y de sus intereses de cinco años 
al tipo legal.

Tercero.  Cuando las supradichas personas hubieren asig-
nado bienes ciertos para el pago de las legítimas, o concre-
tado la garantía de las mismas sobre bienes determinados, 
el legitimario solamente podrá hacer efectivos sus derechos 
sobre dichos bienes en la forma que disponga el correspon-
diente título sucesorio o acto particional.

Cuarto.  Cuando el causante hubiere desheredado a algún 
legitimario o manifestado en el título sucesorio que ciertas 
legítimas fueron totalmente satisfechas, se entenderá que 
los legitimarios aludidos aceptan respecto de terceros la 
desheredación o las manifestaciones del causante si durante 
el plazo determinado en el apartado a) de este artículo no 
impugnaren dicha disposición.

Dentro de los plazos de vigencia de las menciones por dere-
chos legitimarios, los herederos podrán, sin necesidad de 
autorización alguna, cancelar hipotecas, redimir censos, 
cobrar precios aplazados, retrovender y, en general, extin-
guir otros derechos análogos de cuantía determinada o 
determinable aritméticamente, que formen parte de la 
herencia, siempre que el importe así obtenido o la cantidad 
cierta o parte alícuota del mismo que conste en el Registro 
como responsabilidad especial por legítimas, afectante al 
derecho extinguido, se invierta en valores del Estado, que 
se depositarán, con intervención del Notario, en un estable-
cimiento bancario o Caja oficial, a las resultas del pago de 
las legítimas.

Los depósitos a que hacen referencia el párrafo anterior y el 
número segundo, letra b) de este artículo, podrán ser retira-
dos por los herederos transcurridos veinte años, a contar 
desde el fallecimiento del causante, siempre que no hubie-
ren sido aceptados o reclamados por los legitimarios dentro 
del plazo indicado.

Las menciones reguladas en los números primero, segundo 
y tercero del apartado b, caducarán sin excepción cumpli-
dos veinte años desde el fallecimiento del causante.
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Los bienes hereditarios se inscribirán sin mención alguna de 
derechos legitimarios, cuando la herencia tenga ingreso en 
el Registro después de transcurridos veinte años desde el 
fallecimiento del causante.

Artículo 16.

Los dueños de bienes inmuebles o derechos reales por testa-
mento u otro título universal o singular, que no los señale y des-
criba individualmente, podrán obtener su inscripción, 
presentando dicho título con el documento, en su caso, que 
pruebe haberles sido aquél transmitido y justificando con cual-
quier otro documento fehaciente que se hallan comprendidos 
en él los bienes que traten de inscribir.

Artículo 17.

Inscrito o anotado preventivamente en el Registro cualquier 
título traslativo o declarativo del dominio de los inmuebles o de 
los derechos reales impuestos sobre los mismos, no podrá ins-
cribirse o anotarse ningún otro de igual o anterior fecha que se 
le oponga o sea incompatible, por el cual se transmita o grave 
la propiedad del mismo inmueble o derecho real.

Si sólo se hubiera extendido el asiento de presentación, no 
podrá tampoco inscribirse o anotarse ningún otro título de la 
clase antes expresada durante el término de sesenta días, con-
tados desde el siguiente al de la fecha del mismo asiento.

Artículo 18.

Los Registradores calificarán, bajo su responsabilidad, la legali-
dad de las formas extrínsecas de los documentos de toda clase, 
en cuya virtud se solicite la inscripción, así como la capacidad de 
los otorgantes y la validez de los actos dispositivos contenidos 
en las escrituras públicas, por lo que resulte de ellas y de los 
asientos del Registro.

El plazo máximo para inscribir el documento será de quince 
días contados desde la fecha del asiento de presentación. El 
registrador en la nota a pie de título, si la calificación es posi-
tiva, o en la calificación negativa deberá expresar inexcusa-
blemente la fecha de la inscripción y, en su caso, de la 
calificación negativa a los efectos del cómputo del plazo de 
quince días. Si el título hubiera sido retirado antes de la ins-
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cripción, tuviera defectos subsanables o existiera pendiente 
de inscripción un título presentado con anterioridad, el plazo 
de quince días se computará desde la fecha de la devolución 
del título, la subsanación o la inscripción del título previo, res-
pectivamente. En estos casos, la vigencia del asiento de pre-
sentación se entenderá prorrogada hasta la terminación del 
plazo de inscripción. Por razones extraordinarias, debida-
mente acreditadas, la Dirección General de los Registros y del 
Notariado podrá, a solicitud del registrador competente for-
mulada dentro de los dos primeros días de plazo de inscrip-
ción, ampliar hasta quince días más como máximo dicho 
plazo. Si la Dirección General no contesta en el plazo de dos 
días contados desde que tuviera entrada la solicitud, se 
entenderá que ésta ha sido desestimada. El registrador no 
podrá recurrir contra la decisión expresa o presunta que 
adopte la Dirección General.

Si, transcurrido el plazo máximo señalado en el párrafo anterior, 
no hubiere tenido lugar la inscripción, el interesado podrá instar 
del registrador ante quien se presentó el título que la lleve a 
cabo en el término improrrogable de tres días o la aplicación del 
cuadro de sustituciones previsto en el artículo 275 bis de esta 
ley. Igualmente, si transcurrido el plazo de tres días el registra-
dor no inscribe el título, el interesado podrá instar la aplicación 
del cuadro de sustituciones.

La inscripción realizada fuera de plazo por el registrador titu-
lar producirá una reducción de aranceles de un treinta por 
ciento, sin perjuicio de la aplicación del régimen sanciona-
dor correspondiente. A los efectos del adecuado cumpli-
miento del plazo de inscripción, los registradores deberán 
remitir a la Dirección General de los Registros y del Nota-
riado en los primeros veinte días de los meses de abril, julio, 
octubre y enero una estadística en formato electrónico que 
contenga el número de títulos presentados y fecha de ins-
cripción de los mismos, así como el porcentaje de títulos 
inscritos fuera del plazo previsto en este artículo. La Direc-
ción General de Registros y del Notariado concretará 
mediante Instrucción el formato electrónico y datos que 
deban remitir los registradores.

Si un Registro de la Propiedad estuviese a cargo de dos o más 
registradores, se procurará, en lo posible, la uniformidad de los 
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criterios de calificación. A tal efecto, llevarán el despacho de los 
documentos con arreglo al convenio de distribución de materias 
o sectores que acuerden. El convenio y sus modificaciones pos-
teriores deberán ser sometidos a la aprobación de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado.

Siempre que el registrador a quien corresponda la calificación 
de un documento apreciare defectos que impidan practicar la 
operación solicitada, los pondrá en conocimiento del cotitular o 
cotitulares del mismo sector o del sector único. Antes del trans-
curso del plazo máximo establecido para la inscripción del docu-
mento les pasará la documentación, y el que entendiere que la 
operación es procedente la practicará bajo su responsabilidad 
antes de expirar dicho plazo.

En la calificación negativa el registrador a quien corresponda 
deberá expresar que la misma se ha extendido con la conformi-
dad de los cotitulares. Si falta dicha indicación, la calificación se 
entenderá incompleta, sin perjuicio de que los legitimados para 
ello ya puedan recurrirla, instar la intervención del sustituto, o 
pedir expresamente que se complete. No se tendrá en cuenta 
una calificación incompleta para interrumpir el plazo en que 
debe hacerse la calificación. Los cotitulares serán también res-
ponsables a todos los efectos de la calificación a la que prestan 
su conformidad.

El registrador que calificare un documento conocerá de todas 
las incidencias que se produzcan hasta la terminación del proce-
dimiento registral.

Artículo 19.

Cuando el Registrador notare alguna falta en el título conforme 
al artículo anterior, la manifestará a los que pretendan la inscrip-
ción, para que, si quieren, recojan el documento y subsanen la 
falta durante la vigencia del asiento de presentación. Si no lo 
recogen o no subsanan la falta a satisfacción del Registrador, 
devolverá el documento para que puedan ejercitarse los recur-
sos correspondientes, sin perjuicio de hacer la anotación pre-
ventiva que ordena el artículo cuarenta y dos en su número 
nueve, si se solicita expresamente.
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En el caso de no hacerse la anotación preventiva, el asiento de 
presentación del título continuará produciendo sus efectos 
durante los sesenta días antes expresados.

Artículo 19 bis.

Si la calificación es positiva, el registrador practicará los asien-
tos registrales procedentes y expedirá certificación electró-
nica expresiva de ello, identificando los datos del asiento de 
presentación y título que lo haya motivado, las incidencias 
más relevantes del procedimiento registral iniciado con dicho 
asiento de presentación, y reseña de los concretos asientos 
practicados en los libros de inscripciones, insertando para 
cada finca el texto literal del acta de inscripción practi-
cada.  Asimismo, expedirá certificación electrónica en 
extracto y con información estructurada de la nueva situación 
registral vigente de cada finca resultante tras la práctica de los 
nuevos asientos.

La calificación negativa, incluso cuando se trate de inscripción 
parcial en virtud de solicitud del interesado, deberá ser firmada 
por el registrador, y en ella habrán de constar las causas impe-
ditivas, suspensivas o denegatorias y la motivación jurídica de 
las mismas, ordenada en hechos y fundamentos de derecho, con 
expresa indicación de los medios de impugnación, órgano ante 
el que debe recurrirse y plazo para interponerlo, sin perjuicio de 
que el interesado ejercite, en su caso, cualquier otro que 
entienda procedente.

Si el registrador califica negativamente el título, sea total o 
parcialmente, dentro o fuera del plazo a que se refiere el artí-
culo 18 de la ley, el interesado podrá recurrir ante la Dirección 
General de Seguridad Jurídica y Fe Pública o bien instar la 
aplicación del cuadro de sustituciones previsto en el artículo 
275 bis de la ley.

Los interesados tendrán el derecho a solicitar al registrador del 
cuadro de sustituciones la calificación de los títulos presentados, 
en los supuestos previstos en el párrafo anterior, conforme a las 
siguientes reglas: 

1.ª	 El interesado deberá ejercer su derecho en los quince días 
siguientes a la notificación de la calificación negativa, 
durante la vigencia del asiento de presentación, mediante 
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la aportación al registrador sustituto del testimonio ínte-
gro del título presentado y de la documentación comple-
mentaria.

2.ª	 El registrador sustituto que asuma la inscripción del título 
lo comunicará al registrador sustituido, pudiendo con 
carácter previo y en orden a esta finalidad solicitar que se 
le aporte información registral completa, de no existir o 
ser insuficiente la remitida con el testimonio íntegro del 
título.

El registrador sustituido hará constar dicha comunicación, 
en el mismo día de su recepción o el siguiente hábil, por 
asiento electrónico relacionado con el de presentación, indi-
cando que se ha ejercido el derecho a solicitar la calificación 
de los títulos a un registrador de los incluidos en el cuadro 
de sustituciones, la identidad de éste y el Registro del que 
sea titular. A partir de la fecha de recepción de la comunica-
ción referida, el registrador sustituido deberá suministrar al 
registrador sustituto información continuada relativa a cual-
quier nueva circunstancia registral que pudiera afectar a la 
práctica del asiento.

3.ª	 Si el registrador sustituto calificara positivamente el título, 
en los diez días siguientes al de la fecha de la comunicación 
prevista en la regla anterior, ordenará al registrador susti-
tuido que extienda el asiento solicitado, remitiéndole el 
texto comprensivo de los términos en que deba practicarse 
aquél, junto con el testimonio íntegro del título y documen-
tación complementaria.

En todo caso, en el asiento que se extienda, además de las 
circunstancias que procedan de conformidad con su natura-
leza, deberá constar la identidad del registrador sustituto y 
el registro del que fuera titular.

Extendido el asiento, el registrador sustituido lo comunicará 
al registrador sustituto, y devolverá el título al presentante 
con la certificación electrónica a que se refiere el párrafo 
primero de este artículo.

4.ª	 Si el registrador sustituto asumiera la inscripción parcial 
del título se procederá del modo previsto en las reglas 
segunda y tercera. Dicha inscripción parcial sólo podrá 
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practicarse si media consentimiento del presentante o del 
interesado.

5.ª	 Si el registrador sustituto calificara negativamente el título, 
devolverá éste al interesado a los efectos de interposición 
del recurso frente a la calificación del registrador sustituido 
ante la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, 
el cual deberá ceñirse a los defectos señalados por el regis-
trador sustituido con los que el registrador sustituto hubiera 
manifestado su conformidad.

En la calificación el registrador sustituto se ajustará a los 
defectos señalados por el registrador sustituido y respecto 
de los que los interesados hubieran motivado su discre-
pancia en el escrito en el que soliciten su intervención, no 
pudiendo versar sobre ninguna otra pretensión basada en 
otros motivos o en documentos no presentados en tiempo 
y forma. Para fundar su decisión podrá pedir informe al 
Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y 
de Bienes Muebles de España, que lo evacuará a través de 
sus servicios de estudios, todo ello bajo responsabilidad 
del registrador y sin que pueda excederse del plazo de 
calificación.

6.ª	 Practicado el asiento solicitado, corresponderá al registra-
dor sustituto el cincuenta por ciento de los aranceles deven-
gados y al registrador sustituido el cincuenta por ciento 
restante.

Los derechos arancelarios se abonarán por el interesado a 
cada registrador en su parte correspondiente.

7.ª	 Las comunicaciones que se deban practicar conforme a las 
reglas precedentes se realizarán por medios electrónicos 
que permitan tener constancia de su recepción.

Artículo 20.

Para inscribir o anotar títulos por los que se declaren, transmi-
tan, graven, modifiquen o extingan el dominio y demás dere-
chos reales sobre inmuebles, deberá constar previamente 
inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue o en 
cuyo nombre sean otorgados los actos referidos.
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En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona 
distinta de la que otorgue la transmisión o gravamen, los Regis-
tradores denegarán la inscripción solicitada.

Cuando no resultare inscrito a favor de persona alguna el expre-
sado derecho y no se acredite fuere inscribible con arreglo al 
artículo doscientos cinco, los Registradores harán anotación pre-
ventiva a solicitud del interesado, la cual subsistirá durante el 
plazo que señala el artículo noventa y seis de esta Ley.

No será necesaria la previa inscripción o anotación a favor de los 
mandatarios, representantes, liquidadores, albaceas y demás 
personas que con carácter temporal actúen como órganos de 
representación y dispongan de intereses ajenos en la forma per-
mitida por las leyes.

Tampoco será precisa dicha inscripción previa para inscribir los 
documentos otorgados por los herederos:

Primero.  Cuando ratifiquen contratos privados realizados por 
su causante, siempre que consten por escrito y firmados por 
éste.

Segundo.  Cuando vendieren o cedieren a un coheredero fin-
cas adjudicadas proindiviso a los vendedores o cedentes, pero 
en la inscripción que se haga habrá de expresarse dicha previa 
adjudicación proindiviso con referencia al título en que así 
constare. Y

Tercero.  Cuando se trate de testimonios de decretos de adju-
dicación o escritura de venta verificada en nombre de los here-
deros del ejecutado en virtud de ejecución de sentencia, con tal 
que el inmueble o derecho real se halle inscrito a favor del cau-
sante.

Cuando en una partición de herencia, verificada después del 
fallecimiento de algún heredero, se adjudiquen a los que lo fue-
sen de éste los bienes que a aquél correspondían, deberá prac-
ticarse la inscripción a favor de los adjudicatarios, pero 
haciéndose constar en ella las transmisiones realizadas.

No podrá tomarse anotación de demanda, embargo o prohi-
bición de disponer, ni cualquier otra prevista en la ley, si el 
titular registral es persona distinta de aquella contra la cual 
se ha dirigido el procedimiento. En los procedimientos crimi-
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nales y en los de decomiso podrá tomarse anotación de 
embargo preventivo o de prohibición de disponer de los bie-
nes, como medida cautelar, cuando a juicio del juez o tribu-
nal existan indicios racionales de que el verdadero titular de 
los mismos es el encausado, haciéndolo constar así en el 
mandamiento.

Artículo 21.

1.	 Los documentos relativos a contratos o actos que deban 
inscribirse expresarán, por lo menos, todas las circunstan-
cias que necesariamente debe contener la inscripción y sean 
relativas a las personas de los otorgantes, a las fincas y a los 
derechos inscritos.

2.	 Las escrituras públicas relativas a actos o contratos por los 
que se declaren, constituyan, transmitan, graven, modifi-
quen o extingan a título oneroso el dominio y los demás 
derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la contra-
prestación consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo 
que lo represente, deberán expresar, además de las circuns-
tancias previstas en el apartado anterior, la identificación de 
los medios de pago empleados por las partes, en los térmi-
nos previstos en el artículo 24 de la Ley del Notariado, de 
28 de mayo de 1862.

3.	 En las escrituras de préstamo hipotecario sobre vivienda 
deberá constar el carácter, habitual o no, que pretenda atri-
buirse a la vivienda que se hipoteque. Se presumirá, salvo 
prueba en contrario, que en el momento de la ejecución 
judicial del inmueble es vivienda habitual si así se hiciera 
constar en la escritura de constitución.

Artículo 22.

El Notario que cometiere alguna omisión que impida inscribir el 
acto o contrato, conforme a lo dispuesto en el artículo anterior, 
la subsanará extendiendo a su costa una nueva escritura, si fuere 
posible, e indemnizando, en su caso, a los interesados de los 
perjuicios que les ocasione su falta.

Artículo 23.

El cumplimiento de las condiciones suspensivas, resolutorias o 
rescisorias de los actos o contratos inscritos, se hará constar en 
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el Registro, bien por medio de una nota marginal, si se consuma 
la adquisición del derecho, bien por una nueva inscripción a 
favor de quien corresponda, si la resolución o rescisión llega a 
verificarse.

Artículo 24.

Se considera como fecha de la inscripción para todos los efectos 
que ésta deba producir, la fecha del asiento de presentación 
que deberá constar en la inscripción misma.

Artículo 25.

Para determinar la preferencia entre dos o más inscripciones de 
igual fecha, relativas a una misma finca, se atenderá a la hora de 
la presentación en el Registro de los títulos respectivos.

Artículo 26.

Las prohibiciones de disponer o enajenar se harán constar en el 
Registro de la Propiedad y producirán efecto con arreglo a las 
siguientes normas:

Primera.  Las establecidas por la Ley que, sin expresa declara-
ción judicial o administrativa, tengan plena eficacia jurídica, no 
necesitarán inscripción separada y especial y surtirán sus efectos 
como limitaciones legales del dominio.

Segunda.  Las que deban su origen inmediato a alguna reso-
lución judicial o administrativa serán objeto de anotación pre-
ventiva.

Tercera.  Las impuestas por el testador o donante en actos o 
disposiciones de última voluntad, capitulaciones matrimoniales, 
donaciones y demás actos a título gratuito, serán inscribibles 
siempre que la legislación vigente reconozca su validez.

Artículo 27.

Las prohibiciones de disponer que tengan su origen en actos o 
contratos de los no comprendidos en el artículo anterior, no 
tendrán acceso al Registro, sin perjuicio de que mediante hipo-
teca o cualquier otra forma de garantía real se asegure su cum-
plimiento.
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Artículo 28.

(Suprimido).

Artículo 29.

La fe pública del Registro no se extenderá a la mención de dere-
chos susceptibles de inscripción separada y especial.

Artículo 30.

Las inscripciones de los títulos expresados en los artículos 
segundo y cuarto serán nulas si en ellas se omite o se expresa 
con inexactitud sustancial alguna de las circunstancias compren-
didas en el artículo nueve, sin perjuicio de lo establecido en esta 
Ley sobre rectificación de errores.

Artículo 31.

La nulidad de las inscripciones de que trata el artículo prece-
dente, no perjudicará el derecho anteriormente adquirido por 
un tercero protegido con arreglo al artículo treinta y cuatro.

Artículo 32.

Los títulos de dominio o de otros derechos reales sobre bienes 
inmuebles, que no estén debidamente inscritos o anotados en 
el Registro de la Propiedad, no perjudican a tercero.

Artículo 33.

La inscripción no convalida los actos o contratos que sean nulos 
con arreglo a las leyes.

Artículo 34.

El tercero que de buena fe adquiera a título oneroso algún dere-
cho de persona que en el Registro aparezca con facultades para 
transmitirlo, será mantenido en su adquisición, una vez que haya 
inscrito su derecho, aunque después se anule o resuelva el del 
otorgante por virtud de causas que no consten en el mismo 
Registro.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se 
pruebe que conocía la inexactitud del Registro.
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Los adquirentes a título gratuito no gozarán de más protección 
registral que la que tuviere su causante o transferente.

Artículo 35.

A los efectos de la prescripción adquisitiva en favor del titular 
inscrito, será justo título la inscripción, y se presumirá que aquél 
ha poseído pública, pacífica, ininterrumpidamente y de buena fe 
durante el tiempo de vigencia del asiento y de los de sus ante-
cesores de quienes traiga causa.

Artículo 36.

Frente a titulares inscritos que tengan la condición de terceros 
con arreglo al artículo treinta y cuatro, sólo prevalecerá la pres-
cripción adquisitiva consumada o la que pueda consumarse den-
tro del año siguiente a su adquisición, en los dos supuestos 
siguientes:

a)	 Cuando se demuestre que el adquirente conoció o tuvo 
medios racionales y motivos suficientes para conocer, antes 
de perfeccionar su adquisición, que la finca o derecho 
estaba poseída de hecho y a título de dueño por persona 
distinta de su transmitente.

b)	 Siempre que, no habiendo conocido ni podido conocer, 
según las normas anteriores, tal posesión de hecho al 
tiempo de la adquisición, el adquirente inscrito la consienta, 
expresa o tácitamente, durante todo el año siguiente a la 
adquisición. Cuando la prescripción afecte a una servidum-
bre negativa o no aparente, y ésta pueda adquirirse por 
prescripción, el plazo del año se contará desde que el titular 
pudo conocer su existencia en la forma prevenida en el 
apartado a), o, en su defecto, desde que se produjo un acto 
obstativo a la libertad del predio sirviente.

La prescripción comenzada perjudicará igualmente al titular ins-
crito, si éste no la interrumpiere en la forma y plazo antes indi-
cados, y sin perjuicio de que pueda también interrumpirla antes 
de su consumación total.

En cuanto al que prescribe y al dueño del inmueble o derecho 
real que se esté prescribiendo y a sus sucesores que no tengan 
la consideración de terceros, se calificará el título y se contará el 
tiempo con arreglo a la legislación civil.
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Los derechos adquiridos a título oneroso y de buena fe que no 
lleven aneja la facultad de inmediato disfrute del derecho 
sobre el cual se hubieren constituido, no se extinguirán por 
usucapión de éste. Tampoco se extinguirán los que impliquen 
aquella facultad cuando el disfrute de los mismos no fuere 
incompatible con la posesión causa de la prescripción adqui-
sitiva, o cuando, siéndolo, reúnan sus titulares las circunstan-
cias y procedan en la forma y plazos que determina el párrafo 
b) de este artículo.

La prescripción extintiva de derechos reales sobre cosa ajena, 
susceptibles de posesión o de protección posesoria, perjudicará 
siempre al titular según el Registro, aunque tenga la condición 
de tercero.

Artículo 37.

Las acciones rescisorias, revocatorias y resolutorias no se darán 
contra tercero que haya inscrito los títulos de sus respectivos 
derechos conforme a lo prevenido en esta Ley.

Se exceptúan de la regla contenida en el párrafo anterior:

Primero.  Las acciones rescisorias y resolutorias que deban su 
origen a causas que consten explícitamente en el Registro.

Segundo.  Las de revocación de donaciones, en el caso de no 
cumplir el donatario condiciones inscritas en el Registro.

Tercero.  Las de retracto legal, en los casos y términos que las 
leyes establecen.

Cuarto.  Las acciones rescisorias de enajenaciones hechas en 
fraude de acreedores, las cuales perjudicarán a tercero:

a)	 Cuando hubiese adquirido por título gratuito.

b)	 Cuando, habiendo adquirido por título oneroso hubiese 
sido cómplice en el fraude. El simple conocimiento de 
haberse aplazado el pago del precio no implicará, por sí 
solo, complicidad en el fraude.

En ambos casos no perjudicará a tercero la acción rescisoria que 
no se hubiere entablado dentro del plazo de cuatro años, con-
tados desde el día de la enajenación fraudulenta.
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En el caso de que la acción resolutoria, revocatoria o rescisoria 
no se pueda dirigir contra tercero, conforme a lo dispuesto en 
el párrafo primero de este artículo, se podrán ejercitar entre las 
partes las acciones personales que correspondan.

Artículo 38.

A todos los efectos legales se presumirá que los derechos reales 
inscritos en el Registro existen y pertenecen a su titular en la 
forma determinada por el asiento respectivo. De igual modo se 
presumirá que quien tenga inscrito el dominio de los inmuebles 
o derechos reales tiene la posesión de los mismos.

Como consecuencia de lo dispuesto anteriormente, no podrá 
ejercitarse ninguna acción contradictoria del dominio de inmue-
bles o derechos reales inscritos a nombre de persona o entidad 
determinada, sin que, previamente o a la vez, se entable 
demanda de nulidad o cancelación de la inscripción correspon-
diente. La demanda de nulidad habrá de fundarse en las causas 
que taxativamente expresa esta Ley cuando haya de perjudicar 
a tercero.

En caso de embargo preventivo, juicio ejecutivo o vía de apre-
mio contra bienes inmuebles o derechos reales determinados, 
se sobreseerá todo procedimiento de apremio respecto de los 
mismos o de sus frutos, productos o rentas en el instante en 
que conste en autos, por certificación del Registro de la Pro-
piedad, que dichos bienes o derechos constan inscritos a 
favor de persona distinta de aquella contra la cual se decretó 
el embargo o se sigue el procedimiento, a no ser que se 
hubiere dirigido contra ella la acción en concepto de heredera 
del que aparece como dueño en el Registro. Al acreedor eje-
cutante le quedará reservada su acción para perseguir en el 
mismo juicio ejecutivo otros bienes del deudor y para ventilar 
en el juicio correspondiente el derecho que creyere asistirle 
en cuanto a los bienes respecto de los cuales se suspende el 
procedimiento.

Cuando se persigan bienes hipotecados que hayan pasado a ser 
propiedad de un tercer poseedor, se procederá con arreglo a lo 
dispuesto en los artículos ciento treinta y cuatro y concordantes 
de esta Ley.
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Las mismas reglas se observarán cuando, después de efectuada 
en el Registro alguna anotación preventiva de las establecidas 
en los números segundo y tercero del artículo cuarenta y dos, 
pasasen los bienes anotados a poder de un tercer poseedor.

Artículo 39.

Por inexactitud del Registro se entiende todo desacuerdo que 
en orden a los derechos inscribibles exista entre el Registro y la 
realidad jurídica extrarregistral.

Artículo 40.

La rectificación del Registro sólo podrá ser solicitada por el titu-
lar del dominio o derecho real que no esté inscrito, que lo esté 
erróneamente o que resulte lesionado por el asiento inexacto, y 
se practicará con arreglo a las siguientes normas:

a)	 Cuando la inexactitud proviniere de no haber tenido acceso 
al Registro alguna relación jurídica inmobiliaria, la rectifica-
ción tendrá lugar: primero, por la toma de razón del título 
correspondiente, si hubiere lugar a ello; segundo, por la 
reanudación del tracto sucesivo, con arreglo a lo dispuesto 
en el Título VI de esta Ley, y tercero, por resolución judicial, 
ordenando la rectificación.

b)	 Cuando la inexactitud debiera su origen a la extinción de 
algún derecho inscrito o anotado, la rectificación se hará 
mediante la correspondiente cancelación, efectuada con-
forme a lo dispuesto en el Título IV o en virtud del procedi-
miento de liberación que establece el Título VI.

c)	 Cuando la inexactitud tuviere lugar por nulidad o error de 
algún asiento, se rectificará el Registro en la forma que 
determina el Título VII.

d)	 Cuando la inexactitud procediere de falsedad, nulidad o 
defecto del título que hubiere motivado el asiento y, en 
general, de cualquier otra causa de las no especificadas 
anteriormente, la rectificación precisará el consentimiento 
del titular o, en su defecto, resolución judicial.

En los casos en que haya de solicitarse judicialmente la rectifica-
ción, se dirigirá la demanda contra todos aquellos a quienes el 
asiento que se trate de rectificar conceda algún derecho, y se 
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sustanciará por los trámites del juicio declarativo correspon-
diente. Si se deniega totalmente la acción de rectificación ejer-
citada, se impondrán las costas al actor; si sólo se deniega en 
parte, decidirá el Juez a su prudente arbitrio.

La acción de rectificación será inseparable del dominio o dere-
cho real de que se derive.

En ningún caso la rectificación del Registro perjudicará los dere-
chos adquiridos por tercero a título oneroso de buena fe durante 
la vigencia del asiento que se declare inexacto.

Artículo 41.

Las acciones reales procedentes de los derechos inscritos 
podrán ejercitarse a través del juicio verbal regulado en la Ley 
de Enjuiciamiento Civil, contra quienes, sin título inscrito, se 
opongan a aquellos derechos o perturben su ejercicio. Estas 
acciones, basadas en la legitimación registral que reconoce el 
artículo 38, exigirán siempre que por certificación del registra-
dor se acredite la vigencia, sin contradicción alguna, del asiento 
correspondiente.

TÍTULO III

De las anotaciones preventivas

Artículo 42.

Podrán pedir anotación preventiva de sus respectivos derechos 
en el Registro correspondiente:

Primero.  El que demandare en juicio la propiedad de bienes 
inmuebles o la constitución, declaración, modificación o extin-
ción de cualquier derecho real.

Segundo.  El que obtuviere a su favor mandamiento de 
embargo que se haya hecho efectivo en bienes inmuebles del 
deudor.

Tercero.  El que en cualquier juicio obtuviese sentencia ejecu-
toria condenando al demandado, la cual deba llevarse a efecto 
por los trámites establecidos en la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Cuarto.  El que, demandando en juicio ordinario el cumpli-
miento de cualquiera obligación, obtuviere, con arreglo a las 
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leyes, providencia ordenando el secuestro o prohibiendo la ena-
jenación de bienes inmuebles.

Quinto.  El que instare ante el órgano judicial competente 
demanda de alguna de las resoluciones expresadas en el apar-
tado cuarto del artículo 2, salvo las relativas a medidas de apoyo 
a personas con discapacidad.

Sexto.  Los herederos respecto de su derecho hereditario, 
cuando no se haga especial adjudicación entre ellos de bienes 
concretos, cuotas o partes indivisas de los mismos.

Séptimo.  El legatario que no tenga derecho, según las leyes, a 
promover el juicio de testamentaría.

Octavo.  El acreedor refaccionario, mientras duren las obras 
que sean objeto de la refacción.

Noveno.  El que presentare en el Registro algún título cuya ins-
cripción no pueda hacerse por algún defecto subsanable, por 
imposibilidad del Registrador, o cuando este inicie de oficio el 
procedimiento de rectificación de errores que observe en algún 
asiento ya practicado en la forma que reglamentariamente se 
determine.

Décimo.  El que en cualquiera otro caso tuviese derecho a exi-
gir anotación preventiva, conforme a lo dispuesto en ésta o en 
otra Ley.

Artículo 43.

En el caso del número primero del artículo anterior, no podrá 
hacerse la anotación preventiva sino cuando se ordene por 
providencia judicial, dictada a instancia de parte legítima y 
en virtud de documento bastante al prudente arbitrio del 
juzgador.

En el caso del número segundo del mismo artículo, cuando se 
trate de juicio ejecutivo, será obligatoria la anotación, según lo 
dispuesto en el artículo mil cuatrocientos cincuenta y tres de la 
Ley de Enjuiciamiento Civil.

En el caso del número quinto del repetido artículo deberá 
hacerse también la anotación en virtud de providencia judicial, 
que podrá dictarse de oficio, cuando no hubiere interesados 
que la reclamen, siempre que el juzgador, a su prudente arbitrio, 
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que la reclamen, siempre que el juzgador, a su prudente arbitrio, 
lo estime conveniente para asegurar el efecto de la sentencia 
que pueda recaer en el juicio.

Artículo 44.

El acreedor que obtenga anotación a su favor en los casos de 
los números segundo, tercero y cuarto del artículo cuarenta y 
dos, tendrá para el cobro de su crédito la preferencia estable-
cida en el artículo mil novecientos veintitrés del Código Civil.

Artículo 45.

La adjudicación de bienes inmuebles de una herencia, concurso 
o quiebra, hecha o que se haga para pago de deudas reconoci-
das contra la misma universalidad de bienes no producirá garan-
tía alguna de naturaleza real en favor de los respectivos 
acreedores, a no ser que en la misma adjudicación se hubiese 
estipulado expresamente.

Los acreedores cuyos créditos consten en escritura pública o 
por sentencia firme podrán, sin embargo, obtener anotación 
preventiva de su derecho sobre las fincas que se hubieren 
adjudicado para pago de sus respectivos créditos, siempre 
que la soliciten dentro de los ciento ochenta días siguientes a 
la adjudicación, a no ser que conste en el Registro el pago de 
aquéllos.

Artículo 46.

El derecho hereditario, cuando no se haga especial adjudicación 
a los herederos de bienes concretos, cuotas o partes indivisas 
de los mismos, sólo podrá ser objeto de anotación preventiva. 
Esta anotación podrá ser solicitada por cualquiera de los que 
tengan derecho a la herencia o acrediten un interés legítimo en 
el derecho que se trate de anotar.

Si la anotación fuere pedida por los herederos, legitimarios o 
personas que tengan derecho a promover el juicio de testamen-
taría, se hará mediante solicitud, acompañada de los documen-
tos previstos en el artículo dieciséis. En los demás casos se 
practicará mediante providencia judicial, obtenida por los trámi-
tes establecidos en el artículo cincuenta y siete.
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El derecho hereditario anotado podrá transmitirse, gravarse y 
ser objeto de otra anotación.

Artículo 47.

El legatario de bienes inmuebles determinados o de créditos o 
pensiones consignados sobre ellos podrá pedir en cualquier 
tiempo anotación preventiva de su derecho.

Esta anotación sólo podrá practicarse sobre los mismos bienes 
objeto del legado.

Artículo 48.

El legatario de género o cantidad podrá pedir la anotación pre-
ventiva de su valor, dentro de los ciento ochenta días siguientes 
a la muerte del testador, sobre cualesquiera bienes inmuebles 
de la herencia, bastantes para cubrirlo, siempre que no hubieren 
sido legados especialmente a otros.

No será obstáculo para la anotación preventiva que otro legata-
rio de género o cantidad haya obtenido otra anotación a su 
favor sobre los mismos bienes.

Artículo 49.

Si el heredero quisiere inscribir a su favor los bienes de la heren-
cia o anotar su derecho hereditario dentro del expresado plazo 
de los ciento ochenta días, y no hubiere para ello impedimento 
legal, podrá hacerlo, con tal de que renuncien previamente y en 
escritura pública todos los legatarios a su derecho de anotación, 
o que en defecto de renuncia expresa se les notifique judicial-
mente, con treinta días de anticipación, la solicitud del here-
dero, a fin de que durante dicho término puedan hacer uso de 
aquel derecho.

Si alguno de los legatarios no fuere persona cierta, el Juez o 
Tribunal mandará hacer la anotación preventiva de su legado, 
bien a instancia del mismo heredero o de otro interesado, bien 
de oficio.

El heredero que solicitare la inscripción a su favor de los bienes 
de la herencia dentro de los referidos ciento ochenta días, podrá 
anotar preventivamente, desde luego, dicha solicitud.
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Esta anotación no se convertirá en inscripción definitiva hasta 
que los legatarios hayan obtenido o renunciado la anotación 
de sus legados o haya transcurrido el plazo de los ciento 
ochenta días.

Artículo 50.

El legatario que obtuviere anotación preventiva, será preferido 
a los acreedores del heredero que haya aceptado la herencia sin 
beneficio de inventario y a cualquiera otro que, con posteriori-
dad a dicha anotación, adquiera algún derecho sobre los bienes 
anotados; pero entendiéndose que esta preferencia es sola-
mente en cuanto al importe de dichos bienes.

Artículo 51.

La anotación preventiva dará preferencia, en cuanto al importe 
de los bienes anotados, a los legatarios que hayan hecho uso de 
su derecho dentro de los ciento ochenta días señalados en el 
artículo cuarenta y ocho, sobre los que no lo hicieren del suyo 
en el mismo término.

Los que dentro de éste lo hayan realizado, no tendrán preferen-
cia entre sí, sin perjuicio de la que corresponda al legatario de 
especie o a cualquiera otro, respecto de los demás, con arreglo 
a la legislación civil, tanto en ese caso como en el de no haber 
pedido su anotación.

Artículo 52.

El legatario que no lo fuere de especie y dejare transcurrir el 
plazo señalado en el artículo cuarenta y ocho sin hacer uso de 
su derecho, sólo podrá exigir después la anotación preventiva 
sobre los bienes de la herencia que subsistan en poder del here-
dero; pero no surtirá efecto contra el que antes haya adquirido 
o inscrito algún derecho sobre los bienes hereditarios.

Artículo 53.

El legatario que, transcurridos los ciento ochenta días, pidiese 
anotación sobre los bienes hereditarios que subsistan en poder 
del heredero, no obtendrá por ello preferencia alguna sobre los 
demás legatarios que omitan esta formalidad, ni logrará otra 
ventaja que la de ser antepuesto para el cobro de su legado a 
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cualquier acreedor del heredero que con posterioridad adquiera 
algún derecho sobre los bienes anotados.

Artículo 54.

La anotación pedida fuera de término podrá hacerse sobre bie-
nes anotados dentro de él a favor de otro legatario, siempre que 
subsistan en poder del heredero; pero el legatario que la obtu-
viere no cobrará su legado sino en cuanto alcanzare el importe 
de los bienes, después de satisfechos los que dentro del tér-
mino hicieron su anotación.

Artículo 55.

La anotación preventiva de los legados y de los créditos refac-
cionarios no se decretará judicialmente sin audiencia previa y 
sumaria de los que puedan tener interés en contradecirla.

Artículo 56.

La anotación preventiva de legados podrá hacerse por conve-
nio entre las partes o por mandato judicial, presentando al 
efecto en el Registro el título en que se funde el derecho del 
legatario.

Artículo 57.

Cuando hubiere de hacerse la anotación de legados o de dere-
cho hereditario por mandato judicial, acudirá el interesado al 
Juez o Tribunal competente exponiendo su derecho, presen-
tando los títulos en que se funde y señalando los bienes que 
pretenda anotar. El Juez o Tribunal, oyendo a los interesados en 
juicio verbal, dictará providencia, bien denegando la pretensión 
o bien accediendo a ella.

En este último caso señalará los bienes que hayan de ser anota-
dos y el Secretario judicial librará el correspondiente manda-
miento al Registrador, con inserción literal de lo prevenido para 
que lo ejecute.

Artículo 58.

Si pedida judicialmente la anotación por un legatario acudiere 
otro ejercitando igual derecho respecto a los mismos bienes, 
será también oído en el juicio.
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Artículo 59.

El acreedor refaccionario podrá exigir anotación sobre la finca 
refaccionada por las cantidades que, de una vez o sucesiva-
mente, anticipare, presentando el contrato por escrito que en 
cualquier forma legal haya celebrado con el deudor.

Esta anotación surtirá, respecto al crédito refaccionario, todos 
los efectos de la hipoteca.

Artículo 60.

No será necesario que los títulos en cuya virtud se pida la ano-
tación preventiva de créditos refaccionarios determinen fija-
mente la cantidad de dinero o efectos en que consistan los 
mismos créditos, y bastará que contengan los datos suficientes 
para liquidarlos al terminar las obras contratadas.

Artículo 61.

Si la finca que haya de ser objeto de la refacción estuviere 
sujeta a cargas o derechos reales inscritos, no se hará la anota-
ción, sino bien en virtud de convenio unánime por escritura 
pública entre el propietario y las personas a cuyo favor estuvie-
ren constituidas aquéllas sobre el objeto de la refacción misma 
y el valor de la finca antes de empezar las obras, o bien en 
virtud de providencia judicial, dictada en expediente instruido 
para hacer constar dicho valor, y con citación de todas las indi-
cadas personas.

Artículo 62.

Si alguno de los que tuvieren a su favor las cargas o derechos 
reales expresados en el artículo anterior no fuere persona cierta, 
estuviere ausente, ignorándose su paradero, o negare su con-
sentimiento, no podrá hacerse la anotación sino por providencia 
judicial.

Artículo 63.

El valor que en cualquier forma se diere a la finca que ha de ser 
refaccionada, antes de empezar las obras, se hará constar en la 
anotación del crédito.
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Artículo 64.

Las personas a cuyo favor estuvieren constituidos derechos rea-
les sobre la finca refaccionada, cuyo valor se haga constar en la 
forma prescrita en los artículos precedentes, conservarán su 
derecho de preferencia respecto al acreedor refaccionario, pero 
solamente por un valor igual al que se hubiere declarado a la 
misma finca.

El acreedor refaccionario será considerado como hipotecario 
respecto a lo que exceda el valor de la finca al de las cargas o 
derechos reales anteriormente mencionados, y en todo caso, 
respecto a la diferencia entre el precio dado a la misma finca 
antes de las obras y el que alcanzare en su enajenación judicial.

Artículo 65.

Las faltas de los títulos sujetos a inscripción pueden ser subsa-
nables o insubsanables.

Si el título tuviere alguna falta subsanable, el Registrador sus-
penderá la inscripción y extenderá anotación preventiva cuando 
la solicite el que presentó el título.

En el caso de contener alguna falta insubsanable se denegará la 
inscripción, sin poder hacerse la anotación preventiva.

Para distinguir las faltas subsanables de las insubsanables y 
extender o no, en su consecuencia, la anotación preventiva a 
que se refiere este artículo, atenderá el Registrador tanto al con-
tenido como a las formas y solemnidades del título y a los asien-
tos del Registro con él relacionados.

Artículo 66.

Los interesados podrán reclamar contra el acuerdo de califica-
ción del registrador, por el cual suspende o deniega el asiento 
solicitado. La reclamación podrá iniciarse ante la Dirección 
General de los Registros y del Notariado o bien directamente 
ante el Juzgado de Primera Instancia competente. Sin perjuicio 
de ello, podrán también acudir, si quieren, a los Tribunales de 
Justicia para ventilar y contender entre sí acerca de la validez o 
nulidad de los mismos títulos. En el caso de que se suspendiera 
la inscripción por faltas subsanables del título y no se solicitare 
la anotación preventiva, podrán los interesados subsanar las fal-
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tas en los sesenta días que duran los efectos del asiento de 
presentación. Si se extiende la anotación preventiva, podrá 
hacerse en el tiempo que ésta subsista, según el artículo 96 de 
esta Ley.

Cuando se hubiere denegado la inscripción y el interesado, den-
tro de los sesenta días siguientes al de la fecha del asiento de 
presentación, propusiera demanda ante los Tribunales de Justi-
cia para que se declare la validez del título, podrá pedirse ano-
tación preventiva de la demanda, y la que se practique se 
retrotraerá a la fecha del asiento de presentación. Después de 
dicho término no surtirá efecto la anotación preventiva de la 
demanda, sino desde su fecha.

En el caso de recurrir contra la calificación, todos los términos 
expresados en los dos párrafos anteriores quedarán en sus-
penso desde el día en que se interponga la demanda o el 
recurso hasta el de su resolución definitiva.

Artículo 67.

En el caso de hacerse la anotación por no poderse practicar la 
inscripción por falta de algún requisito subsanable, podrá exigir 
el interesado que el Registrador le dé copia de dicha anotación, 
autorizada con su firma, en la cual conste si hay o no pendientes 
de registro algunos otros títulos relativos al mismo inmueble y 
cuáles sean éstos, en su caso.

Artículo 68.

Las providencias decretando o denegando la anotación preven-
tiva en los casos primero, quinto, sexto y séptimo del artículo 
cuarenta y dos serán apelables en un solo efecto.

En el caso octavo del mismo artículo será apelable en ambos la 
providencia cuando se haya opuesto a la anotación el que 
tuviere a su favor algún derecho real anterior sobre el inmueble 
anotado.

Artículo 69.

El que pudiendo pedir la anotación preventiva de un derecho, 
dejase de hacerlo dentro de término señalado al efecto, no 
podrá después inscribirlo o anotarlo a su favor en perjuicio de 
tercero que haya inscrito el mismo derecho, adquiriéndolo de 
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persona que aparezca en el Registro con facultad de transmi-
tirlo.

Artículo 70.

Cuando la anotación preventiva de un derecho se convierta en 
inscripción definitiva del mismo, surtirá ésta sus efectos desde 
la fecha de la anotación.

Artículo 71.

Los bienes inmuebles o derechos reales anotados podrán ser 
enajenados o gravados, pero sin perjuicio del derecho de la per-
sona a cuyo favor se haya hecho la anotación.

Artículo 72.

Las anotaciones preventivas contendrán las circunstancias que 
se exigen para las inscripciones en cuanto resulten de los títu-
los o documentos presentados para exigir las mismas anota-
ciones.

Las que deban su origen a providencia de embargo o secuestro 
expresarán la causa que haya dado lugar a ello, y el importe de 
la obligación que los hubiere originado.

Artículo 73.

Todo mandamiento judicial disponiendo hacer una anotación 
preventiva expresará las circunstancias que deba ésta contener, 
según lo prevenido en el artículo anterior, si resultasen de los 
títulos y documentos que se hayan tenido a la vista para dictar 
la providencia de anotación.

Cuando la anotación deba comprender todos los bienes de 
una persona, como en los casos de incapacidad y otros análo-
gos, el Registrador anotará todos los que se hallen inscritos a 
su favor.

También podrán anotarse en este caso los bienes no inscritos, 
siempre que el Juez o el Tribunal lo ordene y se haga previa-
mente su inscripción a favor de la persona gravada por dicha 
anotación.



53

Artículo 74.

Si los títulos o documentos en cuya virtud se pida judicial o 
extrajudicialmente, la anotación preventiva no contuvieren las 
circunstancias que ésta necesite para su validez, se consignarán 
dichas circunstancias por los interesados en el escrito en que, 
de común acuerdo, soliciten la anotación. No habiendo ave-
nencia, el que solicite la anotación consignará en el escrito en 
que la pida dichas circunstancias, y, previa audiencia del otro 
interesado sobre su exactitud, el Juez o Tribunal decidirá lo que 
proceda.

Artículo 75.

La anotación preventiva será nula cuando por ella no pueda 
venirse en conocimiento de la finca o derecho anotado, de la 
persona a quien afecte la anotación o de la fecha de ésta.

TÍTULO IV

De la extinción de las inscripciones y anotaciones preventi-
vas

Artículo 76.

Las inscripciones no se extinguen, en cuanto a tercero, sino por 
su cancelación o por la inscripción de la transferencia del domi-
nio o derecho real inscrito a favor de otra persona.

Artículo 77.

Las anotaciones preventivas se extinguen por cancelación, por 
caducidad o por su conversión en inscripción.

Artículo 78.

La cancelación de las inscripciones y anotaciones preventivas 
podrá ser total o parcial.

Artículo 79.

Podrá pedirse y deberá ordenarse, en su caso, la cancelación 
total de las inscripciones o anotaciones preventivas:

Primero.  Cuando se extinga por completo el inmueble objeto 
de las mismas.
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Segundo.  Cuando se extinga también por completo el dere-
cho inscrito o anotado.

Tercero.  Cuando se declare la nulidad del título en cuya virtud 
se hayan hecho.

Cuarto.  Cuando se declare su nulidad por falta de alguno de 
sus requisitos esenciales, conforme a lo dispuesto en esta Ley.

Artículo 80.

Podrá pedirse y deberá decretarse, en su caso, la cancelación 
parcial:

Primero.  Cuando se reduzca el inmueble objeto de la inscrip-
ción o anotación preventiva.

Segundo.  Cuando se reduzca el derecho inscrito o anotado.

Artículo 81.

La ampliación de cualquier derecho inscrito será objeto de una 
nueva inscripción, en la cual se hará referencia a la del derecho 
ampliado.

Artículo 82.

Las inscripciones o anotaciones preventivas hechas en virtud de 
escritura pública no se cancelarán sino por sentencia contra la 
cual no se halle pendiente recurso de casación, o por otra escri-
tura o documento auténtico en la cual preste su consentimiento 
para la cancelación la persona a cuyo favor se hubiere hecho la 
inscripción o anotación, o sus causahabientes o representantes 
legítimos. La cancelación de inscripciones o anotaciones preven-
tivas a favor del deudor, de los acreedores o de las partes afec-
tadas que resulte de un plan de reestructuración homologado 
respecto a quienes lo hubieran suscrito o a quienes se les hubie-
ran extendido sus efectos se practicará por testimonio del auto 
de homologación de ese acuerdo.

Podrán, no obstante, ser canceladas sin dichos requisitos cuando 
el derecho inscrito o anotado quede extinguido por declaración 
de la Ley o resulte así del mismo título en cuya virtud se practicó 
la inscripción o anotación preventiva.
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Si constituida la inscripción o anotación por escritura pública, 
procediere su cancelación y no consintiere en ella aquel a quien 
ésta perjudique, podrá el otro interesado exigirla en juicio ordi-
nario.

Lo dispuesto en el presente artículo se entiende sin perjuicio de 
las normas especiales que sobre determinadas cancelaciones se 
comprenden en esta Ley.

A solicitud del titular registral de cualquier derecho sobre la 
finca afectada, podrá procederse a la cancelación de condicio-
nes resolutorias en garantía del precio aplazado a que se refiere 
el artículo 11 de esta Ley y de hipotecas en garantía de cualquier 
clase de obligación, para las que no se hubiera pactado un plazo 
concreto de duración, cuando haya transcurrido el plazo seña-
lado en la legislación civil aplicable para la prescripción de la 
acciones derivadas de dichas garantías o el más breve que a 
estos efectos se hubiera estipulado al tiempo de su constitución, 
contados desde el día en que la prestación cuyo cumplimiento 
se garantiza debió ser satisfecha en su totalidad según el Regis-
tro, siempre que dentro del año siguiente no resulte del mismo 
que han sido renovadas, interrumpida la prescripción o ejecu-
tada debidamente la hipoteca.

Artículo 83.

Las inscripciones o anotaciones hechas en virtud de manda-
miento judicial no se cancelarán sino por providencia ejecutoria.

Si los interesados convinieren válidamente en la cancelación, 
acudirán al Juez o al Tribunal competente por medio de un 
escrito, manifestándolo así, y después de ratificarse en su con-
tenido, si no hubiere ni pudiere haber perjuicio para tercero, se 
dictará providencia ordenando la cancelación.

También dictará el Juez o el Tribunal la misma providencia 
cuando sea procedente, aunque no consienta en la cancelación 
la persona en cuyo favor se hubiere hecho.

Artículo 84.

Será competente para ordenar la cancelación de una anotación 
preventiva o su conversión en inscripción definitiva el Juez o 
Tribunal que la haya mandado hacer o aquel a quien haya corres-
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pondido legalmente el conocimiento del negocio que dio lugar 
a ella.

Artículo 85.

La anotación preventiva se cancelará no sólo cuando se extinga 
el derecho anotado, sino también cuando en la escritura se con-
venga o en la providencia se disponga convertirla en inscripción 
definitiva.

Si se hubiere hecho la anotación sin escritura pública y se tratase 
de cancelarla sin convertirla en inscripción definitiva, podrá 
hacerse también la cancelación mediante documentos de la 
misma especie que los que se hubieren presentado para hacer 
la anotación.

Artículo 86.

Las anotaciones preventivas, cualquiera que sea su origen, cadu-
carán a los cuatro años de la fecha de la anotación misma, salvo 
aquellas que tengan señalado en la Ley un plazo más breve. No 
obstante, a instancia de los interesados o por mandato de las 
autoridades que las decretaron, podrán prorrogarse por un 
plazo de cuatro años más, siempre que el mandamiento orde-
nando la prórroga sea presentado antes de que caduque el 
asiento. La anotación prorrogada caducará a los cuatro años de 
la fecha de la anotación misma de prórroga. Podrán practicarse 
sucesivas ulteriores prórrogas en los mismos términos.

La caducidad de las anotaciones preventivas se hará constar en 
el Registro a instancia del dueño del inmueble o derecho real 
afectado.

Artículo 87.

La anotación preventiva a favor del legatario que no lo sea de 
especie, caducará al año de su fecha.

Si el legado no fuere exigible a los diez meses, se considerará 
subsistente la anotación hasta dos meses después de la fecha en 
que pueda exigirse.

Si antes de extinguirse la anotación preventiva resultare ser 
insuficiente para la seguridad del legado, por razón de las car-
gas o condiciones especiales de los bienes sobre que recaiga, 
podrá pedir el legatario que se constituya otra sobre bienes 
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diferentes, siempre que los haya en la herencia susceptibles de 
ser anotados.

Artículo 88.

El legatario de rentas o pensiones periódicas impuestas por el 
testador determinadamente a cargo de alguno de los herede-
ros o de otros legatarios, sin declarar personal esta obligación, 
tendrá derecho, dentro del plazo señalado en el artículo ante-
rior, a exigir que la anotación preventiva que oportunamente 
hubiere constituido de su derecho, se convierta en inscripción 
de hipoteca.

Artículo 89.

El heredero o legatario gravado con la pensión deberá consti-
tuir la hipoteca de que trata el artículo anterior sobre los mis-
mos bienes objeto de la anotación, si se le adjudicaren, o 
sobre cualesquiera otros inmuebles de la herencia que se le 
adjudiquen.

La elección corresponderá, en todo caso, a dicho heredero o 
legatario gravado, y el pensionista deberá admitir la hipoteca 
que aquél le ofrezca, siempre que sea bastante y la imponga 
sobre bienes procedentes de la herencia.

Artículo 90.

El pensionista que no hubiere obtenido anotación preventiva 
podrá exigir también en cualquier tiempo la constitución de 
hipoteca en garantía de su derecho sobre los bienes de la heren-
cia que subsistan en poder del heredero o se hayan adjudicado 
al heredero o legatario gravado, con sujeción a lo dispuesto en 
el artículo anterior.

La inscripción de la hipoteca, en este caso, no surtirá efecto sino 
desde su fecha.

Artículo 91.

El pensionista que hubiere obtenido anotación preventiva no 
podrá exigir que se le hipotequen bienes distintos de los ano-
tados, si éstos fueran suficientes para asegurar el legado. Si no 
lo fueran, podrá exigir el complemento de su hipoteca sobre 
otros bienes de la herencia, pero con sujeción, en cuanto a 
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estos últimos, a lo dispuesto en el segundo párrafo del artículo 
anterior.

Artículo 92.

La anotación a favor del acreedor refaccionario caducará a los 
sesenta días de concluida la obra objeto de la refacción.

Artículo 93.

El acreedor refaccionario podrá pedir la conversión de su ano-
tación preventiva en inscripción de hipoteca, si al expirar el tér-
mino señalado en el artículo anterior no estuviere aún pagado 
por completo de su crédito, por no haber vencido el plazo esti-
pulado en el contrato.

Si el plazo estuviere vencido, podrá el acreedor, o prorrogarlo 
mediante dicha conversión, o exigir el pago desde luego, para 
lo cual surtirá la anotación todos los efectos de la hipoteca.

Artículo 94.

Para convertir en inscripción de hipoteca la anotación de crédito 
refaccionario se liquidará éste, si no fuere líquido, y se otorgará 
escritura pública.

Artículo 95.

Las cuestiones que se susciten entre el acreedor y el deudor 
sobre la liquidación del crédito refaccionario o sobre la constitu-
ción de la hipoteca se decidirán en juicio ordinario. Mientras 
éste se sustancie y termine, subsistirá la anotación preventiva y 
producirá todos sus efectos.

Artículo 96.

La anotación preventiva por defectos subsanables del título 
caducará a los sesenta días de su fecha.

Este plazo se podrá prorrogar hasta ciento ochenta días por 
justa causa y en virtud de providencia judicial.

Artículo 97.

Cancelado un asiento se presume extinguido el derecho a que 
dicho asiento se refiera.
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Artículo 98.

Los derechos personales no asegurados especialmente, las 
menciones de derechos susceptibles de inscripción especial y 
separada y los legados no legitimarios que no hayan sido ano-
tados preventivamente dentro del plazo legal no tendrán la con-
sideración de gravámenes a los efectos de esta Ley y serán 
cancelados por el Registrador a instancia de parte interesada.

Artículo 99.

Los Registradores calificarán, bajo su responsabilidad, la legali-
dad de los documentos en cuya virtud se soliciten las cancela-
ciones y la capacidad de los otorgantes, en los términos 
prevenidos para las inscripciones por los artículos dieciocho y 
concordantes de esta Ley.

Artículo 100.

Los Registradores calificarán también, bajo su responsabilidad, 
la competencia de los Jueces o Tribunales que ordenen las can-
celaciones, cuando no firmare el despacho el mismo que hubiere 
decretado la inscripción o anotación preventiva.

Si dudaren de la competencia del Juez o Tribunal darán cuenta 
al presidente de la Audiencia respectiva, el cual decidirá lo que 
estime procedente.

Artículo 101.

Cuando el Presidente de la Audiencia declare la competencia 
del Juez o Tribunal, el Registrador hará desde luego la cance-
lación.

Si declara la incompetencia, el mismo Registrador comunicará 
esta decisión al interesado, devolviéndole el despacho.

Artículo 102.

Contra la decisión del Presidente podrá recurrirse, tanto por los 
Jueces y Tribunales como por los interesados, a la Audiencia, la 
cual, oyendo a las partes, determinará lo que estime justo.

Artículo 103.

La cancelación de toda inscripción o anotación preventiva con-
tendrá necesariamente las siguientes circunstancias:
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Primera.  La clase y fecha del documento en cuya virtud se haga 
la cancelación y el nombre del Notario que lo haya autorizado o 
el del Juez, Tribunal o Autoridad que lo hubiere expedido.

Segunda.  El nombre y apellidos de la persona a cuya instancia 
o con cuyo consentimiento se verifique la cancelación.

Tercera.  La expresión de quedar cancelado total o parcial-
mente el asiento de que se trate.

Cuarta.  La parte del inmueble que haya desaparecido, o la 
parte del derecho que se extinga y la que subsista, cuando se 
trate de cancelación parcial.

Quinta.  La fecha de la presentación en el Registro del título en 
que se haya convenido o mandado la cancelación.

Cuando la cancelación se practique en el caso del párrafo 
segundo del artículo ochenta y dos, se expresará la razón deter-
minante de la extinción del derecho inscrito o anotado.

Cuando se cancele una anotación preventiva en virtud de docu-
mento privado, cuyas firmas no se hallen legitimadas, la cance-
lación expresará la fe de conocimiento por el Registrador, de los 
que suscriban el documento o de los testigos, en su defecto.

La omisión de cualquiera de estas circunstancias determinará la 
nulidad del asiento de cancelación.

TÍTULO IV BIS

De la conciliación

Artículo 103 bis.

1.	 Los Registradores serán competentes para conocer de los 
actos de conciliación sobre cualquier controversia inmobi-
liaria, urbanística y mercantil o que verse sobre hechos o 
actos inscribibles en el Registro de la Propiedad, Mercantil 
u otro registro público que sean de su competencia, siem-
pre que no recaiga sobre materia indisponible, con la fina-
lidad de alcanzar un acuerdo extrajudicial. La conciliación 
por estas controversias puede también celebrarse, a elec-
ción de los interesados, ante Notario o Secretario judicial.

Las cuestiones previstas en la Ley Concursal no podrán con-
ciliarse siguiendo este trámite.
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2. Celebrado el acto de conciliación, el Registrador certificará
la avenencia entre los interesados o, en su caso, que se
intentó sin efecto o avenencia. La certificación estará dotada
de eficacia ejecutiva en los términos del número 9.º del
apartado 2 del artículo 517 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.
La ejecución se tramitará conforme a lo previsto para los
títulos ejecutivos extrajudiciales.

Esta actualización del apartado 2 entra en vigor el 3 de abril de 2025.
______

Redacción anterior:

“2. Celebrado el acto de conciliación, el Registrador certificará la 
avenencia entre los interesados o, en su caso, que se intentó 
sin efecto o avenencia.”

TÍTULO V

De las hipotecas

Sección 1.ª De la hipoteca en general

Artículo 104.

La hipoteca sujeta directa e inmediatamente los bienes sobre 
que se impone, cualquiera que sea su poseedor, al cumplimiento 
de la obligación para cuya seguridad fue constituida.

Artículo 105.

La hipoteca podrá constituirse en garantía de toda clase de obli-
gaciones y no alterará la responsabilidad personal ilimitada del 
deudor que establece el artículo mil novecientos once del 
Código Civil.

Artículo 106.

Podrán ser hipotecados:

Primero.  Los bienes inmuebles susceptibles de inscripción.

Segundo.  Los derechos reales enajenables, con arreglo a las 
leyes, impuestos sobre los mismos bienes.
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Artículo 107.

Podrán también hipotecarse:

Primero.  El derecho de usufructo, pero quedando extinguida 
la hipoteca, cuando concluya el mismo usufructo por un hecho 
ajeno a la voluntad del usufructuario. Si concluyere por su 
voluntad, subsistirá la hipoteca hasta que se cumpla la obliga-
ción asegurada, o hasta que venza el tiempo en que el usu-
fructo habría naturalmente concluido a no mediar el hecho que 
le puso fin.

Segundo.  La mera propiedad, en cuyo caso, si el usufructo se 
consolidare con ella en la persona del propietario, no sólo sub-
sistirá la hipoteca, sino que se extenderá también al mismo usu-
fructo, como no se haya pactado lo contrario.

Tercero  Los bienes anteriormente hipotecados, aunque lo 
estén con el pacto de no volverlos a hipotecar.

Cuarto.  El derecho de hipoteca voluntaria, pero quedando 
pendiente la que se constituya sobre él, de la resolución del 
mismo derecho.

Quinto.  Los derechos de superficie, pastos, aguas, leñas y 
otros semejantes de naturaleza real.

Sexto.  Las concesiones administrativas de minas, ferrocarriles, 
canales, puentes y otras obras destinadas al servicio público, y 
los edificios o terrenos que, no estando directa y exclusivamente 
destinados al referido servicio, pertenezcan al dominio particu-
lar, si bien se hallen agregados a aquellas obras, quedando pen-
diente la hipoteca, en el primer caso, de la resolución del 
derecho del concesionario.

Séptimo.  Los bienes vendidos con pacto de retro o a carta de 
gracia, si el comprador o su causahabiente limita la hipoteca a 
la cantidad que deba recibir en caso de resolverse la venta, dán-
dose conocimiento del contrato al vendedor, a fin de que si se 
retrajeren los bienes antes de cancelarse la hipoteca, no 
devuelva el precio sin conocimiento del acreedor, a no mediar 
para ello precepto judicial.

Octavo.  El derecho de retracto convencional, si bien el acreedor 
no podrá repetir contra los bienes hipotecados sin retraerlos pre-
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viamente en nombre del deudor, en el tiempo en que éste tenga 
derecho y anticipando la cantidad que para ello fuere necesaria.

Si el vendedor ejercita el derecho de retracto no sólo subsistirá 
la hipoteca, sino que ésta recaerá directamente sobre los bienes 
retraídos.

Noveno.  Los bienes litigiosos, si la demanda origen del pleito 
se ha anotado preventivamente, o si se hace constar en la ins-
cripción que el acreedor tenía conocimiento del litigio, pero en 
cualquiera de los dos casos la hipoteca quedará pendiente de la 
resolución del pleito.

Décimo.  Los bienes sujetos a condiciones resolutorias expre-
sas, quedando extinguida la hipoteca al resolverse el derecho 
del hipotecante.

Undécimo.  Los pisos o locales de un edificio en régimen de 
propiedad horizontal inscritos conforme a lo que determina el 
artículo octavo.

Duodécimo.  El derecho del rematante sobre los inmuebles 
subastados en un procedimiento judicial. Una vez satisfecho el 
precio del remate e inscrito el dominio en favor del rematante, 
la hipoteca subsistirá, recayendo directamente sobre los bienes 
adjudicados.

Artículo 108.

No se podrán hipotecar:

Primero.  Las servidumbres, a menos que se hipotequen junta-
mente con el predio dominante, y exceptuándose, en todo caso, 
la de aguas, la cual podrá ser hipotecada.

Segundo.  Los usufructos legales, excepto el concedido al cón-
yuge viudo por el Código Civil.

Tercero.  El uso y la habitación.

Artículo 109.

La hipoteca se extiende a las accesiones naturales, a las mejoras 
y al importe de las indemnizaciones concedidas o debidas al 
propietario por razón de los bienes hipotecados.
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Artículo 110.

Conforme a lo dispuesto en el artículo anterior, se entenderán 
hipotecados juntamente con la finca, aunque no se mencionen 
en el contrato, siempre que correspondan al propietario:

Primero.  Las mejoras que consistan en nuevas plantaciones, 
obras de riego o desagüe, obras de reparación, seguridad, 
transformación, comodidad, adorno o elevación de los edificios 
y cualesquiera otras semejantes que no consistan en agregación 
de terrenos, excepto por accesión natural, o en nueva construc-
ción de edificios donde antes no los hubiere.

Segundo.  Las indemnizaciones concedidas o debidas al pro-
pietario de los inmuebles hipotecados por razón de éstos, siem-
pre que el siniestro o hecho que las motivare haya tenido lugar 
después de la constitución de la hipoteca y, asimismo, las pro-
cedentes de la expropiación de los inmuebles por causa de uti-
lidad pública. Si cualquiera de estas indemnizaciones debiera 
hacerse efectiva antes del vencimiento de la obligación asegu-
rada y quien haya de satisfacerlas hubiere sido notificado previa-
mente de la existencia de la hipoteca, se depositará su importe 
en la forma que convengan los interesados o, en defecto de 
convenio, en la establecida por los artículos 1.176 y siguientes 
del Código Civil.

Artículo 111.

Salvo pacto expreso o disposición legal en contrario, la hipo-
teca, cualquiera que sea la naturaleza y forma de la obligación 
que garantice, no comprenderá:

Primero.  Los animales colocados o destinados en una finca 
dedicada a la explotación ganadera, industrial o de recreo.

No cabe el pacto de extensión de la hipoteca a los animales de 
compañía.

Primero bis.  Los objetos muebles que se hallen colocados per-
manentemente en la finca hipotecada, bien para su adorno, 
comodidad o explotación, o bien para el servicio de alguna 
industria, a no ser que no puedan separarse sin quebranto de la 
materia o deterioro del objeto.
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Segundo.  Los frutos, cualquiera que sea la situación en que se 
encuentren.

Tercero.  Las rentas vencidas y no satisfechas al tiempo de exi-
girse el cumplimiento de la obligación garantizada.

Artículo 112.

Cuando la finca hipotecada pasare a un tercer poseedor, no será 
extensiva la hipoteca a los muebles colocados permanente-
mente en los edificios, ni a las mejoras que no consistan en 
obras de reparación, seguridad o transformación, siempre que 
unos u otras se hayan costeado por el nuevo dueño, ni a los 
frutos pendientes y rentas vencidas que sean de la pertenencia 
del mismo.

Artículo 113.

El dueño de las accesiones o mejoras que no se entiendan hipo-
tecadas, según lo dispuesto en el artículo anterior, podrá exigir 
su importe en todo caso o bien retener los objetos en que con-
sistan, si esto último pudiere hacerse sin menoscabo del valor 
del resto de la finca.

Si exigiere su importe no podrá detener el cumplimiento de 
la obligación principal bajo el pretexto de hacer efectivo su 
derecho, sino que habrá de cobrar lo que le corresponda con 
el precio de la misma finca cuando se enajene para pagar el 
crédito.

Si las accesiones o mejoras no pudieran separarse sin menos-
cabo de la finca, el dueño de las mismas cobrará su importe, 
aunque la cantidad restante no alcance para cubrir el crédito 
hipotecario; mas si pudieran ser separadas sin dicho menoscabo 
y aquél hubiere optado, sin embargo, por no llevárselas, se ena-
jenarán con separación del predio, y su precio, tan sólo, quedará 
a disposición de dicho dueño.

Artículo 114.

Salvo pacto en contrario, la hipoteca constituida a favor de un 
crédito que devengue interés no asegurará, con perjuicio de 
tercero, además del capital, sino los intereses de los dos últi-
mos años transcurridos y la parte vencida de la anualidad 
corriente.
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En ningún caso podrá pactarse que la hipoteca asegure intere-
ses por plazo superior a cinco años.

En el caso de préstamo o crédito concluido por una persona 
física que esté garantizado mediante hipoteca sobre bienes 
inmuebles para uso residencial, el interés de demora será el 
interés remuneratorio más tres puntos porcentuales a lo largo 
del período en el que aquel resulte exigible. El interés de 
demora sólo podrá devengarse sobre el principal vencido y 
pendiente de pago y no podrá ser capitalizado en ningún 
caso, salvo en el supuesto previsto en el artículo 579.2.a) de 
la Ley de Enjuiciamiento Civil. Las reglas relativas al interés de 
demora contenidas en este párrafo no admitirán pacto en 
contrario.

Artículo 115.

Para asegurar los intereses vencidos y no satisfechos que no 
estuvieren garantizados conforme al artículo anterior el acree-
dor podrá exigir del deudor ampliación de la hipoteca sobre los 
mismos bienes hipotecados.

Esta ampliación no perjudicará en ningún caso los derechos rea-
les inscritos con anterioridad a ella.

Si la finca hipotecada no perteneciera al deudor no podrá el 
acreedor exigir que se constituya sobre ella la referida amplia-
ción, pero podrá ejercitar igual derecho respecto a cuales-
quiera otros bienes inmuebles del deudor que puedan ser 
hipotecados.

Artículo 116.

El acreedor por pensiones atrasadas de censo no podrá repetir 
contra la finca acensuada, con perjuicio de otro acreedor, hipo-
tecario o censualista posterior, sino en los términos y con las 
restricciones establecidas en los artículos ciento catorce y párra-
fos primero y segundo del ciento quince; pero podrá exigir 
hipoteca en el caso y con las limitaciones que tiene derecho a 
hacerlo el acreedor hipotecario, cualquiera que sea el poseedor 
de la finca acensuada.
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Artículo 117.

Cuando la finca hipotecada se deteriorare, disminuyendo de 
valor, por dolo, culpa o voluntad del dueño, podrá el acreedor 
hipotecario solicitar del Juez de Primera Instancia del partido en 
que esté situada la finca, que le admita justificación sobre estos 
hechos; y si de la que diere resultare su exactitud y fundado el 
temor de que sea insuficiente la hipoteca, se dictará providencia 
mandando al propietario hacer o no hacer lo que proceda para 
evitar o remediar el daño.

Si después insistiere el propietario en el abuso, dictará el Juez 
nueva providencia poniendo el inmueble en administración 
judicial.

En todos estos casos se seguirá el procedimiento establecido en 
los artículos setecientos veinte y siguientes de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil.

Artículo 118.

En caso de venta de finca hipotecada, si el vendedor y el com-
prador hubieren pactado que el segundo se subrogará no sólo 
en las responsabilidades derivadas de la hipoteca, sino también 
en la obligación personal con ella garantizada, quedará el pri-
mero desligado de dicha obligación, si el acreedor prestare su 
consentimiento expreso o tácito.

Si no se hubiere pactado la transmisión de la obligación garan-
tizada, pero el comprador hubiere descontado su importe del 
precio de la venta, o lo hubiese retenido y al vencimiento de la 
obligación fuere ésta satisfecha por el deudor que vendió la 
finca, quedará subrogado éste en el lugar del acreedor hasta 
tanto que por el comprador se le reintegre el total importe rete-
nido o descontado.

Artículo 119.

Cuando se hipotequen varias fincas a la vez por un solo crédito, 
se determinará la cantidad o parte de gravamen de que cada 
una deba responder.

Artículo 120.

Fijada en la inscripción la parte de crédito de que deba respon-
der cada uno de los bienes hipotecados, no se podrá repetir 
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contra ellos con perjuicio de tercero, sino por la cantidad a que 
respectivamente estén afectos y la que a la misma corresponda 
por razón de intereses, con arreglo a lo prescrito en los anterio-
res artículos.

Artículo 121.

Lo dispuesto en el artículo anterior se entenderá sin perjuicio de 
que, si la hipoteca no alcanzare a cubrir la totalidad del crédito, 
pueda el acreedor repetir por la diferencia contra las demás 
fincas hipotecadas que conserve el deudor en su poder; pero sin 
prelación, en cuanto a dicha diferencia, sobre los que, después 
de inscrita la hipoteca, hayan adquirido algún derecho real en 
las mismas fincas.

Artículo 122.

La hipoteca subsistirá íntegra, mientras no se cancele, sobre la 
totalidad de los bienes hipotecados, aunque se reduzca la obli-
gación garantizada, y sobre cualquiera parte de los mismos bie-
nes que se conserve, aunque la restante haya desaparecido; 
pero sin perjuicio de lo que se dispone en los dos siguientes 
artículos.

Artículo 123.

Si una finca hipotecada se dividiere en dos o más, no se distri-
buirá entre ellas el crédito hipotecario, sino cuando voluntaria-
mente lo acordaren el acreedor y el deudor. No verificándose 
esta distribución, podrá repetir el acreedor por la totalidad de 
la suma asegurada contra cualquiera de las nuevas fincas en que 
se haya dividido la primera o contra todas a la vez.

Artículo 124.

Dividida la hipoteca constituida para la seguridad de un crédito 
entre varias fincas, y pagada la parte del mismo crédito con que 
estuviere gravada alguna de ellas, se podrá exigir por aquel a 
quien interese la cancelación parcial de la hipoteca en cuanto a 
la misma finca. Si la parte de crédito pagada se pudiere aplicar 
a la liberación de una o de otra de las fincas gravadas por no ser 
inferior al importe de la responsabilidad especial de cada una, 
el deudor elegirá la que haya de quedar libre.
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Artículo 125.

Cuando sea una la finca hipotecada, o cuando siendo varias 
no se haya señalado la responsabilidad de cada una, por ocu-
rrir el caso previsto en el artículo ciento veintitrés, no se podrá 
exigir la liberación de ninguna parte de los bienes hipoteca-
dos, cualquiera que sea la del crédito que el deudor haya 
satisfecho.

Artículo 126.

Cuando en juicio ejecutivo seguido conforme a las disposiciones 
de la Ley de Enjuiciamiento Civil se persiguieren bienes hipote-
cados, y éstos hubiesen pasado a poder de un tercer poseedor, 
podrá el acreedor reclamar de éste el pago de la parte de cré-
dito asegurada con los que el mismo posee, si al vencimiento 
del plazo no lo verifica el deudor después de requerido judicial-
mente o por Notario.

Requerido el tercer poseedor de uno de los dos modos expre-
sados en el párrafo anterior, deberá verificar el pago del cré-
dito con los intereses correspondientes, conforme a lo 
dispuesto en el artículo ciento catorce, o desamparar los bie-
nes hipotecados.

Si el tercer poseedor no paga ni desampara los bienes será res-
ponsable con los suyos propios, además de los hipotecados, de 
los intereses devengados desde el requerimiento y de las costas 
judiciales a que por su morosidad diere lugar. En el caso de que 
el tercer poseedor desampare los bienes hipotecados, se consi-
derarán éstos en poder del deudor, a fin de que pueda dirigirse 
contra los mismos el procedimiento ejecutivo.

Artículo 127.

Lo dispuesto en el artículo anterior será igualmente aplicable 
al caso en que deje de pagarse una parte del capital del cré-
dito o de los intereses, cuyo pago deba hacerse en plazos 
diferentes, si venciere alguno de ellos sin cumplir el deudor su 
obligación.

Cuando para el pago de alguno de los plazos del capital o de 
los intereses fuere necesario enajenar la finca hipotecada y aún 
quedaran por vencer otros plazos de la obligación, se practicará 
lo dispuesto en el párrafo segundo del artículo ciento treinta y 
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cinco. Si el comprador no quisiere la finca con la carga de la 
hipoteca que queda por satisfacer, se depositará su importe con 
los intereses que le correspondan, para que sea pagado el 
acreedor al vencimiento de los plazos pendientes.

Se considerarán también como terceros poseedores, para los 
efectos del artículo ciento veintiséis, los designados en el 
párrafo segundo del ciento treinta y cuatro.

Si hubiere más de un tercer poseedor por pertenecer a una per-
sona la propiedad o el dominio directo y a otra el usufructo o el 
dominio útil, se entenderá con ambas el requerimiento.

Al vencimiento del plazo para el pago de la deuda, el acreedor 
podrá pedir que se despache mandamiento de ejecución contra 
todos los bienes hipotecados, estén o no en poder de uno o 
varios terceros poseedores; pero éstos no podrán ser requeri-
dos al pago, sino después de haberlo sido el deudor y no 
haberlo realizado.

Cada uno de los terceros poseedores, si se opusiere, será con-
siderado como parte en el procedimiento respecto de los bie-
nes hipotecados que posea, y se entenderán siempre con el 
mismo y el deudor todas las diligencias relativas al embargo y 
venta de dichos bienes, debiendo el tercer poseedor otorgar la 
escritura de venta u otorgarse de oficio en su rebeldía.

Será juez o tribunal competente para conocer del procedi-
miento el que lo fuera respecto del deudor. No se suspenderá 
en ningún caso el procedimiento ejecutivo por las reclamacio-
nes de un tercero, si no estuvieren fundadas en un título ante-
riormente inscrito, ni por la muerte del deudor o del tercer 
poseedor. En caso de concurso regirá lo establecido en la Ley 
Concursal.

Artículo 128.

La acción hipotecaria prescribirá a los veinte años, contados 
desde que pueda ser ejercitada.

Artículo 129.

1.	 La acción hipotecaria podrá ejercitarse:

a)	 Directamente contra los bienes hipotecados sujetando 
su ejercicio a lo dispuesto en el Título IV del Libro III de 
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la Ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil, 
con las especialidades que se establecen en su Capí-
tulo V.

b)	 O mediante la venta extrajudicial del bien hipote-
cado, conforme al artículo 1.858 del Código Civil, 
siempre que se hubiera pactado en la escritura de 
constitución de la hipoteca sólo para el caso de falta 
de pago del capital o de los intereses de la cantidad 
garantizada.

2.	 La venta extrajudicial se realizará ante Notario y se ajustará 
a los requisitos y formalidades siguientes:

a)	 El valor en que los interesados tasen la finca para que 
sirva de tipo en la subasta no podrá ser distinto del 
que, en su caso, se haya fijado para el procedimiento 
de ejecución judicial directa, ni podrá en ningún caso 
ser inferior al valor señalado en la tasación que, en su 
caso, se hubiere realizado en virtud de lo previsto en la 
Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulación del mer-
cado hipotecario.

b)	 La estipulación en virtud de la cual los otorgantes pac-
ten la sujeción al procedimiento de venta extrajudicial 
de la hipoteca deberá constar separadamente de las 
restantes estipulaciones de la escritura y deberá seña-
lar expresamente el carácter, habitual o no, que pre-
tenda atribuirse a la vivienda que se hipoteque. Se 
presumirá, salvo prueba en contrario, que en el 
momento de la venta extrajudicial el inmueble es 
vivienda habitual si así se hubiera hecho constar en la 
escritura de constitución.

c)	 La venta extrajudicial sólo podrá aplicarse a las hipote-
cas constituidas en garantía de obligaciones cuya cuan-
tía aparezca inicialmente determinada, de sus intereses 
ordinarios y de demora liquidados de conformidad con 
lo previsto en el título y con las limitaciones señaladas 
en el artículo 114.

En el caso de que la cantidad prestada esté inicial-
mente determinada pero el contrato de préstamo 
garantizado prevea el reembolso progresivo del capi-
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tal, a la solicitud de venta extrajudicial deberá acompa-
ñarse un documento en el que consten las 
amortizaciones realizadas y sus fechas, y el documento 
fehaciente que acredite haberse practicado la liquida-
ción en la forma pactada por las partes en la escritura 
de constitución de hipoteca.

En cualquier caso en que se hubieran pactado intere-
ses variables, a la solicitud de venta extrajudicial, se 
deberá acompañar el documento fehaciente que acre-
dite haberse practicado la liquidación en la forma pac-
tada por las partes en la escritura de constitución de 
hipoteca.

d)	 La venta se realizará mediante una sola subasta, de 
carácter electrónico, que tendrá lugar en el portal de 
subastas que a tal efecto dispondrá la Agencia Estatal 
Boletín Oficial del Estado. Los tipos en la subasta y sus 
condiciones serán, en todo caso, los determinados por 
la Ley de Enjuiciamiento Civil.

e)	 En el Reglamento Hipotecario se determinará la forma 
y personas a las que deban realizarse las notificaciones, 
el procedimiento de subasta, las cantidades a consig-
nar para tomar parte en la misma, causas de suspen-
sión, la adjudicación y sus efectos sobre los titulares de 
derechos o cargas posteriores así como las personas 
que hayan de otorgar la escritura de venta y sus formas 
de representación.

f)	 Cuando el Notario considerase que alguna de las cláu-
sulas del préstamo hipotecario que constituya el funda-
mento de la venta extrajudicial o que hubiese 
determinado la cantidad exigible pudiera tener carác-
ter abusivo, lo pondrá en conocimiento del deudor, del 
acreedor y en su caso, del avalista e hipotecante no 
deudor, a los efectos oportunos.

En todo caso, el Notario suspenderá la venta extrajudi-
cial cuando cualquiera de las partes acredite haber 
planteado ante el Juez que sea competente, conforme 
a lo establecido en el artículo 684 de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, el carácter abusivo de dichas cláusulas 
contractuales.
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La cuestión sobre dicho carácter abusivo se sustanciará 
por los trámites y con los efectos previstos para la causa 
de oposición regulada en el apartado  4 del artí-
culo 695.1 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Una vez sustanciada la cuestión, y siempre que no se 
trate de una cláusula abusiva que constituya el funda-
mento de la venta o que hubiera determinado la canti-
dad exigible, el Notario podrá proseguir la venta 
extrajudicial a requerimiento del acreedor.

g)	 Una vez concluido el procedimiento, el Notario expe-
dirá certificación acreditativa del precio del remate y de 
la deuda pendiente por todos los conceptos, con dis-
tinción de la correspondiente a principal, a intereses 
remuneratorios, a intereses de demora y a costas, todo 
ello con aplicación de las reglas de imputación conteni-
das en el artículo 654.3 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil. Cualquier controversia sobre las cantidades pen-
dientes determinadas por el Notario será dilucidada 
por las partes en juicio verbal.

h)	 La Ley de Enjuiciamiento Civil tendrá carácter supleto-
rio en todo aquello que no se regule en la Ley y en el 
Reglamento Hipotecario, y en todo caso será de aplica-
ción lo dispuesto en el artículo 579.2 de la Ley de Enjui-
ciamiento Civil.

Artículo 129 bis.

Tratándose de un préstamo o crédito concluido por una persona 
física y que esté garantizado mediante hipoteca sobre bienes 
inmuebles para uso residencial o cuya finalidad sea adquirir o 
conservar derechos de propiedad sobre terrenos o inmuebles 
construidos o por construir para uso residencial, perderá el deu-
dor el derecho al plazo y se producirá el vencimiento anticipado 
del contrato, pudiendo ejercitarse la acción hipotecaria, si con-
curren conjuntamente los siguientes requisitos:

a)	 Que el prestatario se encuentre en mora en el pago de una 
parte del capital del préstamo o de los intereses.

b)	 Que la cuantía de las cuotas vencidas y no satisfechas equi-
valgan al menos:
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i.	 Al tres por ciento de la cuantía del capital concedido, si 
la mora se produjera dentro de la primera mitad de la 
duración del préstamo. Se considerará cumplido este 
requisito cuando las cuotas vencidas y no satisfechas 
equivalgan al impago de doce plazos mensuales o un 
número de cuotas tal que suponga que el deudor ha 
incumplido su obligación por un plazo al menos equi-
valente a doce meses.

ii.	 Al siete por ciento de la cuantía del capital concedido, 
si la mora se produjera dentro de la segunda mitad de 
la duración del préstamo. Se considerará cumplido este 
requisito cuando las cuotas vencidas y no satisfechas 
equivalgan al impago de quince plazos mensuales o un 
número de cuotas tal que suponga que el deudor ha 
incumplido su obligación por un plazo al menos equi-
valente a quince meses.

c)	 Que el prestamista haya requerido el pago al prestatario 
concediéndole un plazo de al menos un mes para su cumpli-
miento y advirtiéndole de que, de no ser atendido, recla-
mará el reembolso total del préstamo.

Las reglas contenidas en este apartado no admitirán pacto en 
contrario.

Artículo 130.

El procedimiento de ejecución directa contra los bienes hipote-
cados sólo podrá ejercitarse como realización de una hipoteca 
inscrita, sobre la base de aquellos extremos contenidos en el 
título que se hayan recogido en el asiento respectivo.

Artículo 131.

Las anotaciones preventivas de demanda de nulidad de la pro-
pia hipoteca o cualesquiera otras que no se basen en alguno de 
los supuestos que puedan determinar la suspensión de la ejecu-
ción quedarán canceladas en virtud del mandamiento de cance-
lación a que se refiere el artículo 133, siempre que sean 
posteriores a la nota marginal de expedición de certificación de 
cargas. No se podrá inscribir la escritura de carta de pago de la 
hipoteca mientras no se haya cancelado previamente la citada 
nota marginal, mediante mandamiento judicial al efecto.
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Artículo 132.

A los efectos de las inscripciones y cancelaciones a que den 
lugar los procedimientos de ejecución directa sobre los bienes 
hipotecados, la calificación del registrador se extenderá a los 
extremos siguientes:

1.º	 Que se ha demandado y requerido de pago al deudor, hipo-
tecante no deudor y terceros poseedores que tengan inscri-
tos su derecho en el Registro en el momento de expedirse 
certificación de cargas en el procedimiento.

2.º	 Que se ha notificado la existencia del procedimiento a los 
acreedores y terceros cuyo derecho ha sido anotado o ins-
crito con posterioridad a la hipoteca, a excepción de los que 
sean posteriores a la nota marginal de expedición de certi-
ficación de cargas, respecto de los cuales la nota marginal 
surtirá los efectos de la notificación.

3.º	 Que lo entregado al acreedor en pago del principal del 
crédito, de los intereses devengados y de las costas causa-
das, no exceden del límite de la respectiva cobertura hipo-
tecaria.

4.º	 Que el valor de lo vendido o adjudicado fue igual o inferior 
al importe total del crédito del actor, o en caso de haberlo 
superado, que se consignó el exceso en establecimiento 
público destinado al efecto a disposición de los acreedores 
posteriores.

Artículo 133.

El testimonio expedido por el Secretario judicial comprensivo 
del decreto de remate o adjudicación y del que resulte la con-
signación, en su caso, del precio, será título bastante para prac-
ticar la inscripción de la finca o derecho adjudicado a favor del 
rematante o adjudicatario, siempre que se acompañe el manda-
miento de cancelación de cargas a que se refiere el artículo 674 
de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

El mandamiento de cancelación de cargas y el testimonio del 
decreto de remate o adjudicación podrán constar en un solo 
documento en el que se consignará, en todo caso, el cumpli-
miento de los requisitos establecidos en el artículo anterior y las 
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demás circunstancias que sean necesarias para practicar la ins-
cripción y la cancelación.

Artículo 134.

El testimonio del decreto de adjudicación y el mandamiento de 
cancelación de cargas, determinarán la inscripción de la finca o 
derecho a favor del adjudicatario y la cancelación de la hipoteca 
que motivó la ejecución, así como la de todas las cargas, gravá-
menes e inscripciones de terceros poseedores que sean poste-
riores a ellas, sin excepción, incluso las que se hubieran verificado 
con posterioridad a la nota marginal de expedición de certifica-
ción de cargas en el correspondiente procedimiento.

Tan sólo subsistirán las declaraciones de obras nuevas y divisio-
nes horizontales posteriores, cuando de la inscripción de la 
hipoteca resulte que ésta se extiende por ley o por pacto a las 
nuevas edificaciones.

Artículo 135.

El Registrador deberá comunicar al Juzgado o Tribunal ante 
quien se sustancie un procedimiento ejecutivo, incluso cuando 
recaiga directamente sobre bienes hipotecados, la extensión de 
ulteriores asientos que puedan afectar a la ejecución.

Artículo 136.

Las inscripciones y cancelaciones de las hipotecas se sujetarán a 
las reglas establecidas en los títulos segundo y cuarto para las 
inscripciones y cancelaciones en general, sin perjuicio de las 
especiales contenidas en este título.

Artículo 137.

Las hipotecas son voluntarias o legales.

Sección 2.ª De las hipotecas voluntarias.

Artículo 138.

Son hipotecas voluntarias las convenidas entre partes o impues-
tas por disposición del dueño de los bienes sobre que se esta-
blezcan y sólo podrán constituirlas quienes tengan la libre 
disposición de aquéllos o, en caso de no tenerla, se hallen auto-
rizados para ello con arreglo a las leyes.
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Artículo 139.

Los que, con arreglo al artículo anterior, tienen la facultad de 
constituir hipotecas voluntarias, podrán hacerlo por sí o por 
medio de apoderado, con poder especial bastante.

Artículo 140.

No obstante lo dispuesto en el artículo ciento cinco, podrá váli-
damente pactarse en la escritura de constitución de la hipoteca 
voluntaria que la obligación garantizada se haga solamente 
efectiva sobre los bienes hipotecados.

En este caso, la responsabilidad del deudor y la acción del 
acreedor, por virtud del préstamo hipotecario, quedarán limita-
das al importe de los bienes hipotecados, y no alcanzarán a los 
demás bienes del patrimonio del deudor.

Cuando la hipoteca así constituida afectase a dos o más fincas y 
el valor de alguna de ellas no cubriese la parte de crédito de que 
responda, podrá el acreedor repetir por la diferencia exclusiva-
mente contra las demás fincas hipotecadas, en la forma y con las 
limitaciones establecidas en el artículo ciento veintiuno.

Artículo 141.

En las hipotecas voluntarias constituidas por acto unilateral del 
dueño de la finca hipotecada, la aceptación de la persona a cuyo 
favor se establecieron o inscribieron se hará constar en el Regis-
tro por nota marginal, cuyos efectos se retrotraerán a la fecha 
de la constitución de la misma.

Si no constare la aceptación después de transcurridos dos 
meses, a contar desde el requerimiento que a dicho efecto se 
haya realizado, podrá cancelarse la hipoteca a petición del 
dueño de la finca, sin necesidad del consentimiento de la per-
sona a cuyo favor se constituyó.

Artículo 142.

La hipoteca constituida para la seguridad de una obligación 
futura o sujeta a condiciones suspensivas inscritas, surtirá efecto, 
contra tercero, desde su inscripción, si la obligación llega a con-
traerse o la condición a cumplirse.
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Si la obligación asegurada estuviere sujeta a condición resoluto-
ria inscrita, surtirá la hipoteca su efecto, en cuanto a tercero, 
hasta que se haga constar en el Registro el cumplimiento de la 
condición.

Artículo 143.

Cuando se contraiga la obligación futura o se cumpla la condi-
ción suspensiva, de que trata el párrafo primero del artículo 
anterior, podrán los interesados hacerlo constar así por medio 
de una nota al margen de la inscripción hipotecaria.

Artículo 144.

Todo hecho o convenio entre las partes, que pueda modificar o 
destruir la eficacia de una obligación hipotecaria anterior, como 
el pago, la compensación, la espera, el pacto o promesa de no 
pedir, la novación del contrato primitivo y la transacción o com-
promiso, no surtirá efecto contra tercero, como no se haga cons-
tar en el Registro por medio de una inscripción nueva, de una 
cancelación total o parcial o de una nota marginal, según los 
casos.

Artículo 145.

Para que las hipotecas voluntarias queden válidamente estable-
cidas, se requiere:

Primero.  Que se hayan constituido en escritura pública.

Segundo.  Que la escritura se haya inscrito en el Registro de la 
Propiedad.

Artículo 146.

El acreedor hipotecario podrá repetir contra los bienes hipote-
cados por el pago de los intereses vencidos, cualquiera que sea 
la época en que deba verificarse el reintegro del capital; mas si 
hubiere un tercero interesado en dichos bienes, a quien pueda 
perjudicar la repetición, no podrá exceder la cantidad que por 
ella se reclame de la garantizada con arreglo al artículo ciento 
catorce.
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Artículo 147.

La parte de intereses que el acreedor no pueda exigir por la 
acción real hipotecaria podrá reclamarla del obligado por la per-
sonal, siendo considerado respecto a ella, en caso de concurso, 
como acreedor escriturario y salvo lo dispuesto en el artículo 
ciento cuarenta.

Artículo 148.

Cuando se redima un censo gravado con hipoteca, tendrá dere-
cho el acreedor hipotecario a que el redimente, a su elección, le 
pague su crédito por completo con los intereses vencidos y por 
vencer, o le reconozca su misma hipoteca sobre la finca que 
estuvo gravada con el censo.

En este último caso se hará una nueva inscripción de la hipoteca, 
la cual expresará claramente aquella circunstancia, y surtirá 
efecto desde la fecha de la inscripción anterior.

Artículo 149.

El crédito o préstamo garantizado con hipoteca podrá cederse 
en todo o en parte de conformidad con lo dispuesto en el 
artículo 1.526 del Código Civil. La cesión de la titularidad de 
la hipoteca que garantice un crédito o préstamo deberá 
hacerse en escritura pública e inscribirse en el Registro de la 
Propiedad.

El deudor no quedará obligado por dicho contrato a más que lo 
estuviere por el suyo.

El cesionario se subrogará en todos los derechos del cedente.

Artículo 150.

Cuando la hipoteca se hubiere constituido para garantizar obli-
gaciones transferibles por endoso o títulos al portador, el dere-
cho hipotecario se entenderá transferido, con la obligación o 
con el título sin necesidad de dar de ello conocimiento al deu-
dor ni de hacerse constar la transferencia en el Registro.

Artículo 151.

Si en los casos en que deba hacerse, se omite dar conocimiento 
al deudor de la cesión del crédito hipotecario, será el cedente 
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responsable de los perjuicios que pueda sufrir el cesionario por 
consecuencia de esta falta.

Artículo 152.

Los derechos o créditos asegurados con hipoteca legal no 
podrán cederse sino cuando haya llegado el caso de exigir su 
importe.

Artículo 153.

Podrá constituirse hipoteca en garantía de cuentas corrientes de 
crédito, determinándose en la escritura la cantidad máxima de 
que responda la finca y el plazo de duración, haciendo constar 
si éste es o no prorrogable, y, caso de serlo, la prórroga posible 
y los plazos de liquidación de la cuenta.

Si al vencimiento del término fijado por los otorgantes o de la 
prórroga, en su caso, el acreedor no se hubiere reintegrado del 
saldo de la cuenta, podrá utilizar la acción hipotecaria para su 
cobro en la parte que no exceda de la cantidad asegurada con 
la hipoteca por el procedimiento establecido en los artículos 
129 y siguientes. A la escritura y demás documentos designados 
en la regla 3.ª del artículo 131 deberá acompañar el que acredite 
el importe líquido de la cantidad adeudada.

Para ello será necesaria la presentación del ejemplar que obre 
en poder del actor de la libreta que a continuación se dice.

Para que pueda determinarse al tiempo de la reclamación la 
cantidad líquida a que asciende, los interesados llevarán una 
libreta de ejemplares duplicados: uno en poder del que adquiere 
la hipoteca y otro en el del que la otorga, en los cuales, al tiempo 
de todo cobro o entrega se hará constar, con aprobación y firma 
de ambos interesados, cada uno de los asientos de la cuenta 
corriente.

No obstante, en las cuentas corrientes abiertas por los Bancos, 
Cajas de Ahorro y Sociedades de crédito debidamente autori-
zadas, podrá convenirse que, a los efectos de proceder ejecuti-
vamente, el saldo puede acreditarse mediante una certificación 
de la Entidad acreedora. En este caso, para proceder a la ejecu-
ción se notificará, judicial o notarialmente, al deudor un extracto 
de la cuenta, pudiendo éste alegar en la misma forma, dentro 
de los ocho días siguientes, error o falsedad.
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Si el deudor opusiere error, el Juez competente para entender 
del procedimiento de ejecución, a petición de una de las partes, 
citará a éstas, dentro del término de ocho días, a una compare-
cencia, y, después de oírlas, admitirá los documentos que se 
presenten, y acordará, dentro de los tres días, lo que estime 
procedente. El auto que se dicte será apelable en un solo efecto, 
y el recurso se sustanciará por los trámites de apelación de los 
incidentes.

Cuando se alegare falsedad y se incoe causa criminal, quedará 
interrumpido el procedimiento hasta que en dicha causa recaiga 
sentencia firme o auto de sobreseimiento libre o provisional.

Opuesta por el deudor alguna de estas excepciones, no podrá 
aducirlas nuevamente en los juicios ejecutivos que, para hacer 
efectivo dicho saldo, puedan entablarse, sin perjuicio de que en 
su día ejercite cuantas acciones le competan en los procedi-
mientos civiles o criminales correspondientes.

Artículo 153 bis.

También podrá constituirse hipoteca de máximo:

a)	 a favor de las entidades financieras a las que se refiere el 
artículo 2 de la Ley 2/1981, de 25 de marzo, de regulación 
del mercado hipotecario, en garantía de una o diversas obli-
gaciones, de cualquier clase, presentes y/o futuras, sin nece-
sidad de pacto novatorio de las mismas,

b)	 a favor de las administraciones públicas titulares de créditos 
tributarios o de la Seguridad Social, sin necesidad de pacto 
novatorio de los mismos.

Será suficiente que se especifiquen en la escritura de constitu-
ción de la hipoteca y se hagan constar en la inscripción de la 
misma: su denominación y, si fuera preciso, la descripción 
general de los actos jurídicos básicos de los que deriven o 
puedan derivar en el futuro las obligaciones garantizadas; la 
cantidad máxima de que responde la finca; el plazo de dura-
ción de la hipoteca, y la forma de cálculo del saldo final líquido 
garantizado.

Podrá pactarse en el título que la cantidad exigible en caso de 
ejecución sea la resultante de la liquidación efectuada por la 
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entidad financiera acreedora en la forma convenida por las par-
tes en la escritura.

Al vencimiento pactado por los otorgantes, o al de cualquiera 
de sus prórrogas, la acción hipotecaria podrá ser ejercitada de 
conformidad con lo previsto en los artículos 129 y 153 de esta 
Ley y concordantes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Artículo 154.

La constitución de hipotecas para garantizar títulos transmisibles 
por endoso o al portador, deberá hacerse por medio de escri-
tura pública, que se inscribirá en el Registro o Registros de la 
Propiedad a que correspondan los bienes que se hipotequen, o 
en el del arranque o cabeza de la obra pública, cuando sea de 
esta clase la garantía hipotecaria, haciéndose en este caso breve 
referencia en los demás Registros por cuyo territorio atraviese 
aquélla, a continuación de las inscripciones de referencia de la 
de dominio, que deben constar en los mismos.

En dicha escritura habrán de consignarse, además de las circuns-
tancias propias de las de constitución de hipoteca, las relativas 
al número y valor de las obligaciones que se emitan y que garan-
tice la hipoteca; la serie o series a que correspondan; la fecha o 
fechas de la emisión; el plazo y forma en que han de ser amor-
tizadas; la autorización obtenida para emitirlas, en caso de ser 
ésta necesaria, y cualesquiera otras que sirvan para determinar 
las condiciones de dichos títulos, que habrán de ser talonarios; 
haciéndose constar expresamente, cuando sean al portador, 
que queda constituida la hipoteca a favor de los tenedores pre-
sentes o futuros de las obligaciones.

En los títulos deberá hacerse asimismo constar la fecha y Nota-
rio autorizante de la escritura, y el número, folio, libro y fecha de 
su inscripción en los respectivos Registros de la Propiedad y en 
el Registro Mercantil, cuando así proceda, con arreglo a lo pre-
venido en el artículo veintiuno, número diez, del Código de 
Comercio.

Artículo 155.

El procedimiento para hacer efectiva la acción hipotecaria 
nacida de los títulos, tanto nominativos como al portador, será 
el establecido en los artículos ciento veintinueve y siguientes de 
esta Ley, cualquiera que fuere el importe de la cantidad recla-
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mada. Con los títulos u obligaciones deberá acompañarse un 
certificado de inscripción de la hipoteca en el Registro de la 
Propiedad, y el requerimiento de pago al deudor o al tercer 
poseedor de la finca, si lo hubiere, habrá de hacerse en el domi-
cilio de los mismos, aunque no residan en el lugar del juicio, o 
subsidiariamente a las personas que expresa el artículo 131 de 
esta Ley.

En el caso de existir otros títulos con igual derecho que los 
que sean base de la ejecución, habrá de verificarse la subasta 
y la venta de las fincas objeto del procedimiento, dejando 
subsistentes las hipotecas correspondientes al valor total de 
dichos títulos, y entendiéndose que el rematante las acepta y 
se subroga en ellas, sin destinarse a su pago o extinción el 
precio del remate, en armonía con lo dispuesto en los artícu-
los ciento treinta y uno y ciento treinta y cinco de esta Ley, y 
quedando derogado lo que sobre este particular se establece 
en el artículo mil quinientos diecisiete de la Ley de Enjuicia-
miento Civil.

Lo dispuesto en el presente artículo no es aplicable a las obliga-
ciones emitidas por las Compañías de Ferrocarriles y demás 
Obras Públicas y por las de crédito territorial, las cuales conti-
nuarán rigiéndose por las disposiciones del Código de Comer-
cio y demás referentes a las mismas.

Artículo 156.

La cancelación de las inscripciones de hipotecas constituidas en 
garantía de títulos transmisibles por endoso se efectuará pre-
sentándose la escritura otorgada por los que hayan cobrado los 
créditos, en la cual debe constar haberse inutilizado en el acto 
del otorgamiento los títulos endosables, o solicitud firmada por 
dichos interesados y por el deudor, a la cual se acompañen inuti-
lizados los referidos títulos, o bien previo ofrecimiento y consig-
nación del importe de los títulos, hecha en los casos y con los 
requisitos prevenidos en los artículos mil ciento setenta y seis y 
siguientes del Código Civil.

Las inscripciones de hipotecas constituidas con objeto de garan-
tizar títulos al portador se cancelarán totalmente si se hiciere 
constar por acta notarial estar recogida y en poder del deudor 
toda la emisión de los títulos debidamente inutilizados.
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Asimismo procederá la cancelación total si se presentasen, por 
lo menos, las tres cuartas partes de los títulos emitidos y se ase-
gurase el pago de los restantes, consignando su importe y el de 
los intereses que procedan en el establecimiento público desti-
nado al efecto. La cancelación, en este caso, deberá acordarse 
por sentencia, previos dos llamamientos por edictos, publicados 
en el BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO, y tiempo de dos meses 
cada llamamiento, a cuantos se consideren con derecho a opo-
nerse a la cancelación.

Podrán también cancelarse parcialmente dichas hipotecas pre-
sentando acta notarial de estar recogidas y en poder del deu-
dor, debidamente inutilizadas, obligaciones por un valor 
equivalente al importe de la hipoteca parcial que se trate de 
extinguir, siempre que dichas obligaciones asciendan, por lo 
menos, a la décima parte del total de la emisión. En este caso, 
si son varias las fincas hipotecadas, podrán cancelarse comple-
tamente las inscripciones de hipoteca de una o varias fincas, 
cuya responsabilidad sea igual al valor de las obligaciones reco-
gidas, o liberarse parcialmente todas ellas a prorrata, o en pro-
porción a sus respectivas responsabilidades.

También podrá cancelarse parcialmente la hipoteca cuando se 
presente acta notarial que acredite estar recogidas y en poder 
del deudor, debidamente inutilizadas, obligaciones equivalentes 
al total importe de la responsabilidad porque esté afecta a la 
hipoteca una finca determinada, aunque dichas obligaciones no 
asciendan a la décima parte del total de la emisión. En este caso 
sólo podrá cancelarse la inscripción de la hipoteca que grave la 
finca que se trate de liberar.

Las hipotecas constituidas en garantía de títulos transmisibles 
por endoso o al portador podrán cancelarse totalmente si la 
Entidad emisora declara que no han sido puestos en circulación; 
justifica la declaración con una certificación de su contabilidad, 
expresiva de que no ha habido el ingreso en caja, correspon-
diente al valor de los mismos, y publica sendos anuncios en el 
«Boletín Oficial» de la provincia y en un diario, si lo hubiere, de 
la localidad en que radiquen las fincas y en donde esté domici-
liada la entidad, notificando al público su propósito de solicitar 
la cancelación.

Cuando en virtud de una Ley o como consecuencia de lo esta-
blecido en la escritura de emisión se hubieren constituido con-
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sorcios, asociaciones o sindicatos de obligacionistas con 
facultades de cancelar, procederá la cancelación si el acuerdo 
correspondiente hubiera sido aprobado por los tenedores que 
representaren las tres cuartas partes de los títulos en circulación.

Artículo 157.

Podrá constituirse hipoteca en garantía de rentas o prestaciones 
periódicas.

En la inscripción se hará constar el acto o contrato por el cual se 
hubieran constituido las rentas o prestaciones y el plazo, modo 
y forma con que deban ser satisfechas.

El acreedor de dichas rentas o prestaciones periódicas podrá 
ejecutar estas hipotecas utilizando el procedimiento sumario 
establecido en los artículos ciento veintinueve y siguientes de 
esta Ley. El que remate los bienes gravados con tal hipoteca los 
adquirirá con subsistencia de la misma y de la obligación de 
pago de la pensión o prestación hasta su vencimiento. Iguales 
efectos producirá la hipoteca en cuanto a tercero; pero respecto 
a las pensiones vencidas y no satisfechas, no perjudicarán a éste 
sino en los términos señalados en los artículos ciento catorce y 
párrafo primero y segundo del ciento quince de esta Ley.

Salvo pacto en contrario, transcurridos seis meses desde la 
fecha en que, a tenor de lo consignado en el Registro, debiera 
haberse satisfecho la última pensión o prestación, el titular del 
inmueble podrá solicitar la cancelación de la hipoteca, siempre 
que no conste asiento alguno que indique haberse modificado 
el contrato o formulado reclamación contra el deudor sobre 
pago de dichas pensiones o prestaciones.

Sección 3.ª De las hipotecas legales

Artículo 158.

Sólo serán hipotecas legales las admitidas expresamente por las 
leyes con tal carácter.

Las personas a cuyo favor concede la Ley hipoteca legal no ten-
drán otro derecho que el de exigir la constitución de una hipo-
teca especial suficiente para la garantía de su derecho.
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Artículo 159.

Para que las hipotecas legales queden válidamente establecidas 
se necesita la inscripción del título en cuya virtud se constituyan.

Artículo 160.

Las personas a cuyo favor reconoce la Ley hipoteca legal podrán 
exigir dicha hipoteca sobre cualesquiera bienes inmuebles o 
derechos reales de que pueda disponer el obligado a prestarla, 
en cualquier tiempo, aunque haya cesado la causa que le diere 
fundamento, como el matrimonio, la tutela, la patria potestad o 
la administración, siempre que esté pendiente de cumplimiento 
la obligación que se debiera haber asegurado.

Artículo 161.

La hipoteca legal, una vez constituida e inscrita, surte los mismos 
efectos que la voluntaria, sin más especialidades que las expre-
samente determinadas en esta Ley, cualquiera que sea la per-
sona que deba ejercitar los derechos que la misma hipoteca 
confiera.

Artículo 162.

Si para la constitución de alguna hipoteca legal se ofrecieren 
diferentes bienes y no convinieren los interesados en la parte de 
responsabilidad que haya de pesar sobre cada uno, conforme a 
lo dispuesto en el artículo ciento diecinueve, decidirá el Juez o 
el Tribunal, previo dictamen de peritos.

Del mismo modo, decidirá el Juez o el Tribunal las cuestiones 
que se susciten entre los interesados sobre la calificación de 
suficiencia de los bienes ofrecidos para la constitución de cual-
quiera hipoteca legal.

Artículo 163.

En cualquier tiempo en que llegaren a ser insuficientes las 
hipotecas legales inscritas podrán reclamar su ampliación o 
deberán pedirla los que, con arreglo a esta Ley, tengan respec-
tivamente el derecho o la obligación de exigirlas y de calificar 
su suficiencia.
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Artículo 164.

Las hipotecas legales inscritas subsistirán hasta que se extingan 
los derechos para cuya seguridad se hubieren constituido, y se 
cancelarán en los mismos términos que las voluntarias.

Artículo 165.

Para constituir o ampliar judicialmente y a instancia de parte 
cualquier hipoteca legal, se procederá con sujeción a las reglas 
siguientes:

Primera.  El que tenga derecho a exigirla presentará un escrito 
en el Juzgado o Tribunal del domicilio del obligado a prestarla, 
pidiendo que se constituya la hipoteca, fijando la cantidad por 
que deba constituirse y señalando los bienes que puedan ser 
gravados con ella, o, por lo menos, el Registro donde deban 
constar inscritos los que posea la misma persona obligada.

Segunda.  A este escrito acompañará precisamente el título o 
documentos que produzca el derecho de hipoteca legal, y si 
fuere posible, una certificación del Registrador en que consten 
todos los bienes hipotecables que posea el demandado.

Tercera.  El Juez o el Tribunal, en su vista, mandará comparecer 
a su presencia a todos los interesados en la constitución de la 
hipoteca, a fin de que se avengan, si fuere posible, en cuanto al 
modo de verificarla.

Cuarta.  Si se avinieren, mandará el Juez o el Tribunal constituir 
la hipoteca en los términos que se hayan convenido.

Quinta.  Si no se avinieren, ya sea en cuanto a la obligación 
de hipotecar o ya en cuanto a la cantidad que deba asegurarse 
o a la suficiencia de la hipoteca ofrecida, se hará traslado del 
escrito de demanda al demandado y seguirá el juicio los trámi-
tes establecidos para los incidentes en la Ley de Enjuicia-
miento Civil.

Sexta.  Tratándose de hipoteca legal por razón de la fianza de 
tutores, la competencia para decretar la hipoteca legal y la tra-
mitación de la misma corresponderá al Juzgado en el que se 
tramite el nombramiento de los tutores, conforme a lo dispuesto 
en el artículo 192, aplicándose lo dispuesto en las reglas ante-
riores en lo que no se opongan a dicho precepto.
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Artículo 166.

En los casos en que el Juez o el Tribunal deba proceder de oficio 
para exigir la constitución de una hipoteca legal, dispondrá que 
el Registrador correspondiente le remita la certificación preve-
nida en la regla segunda del artículo anterior; en su vista, man-
dará comparecer al obligado a constituir la hipoteca, y con su 
audiencia y la del Ministerio Fiscal, seguirá después el juicio por 
los trámites que quedan prescritos.

Artículo 167.

Lo dispuesto en los dos anteriores artículos se entenderá sin 
perjuicio de las reglas establecidas sobre hipotecas por bienes 
reservables y sobre fianza de los tutores, y no será aplicable a la 
hipoteca legal a favor del Estado, de las provincias o de los 
pueblos sino cuando los Reglamentos administrativos no esta-
blecieren otro procedimiento para exigirla.

Artículo 168.

Tendrán derecho a exigir hipoteca legal:

Primero.  Las mujeres casadas sobre los bienes de sus maridos:

a)	 Por las dotes que les hayan sido entregadas solemnemente 
bajo fe de Notario.

b)	 Por los parafernales que con la solemnidad anteriormente 
dicha hayan entregado a sus maridos.

c)	 Por las donaciones que los mismos maridos les hayan pro-
metido dentro de los límites de la Ley.

d)	 Por cualesquiera otros bienes que las mujeres hayan apor-
tado al matrimonio y entregado a sus maridos con la misma 
solemnidad.

Segundo.  Los reservatarios sobre los bienes de los reservistas 
en los casos señalados por los artículos ochocientos once, 
novecientos sesenta y ocho y novecientos ochenta del Código 
Civil y en cualesquiera otros comprendidos en leyes o fueros 
especiales.

Tercero.  Los hijos sometidos a la patria potestad por los bienes 
de su propiedad usufructuados o administrados por el padre o 
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madre que hubieran contraído segundo matrimonio, y sobre los 
bienes de los mismos padres.

Cuarto.  Los menores de edad sujetos a tutela sobre los bienes 
de los tutores, por razón de la responsabilidad en que pudieran 
incurrir, siempre que la autoridad judicial considere necesario 
que presten fianza y sin perjuicio de los casos en que se ofrezca 
otra garantía real o personal que sea suficiente a juicio de la 
autoridad judicial.

Quinto.  El Estado, las Provincias y los Pueblos, sobre los bie-
nes de los que contraten con ellos o administren sus intereses, 
por las responsabilidades que contrajeron éstos, de conformi-
dad con lo establecido en las leyes y reglamentos.

Sexto.  El Estado sobre los bienes de los contribuyentes en los 
casos establecidos en esta Ley, además de la preferencia que a 
su favor se reconoce en el artículo ciento noventa y cuatro; y

Séptimo.  Los aseguradores sobre los bienes de los asegura-
dos, también en los casos establecidos en esta Ley, además de 
la preferencia que a su favor reconoce el artículo ciento noventa 
y seis.

Subsección 1.ª De la hipoteca dotal

Artículo 169.

La mujer casada a cuyo favor reconoce esta Ley hipoteca legal 
tendrá derecho:

Primero.  A que el marido inscriba a nombre propio e hipote-
que en favor de su mujer los bienes inmuebles y derechos reales 
que reciba como dote estimada u otros bastantes para asegurar 
la devolución de su importe.

Segundo.  A que se inscriban en el Registro, a nombre de la 
misma, si ya no lo estuvieren en calidad de dotales o paraferna-
les, o por el concepto legal que les corresponda, todos los 
demás bienes inmuebles y derechos reales que el marido reciba 
como inestimados y deba devolver, en su caso.

Tercero.  A que el marido asegure, con hipoteca especial sufi-
ciente, todos los demás bienes no comprendidos en los párrafos 
anteriores y que se le entreguen por razón de matrimonio.
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Artículo 170.

La dote confesada por el marido, cuya entrega no constare o 
constare sólo por documento privado, no surtirá más efecto que 
el de las obligaciones personales.

No obstante, la mujer que tuviere a su favor dote confesada por 
el marido antes de la celebración del matrimonio o dentro del 
primer año de él, podrá exigir en cualquier tiempo que el mismo 
marido se la asegure con hipoteca, siempre que haga constar 
judicialmente la existencia de los bienes dotales o la de otros 
semejantes o equivalentes en el momento de deducir su recla-
mación.

Artículo 171.

Siempre que el Registrador inscriba bienes de dote estimada 
a favor del marido hará de oficio la inscripción hipotecaria a 
favor de la mujer, salvo que ésta hubiere renunciado a su dere-
cho o que la hipoteca se hubiere constituido sobre bienes 
diferentes.

Si el título presentado para la primera de dichas inscripciones no 
fuere suficiente para hacer la segunda, se suspenderán una y 
otra, tomando de ambas la anotación preventiva que proceda.

Artículo 172.

La hipoteca legal constituida por el marido a favor de la mujer 
garantizará la restitución de los bienes o derechos asegurados, 
sólo en los casos en que dicha restitución deba verificarse, con-
forme a las leyes y con las limitaciones que éstas determinan, y 
dejará de surtir efecto y podrá cancelarse siempre que por cual-
quiera causa legítima quede dispensado el marido de la obliga-
ción de restituir.

Artículo 173.

La cantidad que deba asegurarse por razón de dote estimada 
no excederá en ningún caso del importe de la estimación, y si se 
redujese el de la misma dote, por exceder de la cuantía que el 
derecho permite, se reducirá igualmente la hipoteca en la misma 
proporción, previa la cancelación parcial correspondiente.
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Artículo 174.

Cuando se constituya dote inestimada en bienes no inmuebles, 
se apreciarán éstos con el único objeto de fijar la cantidad que 
deba asegurar la hipoteca, para el caso de que no subsistan los 
mismos bienes al tiempo de su restitución; mas sin que por ello 
pierda dicha dote su calidad de inestimada, si fuera calificada así 
en la escritura dotal.

Artículo 175.

La hipoteca para asegurar las donaciones por razón de matrimo-
nio sólo tendrá lugar en el caso de que se ofrezcan por el marido 
como aumento de la dote. Si se ofrecieren sin este requisito, 
sólo producirán obligación personal, quedando al arbitrio del 
marido asegurarlas o no con hipoteca.

Artículo 176.

El marido no podrá ser obligado a constituir hipoteca por los 
bienes parafernales muebles de su mujer, sino cuando éstos le 
sean entregados para su administración por escritura pública y 
bajo la fe de Notario.

Para constituir esta hipoteca se apreciarán los bienes o se fijará 
su valor por los que tienen la facultad de exigirla y de calificar su 
suficiencia.

Artículo 177.

Entiéndese por bienes aportados al matrimonio, para los 
efectos del párrafo último del número primero del artículo 
ciento sesenta y ocho, aquellos que bajo cualquier concepto, 
con arreglo a fueros o costumbres locales, traiga la mujer a la 
sociedad conyugal, siempre que se entreguen al marido, por 
escritura pública y bajo fe de Notario, para que los adminis-
tre, bien sea con estimación que cause venta o bien con la 
obligación de conservarlos y devolverlos a la disolución del 
matrimonio.

Cuando la entrega de los bienes de que trata el párrafo anterior 
constare solamente por confesión del marido, no podrá exigirse 
la constitución de la hipoteca dotal sino en los casos y términos 
prescritos en el artículo ciento setenta.
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Artículo 178.

La constitución de hipoteca e inscripción de bienes de que trata 
el artículo ciento sesenta y nueve sólo podrá exigirse por la 
misma mujer, si estuviese casada y fuere mayor de edad.

Si no hubiere contraído aún matrimonio, o habiéndolo con-
traído fuere menor, deberán ejercitar aquel derecho en su nom-
bre y calificar la suficiencia de la hipoteca que se constituya, el 
padre, la madre o el que diere la dote o los bienes que se 
deban asegurar.

Artículo 179.

A falta de las personas mencionadas en el artículo anterior, y 
siendo menor la mujer, esté o no casada, deberán pedir que 
se hagan efectivos los mismos derechos el tutor, el protutor, 
el Consejo de familia o cualquiera de sus vocales, y si no lo 
pidieren, el Fiscal solicitará, de oficio o a instancia de cual-
quier persona, que se compela al marido a la constitución de 
la hipoteca.

Los Jueces municipales y los comarcales tendrán también obli-
gación de excitar el celo del Ministerio Fiscal, a fin de que cum-
pla lo preceptuado en el párrafo anterior.

Artículo 180.

Si el marido careciere de bienes con que constituir la hipoteca 
de que trata el número tercero del artículo ciento sesenta y 
nueve, quedará obligado a constituirla sobre los primeros 
inmuebles o derechos reales que adquiera, pero sin que esta 
obligación pueda perjudicar a tercero mientras que no se ins-
criba la hipoteca.

Artículo 181.

Cuando los bienes dotales consistan en rentas o pensiones per-
petuas, si llegaren a enajenarse, se asegurará su devolución 
constituyendo hipoteca por el capital que las mismas rentas o 
pensiones representen, capitalizadas al interés legal.

Si las pensiones a que se refiere el párrafo anterior fueren tem-
porales y pudieren o debieren subsistir después de la disolución 
del matrimonio, se constituirá la hipoteca por la cantidad en que 
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convengan los cónyuges, y, en defecto de convenio, por la que 
fije el Juez o Tribunal.

Artículo 182.

Las disposiciones de esta Ley sobre la hipoteca dotal no alteran 
ni modifican las contenidas en los artículos ochocientos ochenta, 
ochocientos ochenta y uno y novecientos nueve del Código de 
Comercio.

Artículo 183.

La mujer podrá exigir la subrogación de su hipoteca en otros 
bienes del marido en cualquier tiempo que lo crea conveniente, 
desde que haya consentido por escrito en la enajenación o gra-
vamen de los inmuebles afectos a su dote o como condición 
previa para prestar dicho consentimiento.

Si la mujer se hallare en el caso previsto en el artículo ciento 
setenta y ocho, podrán también ejercitar este derecho, en su 
nombre, las personas designadas en el mismo artículo y en el 
siguiente.

Subsección 2.ª De la hipoteca por bienes reservables

Artículo 184.

El viudo o la viuda que por repetir matrimonio esté obligado a 
reservar determinados bienes deberá, con intervención judicial, 
hacer inventario de todos ellos, inscribirlos, si ya no lo estuvie-
ren, y en todo caso hacer constar en el Registro la calidad de 
reservables de los inmuebles, tasar los muebles y asegurar con 
hipoteca especial suficiente las restituciones exigidas por el artí-
culo novecientos setenta y ocho del Código Civil.

Iguales obligaciones tendrán el cónyuge viudo en el caso del 
artículo novecientos ochenta del Código Civil y el reservista en 
el del artículo ochocientos once del mismo cuerpo legal, en 
cuanto les sean aplicables.

Artículo 185.

Cuando los reservatarios sean ciertos y mayores de edad, sólo 
ellos podrán exigir el cumplimiento de las obligaciones conteni-
das en el artículo anterior; si fueren menores o incapacitados, lo 



94

exigirán en su nombre las personas que deban representarlos 
legalmente. En uno y otro caso, la escritura pública otorgada 
entre el reservista y los reservatarios o sus representantes lega-
les será título bastante para la inscripción o para hacer constar 
la calidad de reservables en el asiento correspondiente, según 
procediera.

Artículo 186.

El reservista también podrá, sin el concurso de los reservatarios 
o de sus representantes legales, hacer constar en el Registro la 
calidad de reservables de los inmuebles o constituir hipoteca 
especial suficiente para asegurar las restituciones exigidas por 
la Ley, acudiendo al Juez competente con sujeción a los trámites 
determinados en el Reglamento hipotecario.

Artículo 187.

Si transcurrieren ciento ochenta días desde que nazca la obliga-
ción de reservar sin haberse dado cumplimiento por el reservista 
a lo establecido en los artículos anteriores, los derechos recono-
cidos por éstos a favor de los reservatarios podrán ser exigidos 
por sus parientes, cualquiera que sea su grado, el albacea del 
cónyuge premuerto y, en su defecto, el Ministerio Fiscal. Si con-
currieren con la misma pretensión dos o más de dichas perso-
nas, se dará preferencia a quien primero lo hubiere reclamado. 
La hipoteca en este caso se constituirá conforme al artículo 
ciento sesenta y cinco de esta Ley.

Artículo 188.

El Juez o Tribunal que intervenga en los casos a que se refieren 
los dos artículos anteriores cuidará, bajo su responsabilidad, de 
que se hagan los asientos correspondientes en el Registro.

Artículo 189.

Si el reservista no tuviere bienes que hipotecar, se instruirá tam-
bién el expediente prevenido en el artículo ciento ochenta y 
seis, con el único fin de hacer constar la reserva y su cuantía.

La providencia que en tal caso recaiga se limitará a declarar lo 
que proceda sobre estos puntos y la obligación del reservista de 
hipotecar los primeros inmuebles que adquiera.
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Subsección 3.ª De la hipoteca por los bienes de los que están 
bajo la patria potestad

Artículo 190.

Los hijos a cuyo favor reconoce el artículo ciento sesenta y ocho 
hipoteca legal tendrán derecho:

Primero.  A que los bienes inmuebles de su pertenencia se ins-
criban a su favor, si ya no lo estuvieren.

Segundo.  A que su padre o, en su caso, la madre, si tuvieren 
bienes hipotecables, aseguren con hipoteca los bienes que no 
sean inmuebles pertenecientes a los mismos hijos. Si los bie-
nes inmuebles del padre o madre fueren insuficientes, se cons-
tituirá, sin embargo, sobre ellos la hipoteca, sin perjuicio de 
ampliarla a otros que adquieran después, en caso de que así 
se les exija.

Artículo 191.

Podrán pedir en nombre de los hijos que se hagan efectivos los 
derechos expresados en el artículo anterior:

Primero.  Las personas de quienes procedan los bienes.

Segundo.  Los herederos o albaceas de dichas personas.

Tercero.  Los ascendientes del menor.

Cuarto.  El Ministerio Fiscal en defecto de las personas antes 
expresadas.

Subsección 4.ª De la hipoteca por razón de tutela

Artículo 192.

La fianza hipotecaria que deberán prestar los tutores, con-
forme al número cuarto del artículo 168, se decretará de oficio 
por la autoridad judicial o a instancia del Ministerio Fiscal o de 
cualquier pariente con interés legítimo, siempre que la autori-
dad judicial considere necesaria la prestación de la fianza y no 
se haya propuesto otra clase de garantía. En la resolución judi-
cial se expresará la cuantía de la fianza y la obligación de apor-
tar al Juzgado la escritura pública de hipoteca unilateral de 
máximo. Dicha escritura, junto con la aprobación judicial, se 
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presentará en el Registro o Registros competentes por razón 
de la situación de los bienes hipotecados y será objeto de 
calificación e inscripción de acuerdo con los requisitos estable-
cidos en esta ley.

La hipoteca legal podrá cancelarse cuando la autoridad judicial 
lo decrete por haber aceptado la sustitución por otra garantía 
personal o real. Asimismo, se cancelará cuando hayan sido apro-
badas las cuentas de la tutela de que se trate y, en todo caso, 
cuando hayan transcurrido tres años desde la rendición final de 
cuentas sin que conste en el Registro ninguna reclamación por 
razón de las mismas.

Subsección 5.ª De otras hipotecas legales

Artículo 193.

La Autoridad a quien corresponda deberá exigir la constitución 
de hipotecas especiales sobre los bienes de los que manejen 
fondos públicos o contraten con el Estado, las provincias o los 
pueblos en todos los casos y en la forma que prescriban los 
reglamentos administrativos.

Artículo 194.

El Estado, las Provincias o los Pueblos tendrán preferencia 
sobre cualquier otro acreedor y sobre el tercer adquirente, 
aunque hayan inscrito sus derechos en el Registro, para el 
cobro de la anualidad corriente y de la última vencida y no 
satisfecha de las contribuciones o impuestos que graven a los 
bienes inmuebles.

A los efectos del párrafo anterior, se entenderá por anualidad 
vencida la constituida por los cuatro trimestres del ejercicio eco-
nómico anterior al corriente, sea cualquiera la fecha y periodici-
dad de la obligación fiscal de pago.

Para tener igual preferencia por mayor suma que la correspon-
diente a dichas dos anualidades, podrán exigir el Estado, las 
Provincias o los Pueblos la constitución de una hipoteca espe-
cial, en la forma que determinen los Reglamentos administrati-
vos. Esta hipoteca no surtirá efecto sino desde la fecha en que 
quede inscrita.
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Artículo 195.

El asegurador de bienes inmuebles tendrá derecho a exigir una 
hipoteca especial sobre los bienes asegurados, cuyo dueño no 
haya satisfecho las primas del seguro de dos o más años, o de 
dos o más de los últimos dividendos pasivos, si el seguro fuere 
mutuo.

Artículo 196.

Mientras no se devenguen las primas de los dos años o los dos 
últimos dividendos, en su caso, tendrá el crédito del asegurador 
preferencia sobre los demás créditos.

Artículo 197.

Devengados y no satisfechos los dos dividendos o las dos anua-
lidades de que tratan los dos artículos anteriores, deberá cons-
tituirse la hipoteca por toda la cantidad que se debiere, y la 
inscripción no surtirá efecto sino desde su fecha.

TÍTULO VI

De la concordancia entre el Registro y la realidad jurídica

Artículo 198.

La concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad 
física y jurídica extrarregistral se podrá llevar a efecto mediante 
alguno de los siguientes procedimientos:

1.º	 La inscripción de la representación gráfica georreferenciada 
de la finca y su coordinación con el Catastro.

2.º	 El deslinde registral de la finca.

3.º	 La rectificación de su descripción.

4.º	 La inscripción de plantaciones, edificaciones, instalaciones y 
otras mejoras incorporadas a la finca.

5.º	 La inmatriculación de fincas que no estén inscritas a favor de 
persona alguna.

6.º	 Las operaciones registrales sobre bienes de las Administra-
ciones Públicas, en virtud de certificación administrativa.
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7.º	 El expediente de reanudación del tracto sucesivo interrum-
pido.

8°	 El procedimiento de subsanación de la doble o múltiple 
inmatriculación.

9.º	 El expediente de liberación registral de cargas o graváme-
nes extinguidos por prescripción, caducidad o no uso.

Los procedimientos contenidos en este Título podrán acumu-
larse cuando su finalidad sea compatible y recaiga en el mismo 
funcionario la competencia para su tramitación, debiendo 
integrarse coetáneamente, si es posible, o sucesivamente en 
otro caso, la totalidad de los trámites exigidos para cada uno 
de ellos.

La desestimación de la pretensión del promotor en cualquiera 
de los expedientes regulados en este Título no impedirá la 
incoación de un proceso jurisdiccional posterior con el mismo 
objeto que aquél.

Artículo 199.

1. El titular registral del dominio o de cualquier derecho real
sobre finca inscrita podrá completar la descripción literaria
de la misma acreditando su ubicación y delimitación gráfica
y, a través de ello, sus linderos y superficie, mediante la
aportación de la correspondiente certificación catastral des-
criptiva y gráfica.

El Registrador sólo incorporará al folio real la representación
gráfica catastral tras ser notificada a los titulares registrales
del dominio de la finca si no hubieran iniciado éstos el pro-
cedimiento, así como a los de las fincas registrales colindan-
tes afectadas. La notificación se hará de forma personal. En
el caso de que alguno de los interesados fuera desconocido,
se ignore el lugar de la notificación o, tras dos intentos, no
fuera efectiva la notificación, se hará mediante edicto inser-
tado en el “Boletín Oficial del Estado”, sin perjuicio de uti-
lizar, en todo caso, el sistema de alertas previsto en la regla
séptima del artículo 203. Los así convocados o notificados
podrán comparecer en el plazo de los veinte días siguientes
ante el Registrador para alegar lo que a su derecho con-
venga. Cuando las fincas colindantes estén divididas en
régimen de propiedad horizontal, la notificación se realizará
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al representante de la comunidad de propietarios. No será 
precisa la notificación a los titulares registrales de las fincas 
colindantes cuando se trate de pisos, locales u otros ele-
mentos situados en fincas divididas en régimen de propie-
dad horizontal.

La certificación gráfica aportada, junto con el acto o negocio 
cuya inscripción se solicite, o como operación específica, 
será objeto de calificación registral conforme a lo dispuesto 
en el artículo 9.

El Registrador denegará la inscripción de la identificación 
gráfica de la finca, si la misma coincidiera en todo o parte 
con otra base gráfica inscrita o con el dominio público, cir-
cunstancia que será comunicada a la Administración titular 
del inmueble afectado. En los demás casos, y la vista de las 
alegaciones efectuadas, el Registrador decidirá motivada-
mente según su prudente criterio, sin que la mera oposi-
ción de quien no haya acreditado ser titular registral de la 
finca o de cualquiera de las registrales colindantes deter-
mine necesariamente la denegación de la inscripción. La 
calificación negativa podrá ser recurrida conforme a las 
normas generales.

Si la incorporación de la certificación catastral descriptiva y 
gráfica fuera denegada por la posible invasión de fincas 
colindantes inmatriculadas, el promotor podrá instar el 
deslinde conforme al artículo siguiente, salvo que los colin-
dantes registrales afectados hayan prestado su consenti-
miento a la rectificación solicitada, bien en documento 
público, bien por comparecencia en el propio expediente 
y ratificación ante el Registrador, que dejará constancia 
documental de tal circunstancia, siempre que con ello no 
se encubran actos o negocios jurídicos no formalizados e 
inscritos debidamente.

En caso de calificación positiva, la certificación catastral des-
criptiva y gráfica se incorporará al folio real y se hará constar 
expresamente que la finca ha quedado coordinada gráfica-
mente con el Catastro, circunstancia que se notificará tele-
máticamente al mismo y se reflejará en la publicidad formal 
que de la misma se expida.
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2.	 Cuando el titular manifieste expresamente que la descrip-
ción catastral no se corresponde con la realidad física de su 
finca, deberá aportar, además de la certificación catastral 
descriptiva y gráfica, una representación gráfica georrefe-
renciada alternativa.

El Registrador, una vez tramitado el procedimiento de 
acuerdo con el apartado anterior, en el que además se 
deberá notificar a los titulares catastrales colindantes afec-
tados, incorporará la representación gráfica alternativa al 
folio real, y lo comunicará al Catastro a fin de que incorpore 
la rectificación que corresponda de acuerdo con lo dis-
puesto en el apartado 3 del artículo 18 del texto refundido 
de la Ley del Catastro Inmobiliario, aprobado por Real 
Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo.

Practicada la alteración, el Catastro lo comunicará al Regis-
trador, a efectos de que este haga constar la circunstancia 
de la coordinación e incorpore al folio real la nueva repre-
sentación gráfica catastral de la finca.

La representación gráfica alternativa solo podrá ser objeto 
de publicidad registral hasta el momento en que el Catastro 
notifique la práctica de la alteración catastral, y el Registra-
dor haga constar que la finca ha quedado coordinada gráfi-
camente con el Catastro.

Artículo 200.

El expediente de deslinde de fincas inscritas deberá tramitarse 
ante Notario hábil para actuar en el distrito notarial en donde 
radiquen las fincas o en cualquiera de los distritos notariales 
colindantes a dicho distrito. Si las fincas cuyo deslinde se pre-
tende estuvieran ubicadas en territorio perteneciente a distintos 
distritos notariales, el expediente podrá tramitarse ante Notario 
hábil para actuar en el distrito notarial de cualquiera de ellas o 
en cualquiera de sus distritos colindantes.

Se iniciará el expediente a instancia del titular registral del domi-
nio, o de ser varios de cualquiera de ellos, o de cualquier dere-
cho real mediante escrito en el que se harán constar las 
circunstancias tanto de la finca que se pretende deslindar, como 
las colindantes afectadas, así como los datos identificativos de 
los titulares de una y otras, incluidos los catastrales y su domici-
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lio cuando fuese conocido por el promotor. Si el deslinde solici-
tado no se refiere a la totalidad del perímetro de la finca, se 
determinará la parte a que haya de contraerse.

El promotor del deslinde deberá aportar, en todo caso, la certi-
ficación catastral descriptiva y gráfica de la finca objeto del 
expediente y de las colindantes afectadas, así como los docu-
mentos o justificantes que sirvan de fundamento a su preten-
sión. Además, en caso de que el promotor manifieste que la 
representación gráfica catastral no coincide con el deslinde soli-
citado, deberá aportar representación gráfica georreferenciada 
del mismo.

El Notario comunicará el inicio del expediente a todos los inte-
resados, quienes, en el plazo de quince días, podrán hacer las 
alegaciones y presentar las pruebas que estimen procedentes. 
El Notario dará traslado a dichos interesados de toda la docu-
mentación aportada y convocará a los mismos, en el plazo de 
otros treinta días, a una comparecencia, para buscar la avenen-
cia entre ellos. También notificará el inicio del expediente al 
Registro de la Propiedad en el que se encuentren inscritas las 
fincas, al objeto de que se expida certificación de titularidad y 
cargas de las mismas y de sus colindantes afectadas, cuyos titu-
lares habrán de ser notificados del expediente por el Notario, 
haciendo constar el Registrador por nota al margen de las fin-
cas la expedición de dicha certificación, con indicación del 
Notario que tramite el expediente y su finalidad. La referida 
nota marginal se cancelará por caducidad trascurridos dos años 
desde su fecha.

De lograrse el acuerdo, se hará constar el mismo en escritura 
pública, procediendo el Notario en la forma establecida en el 
párrafo segundo de la letra c) del apartado 2 del artículo 18 del 
texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Lo mismo se 
hará si el acuerdo fuese parcial, respecto de alguno o algunos 
de los linderos. No habiendo acuerdo entre los interesados, el 
Notario dará por concluso el expediente.

Si el Registrador, a la vista de las circunstancias concurrentes en 
el expediente y del contenido del historial de las fincas en el 
Registro, albergare dudas fundadas sobre la posibilidad de que 
el acuerdo de deslinde alcanzado encubriese un negocio trasla-
tivo u operaciones de modificación de entidad hipotecaria, pro-
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cederá a suspender la inscripción solicitada motivando las 
razones en que funde tales dudas.

Lo dispuesto en este artículo no resultará de aplicación a los 
inmuebles cuya titularidad corresponda a las Administraciones 
Públicas. En este caso, el deslinde se practicará conforme a su 
legislación específica.

Artículo 201.

1.	 El expediente para rectificar la descripción, superficie o lin-
deros de cualquier finca registral se tramitará siguiendo las 
reglas prevenidas en el artículo 203, con las siguientes par-
ticularidades:

a)	 Podrá promoverlo el titular registral de la totalidad o 
de una cuota indivisa en el dominio, o de cualquier 
derecho real, mediante la aportación al Notario de la 
descripción registral de la finca y su descripción actua-
lizada, asegurando bajo su responsabilidad que las 
diferencias entre ambas obedecen exclusivamente a 
errores descriptivos del Registro y no a la celebración 
de negocios traslativos o en general a cualquier modi-
ficación, no registrada, de la situación jurídica de la 
finca inscrita.

b)	 Asimismo deberá el interesado expresar los datos de 
que disponga sobre la identidad y domicilio de los 
titulares del dominio y demás derechos reales sobre la 
propia finca y sobre las colindantes tanto registrales 
como catastrales, aportando, en todo caso, la certifi-
cación catastral descriptiva y gráfica de la finca o fin-
cas objeto del expediente. Además, en caso de que 
el promotor manifieste que la representación gráfica 
catastral no coincide con la rectificación solicitada, 
deberá aportar representación gráfica georreferen-
ciada de la misma.

c)	 No será de aplicación al expediente regulado en el pre-
sente artículo lo dispuesto en el apartado c) de la regla 
segunda, los apartados d) y e) de la regla quinta y el 
último párrafo de la regla sexta del artículo 203. En 
cuanto a la regla tercera, el contenido de las certifica-
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ciones se entenderá limitado a la rectificación cuya ins-
cripción se solicita.

d)	 En el supuesto de que se haya aportado representación 
gráfica alternativa, el Notario procederá conforme a lo 
dispuesto en el párrafo segundo de la letra c) del apar-
tado 2 del artículo 18 del texto refundido de la Ley del 
Catastro Inmobiliario.

e)	 No podrá tramitarse el expediente regulado en los 
apartados anteriores para la rectificación descriptiva de 
edificaciones, fincas o elementos integrantes de cual-
quier edificio en régimen de división horizontal o fincas 
resultantes de expediente administrativo de reorgani-
zación de la propiedad, expropiación o deslinde. En 
tales casos, será necesaria la rectificación del título ori-
ginal o la previa tramitación del procedimiento adminis-
trativo correspondiente.

Si el Registrador, a la vista de las circunstancias con-
currentes en el expediente y del contenido del histo-
rial de las fincas en el Registro, albergare dudas 
fundadas sobre la posibilidad de que el expediente 
de rectificación de descripción registral encubriese un 
negocio traslativo u operaciones de modificación de 
entidad hipotecaria, procederá a suspender la ins-
cripción solicitada motivando las razones en que 
funde tales dudas.

2.	 Podrá, no obstante, realizarse la rectificación de la descrip-
ción de cualquier finca, sin necesidad de tramitación de 
expediente, cuando se trate de alteración de su calificación 
o clasificación, destino, características físicas distintas de la 
superficie o los linderos, o los datos que permitan su ade-
cuada localización o identificación, tales como el nombre 
por el que fuere conocida la finca o el número o denomina-
ción de la calle, lugar o sitio en que se encuentre, siempre 
que, en todos los casos, la modificación se acredite de 
modo suficiente, en la forma que se determine reglamenta-
riamente.

3.	 Tampoco será necesario tramitar el expediente de rectifica-
ción para la constatación de diferencias de cabida de la finca 
inscrita, en los siguientes supuestos:
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a)	 Cuando las diferencias de cabida no excedan del diez 
por ciento de la inscrita y se acredite mediante certifi-
cación catastral descriptiva y gráfica, siempre que de 
los datos descriptivos respectivos se desprenda la 
plena coincidencia entre la parcela objeto del certifi-
cado y la finca inscrita.

b)	 En los supuestos de rectificación de la superficie, 
cuando la diferencia alegada no exceda del cinco por 
ciento de la cabida que conste inscrita.

En ambos casos será necesario que el Registrador, en 
resolución motivada, no albergue dudas sobre la reali-
dad de la modificación solicitada, fundadas en la previa 
comprobación, con exactitud, de la cabida inscrita, en 
la reiteración de rectificaciones sobre la misma o en el 
hecho de proceder la finca de actos de modificación de 
entidades hipotecarias, como la segregación, la división 
o la agregación, en los que se haya determinado con 
exactitud su superficie. Realizada la operación registral, 
el Registrador la notificará a los titulares registrales de 
las fincas colindantes.

Artículo 202.

Las nuevas plantaciones y la construcción de edificaciones o 
asentamiento de instalaciones, tanto fijas como removibles, de 
cualquier tipo, podrán inscribirse en el Registro por su descrip-
ción en los títulos referentes al inmueble, otorgados de acuerdo 
con la normativa aplicable para cada tipo de acto, en los que se 
describa la plantación, edificación, mejora o instalación. En todo 
caso, habrán de cumplirse todos los requisitos que hayan de ser 
objeto de calificación registral, según la legislación sectorial apli-
cable en cada caso.

La porción de suelo ocupada por cualquier edificación, instala-
ción o plantación habrá de estar identificada mediante sus coor-
denadas de referenciación geográfica.

Salvo que por la antigüedad de la edificación no le fuera exigi-
ble, deberá aportarse para su archivo registral el libro del edifi-
cio, dejando constancia de ello en el folio real de la finca. En tal 
caso, cuando se trate de edificaciones en régimen de propiedad 
horizontal, se hará constar en el folio real de cada elemento 
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independiente su respectiva representación gráfica, tomada del 
proyecto incorporado al libro.

Artículo 203.

1.	 El expediente de dominio para la inmatriculación de fincas 
que no estén inscritas en el Registro de la Propiedad a favor 
de persona alguna se tramitará con sujeción a las siguientes 
reglas:

Primera.  El expediente deberá tramitarse ante Notario 
hábil para actuar en el distrito notarial donde radique la 
finca o en cualquiera de los distritos notariales colindantes 
a dicho distrito. Si la finca estuviera radicada en el territo-
rio correspondiente a dos o más distritos notariales dife-
rentes, podrá tramitarse el expediente ante un Notario de 
cualquiera de estos distritos o de sus respectivos colin-
dantes. Podrá instruirse un solo expediente para varias 
fincas siempre que las mismas estén situadas en el territo-
rio de un mismo Registro, aunque alguna de ellas esté 
situada parcialmente en un distrito hipotecario colindante, 
siempre que la mayor parte de su superficie radique en 
dicho Registro.

Segunda.  Se iniciará el procedimiento mediante solicitud 
por escrito del titular dominical de la finca, en la cual, junto 
a la descripción literaria de la finca, realizada en los términos 
prevenidos reglamentariamente, deberán hacerse constar 
los datos personales del promotor y su domicilio para la 
práctica de notificaciones, acompañándose además los 
siguientes documentos:

a)	 Título de propiedad de la finca que se pretende inma-
tricular, que atribuya el dominio sobre la misma al pro-
motor del expediente, junto con certificación catastral 
descriptiva y gráfica de la parcela o parcelas catastrales, 
que se correspondan con la descripción literaria y la 
delimitación gráfica de la finca cuya inmatriculación se 
solicita, con expresión de los titulares catastrales de 
dichas parcelas y sus colindantes, así como sus respec-
tivos domicilios.

b)	 Relación de los datos registrales, catastrales o de cual-
quier otro origen de los que disponga el promotor y 
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sirvan para localizar las fincas registrales y parcelas 
catastrales colindantes. En particular, el nombre y domi-
cilio de sus propietarios actuales, si fueran distintos de 
los recogidos en las certificaciones catastrales descrip-
tivas y gráficas, así como los titulares de cargas o gra-
vámenes sobre las mismas.

c)	 Identificación de los derechos constituidos sobre la 
finca, expresando las cargas a que pueda hallarse 
afecta o las acciones con transcendencia real ejerci-
tadas en relación con la misma, indicando los nom-
bres de los titulares o actores, sus domicilios y 
cualesquiera otras circunstancias que ayuden a su 
correcta identificación, quienes serán requeridos 
para que, si les conviene, soliciten la inscripción o 
anotación omitida, presentando a tal fin los títulos 
necesarios en el Registro.

d)	 Deberá identificarse también a los poseedores de la 
finca que se pretende inmatricular y al arrendatario de 
ella, si se trata de vivienda.

Tercera.  El Notario levantará acta a la que incorporará 
la documentación presentada, remitiendo copia de la 
misma al Registrador de la Propiedad competente solici-
tando la expedición de certificación acreditativa de que 
la finca no consta inscrita en el Registro y que, en su 
caso, practique anotación preventiva de la pretensión de 
inmatriculación.

El Registrador, tras consultar su archivo, tanto literario como 
de representación gráfica en soporte papel o informático, 
expedirá en el plazo de quince días certificación acreditativa 
de la falta de inscripción de la finca, siempre que haya veri-
ficado que concurren las siguientes circunstancias:

a)	 La correspondencia entre la descripción contenida en 
el título de propiedad aportado y la certificación catas-
tral.

b)	 La falta de previa inmatriculación de la finca a favor de 
persona alguna.

c)	 La ausencia de dudas fundadas sobre la coincidencia 
total o parcial de la finca cuya inmatriculación se solicita 
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con otra u otras que hubiesen sido previamente inma-
triculadas.

En caso contrario, procederá el Registrador a extender 
nota de denegación de la anotación solicitada, moti-
vando suficientemente las causas de dicha negativa, a 
la que deberá acompañar, en su caso, certificación lite-
ral de la finca o fincas coincidentes, comunicándolo 
inmediatamente al Notario, con el fin de que proceda 
al archivo de las actuaciones.

Del mismo modo, si el Registrador tuviera dudas funda-
das sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya 
inmatriculación se pretende con otra u otras de domi-
nio público que no estén inmatriculadas pero que apa-
rezcan recogidas en la información territorial asociada, 
facilitada por las Administraciones Públicas, notificará 
tal circunstancia a la entidad u órgano competente, 
acompañando certificación catastral descriptiva y grá-
fica de la finca que se pretende inmatricular, con el fin 
de que, por dicha entidad, se remita el informe corres-
pondiente dentro del plazo de un mes a contar desde 
el día siguiente a la recepción de la notificación. Si la 
Administración manifestase su oposición a la inmatricu-
lación, o no remitiendo su informe dentro de plazo, el 
Registrador conservase dudas sobre la existencia de 
una posible invasión del dominio público, denegará la 
anotación solicitada, notificando su calificación al Nota-
rio para que proceda al archivo de las actuaciones, 
motivando suficientemente las causas de dicha nega-
tiva, junto con certificación o traslado de los datos pro-
cedentes de la información territorial utilizada y, en su 
caso, certificación literal de la finca o fincas que estime 
coincidentes.

Cuarta.  En otro caso, el Registrador practicará la anotación 
solicitada y remitirá al Notario, para unir al expediente, la 
certificación registral, acreditativa de la falta de inscripción 
de la finca y de coincidencia de la misma con otra u otras 
previamente inmatriculadas.

La anotación, que solo se extenderá si del escrito inicial y 
sus documentos complementarios resultan todas las circuns-
tancias exigidas, tendrá una vigencia de noventa días, 
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pudiendo ser prorrogada a instancia del Notario o del pro-
motor del expediente, hasta un máximo de ciento ochenta 
días de su fecha, si a juicio del Registrador existe causa que 
lo justifique.

Quinta.  Recibida la comunicación del Registro acredita-
tiva de la extensión de la anotación, acompañada de la 
correspondiente certificación, el Notario notificará la pre-
tensión de inmatriculación, en la forma prevenida regla-
mentariamente, a todos aquellos que, de la relación de 
titulares contenida en el escrito acompañado a la solicitud, 
resulten interesados como titulares de cargas, derechos o 
acciones que puedan gravar la finca que se pretende inma-
tricular, a aquel de quien procedan los bienes o sus causa-
habientes, si fuesen conocidos, al titular catastral y al 
poseedor de hecho de la finca, así como al Ayuntamiento 
en que esté situada la finca y a la Administración titular del 
dominio público que pudiera verse afectado, para que 
puedan comparecer en el expediente y hacer valer sus 
derechos. Asimismo, insertará un edicto comunicando la 
tramitación del acta para la inmatriculación en el “Boletín 
Oficial del Estado”, que lo publicará gratuitamente. Potes-
tativamente el Notario, atendidas las circunstancias del 
caso, podrá ordenar la publicación del edicto en el tablón 
de anuncios del Ayuntamiento, también de forma gratuita. 
En la notificación se hará constar:

a)	 El nombre y apellidos, domicilio, estado, profesión, 
número de documento o código de identidad del pro-
motor y cualesquiera otros datos que puedan facilitar 
su identificación.

b)	 Los bienes descritos tal como resultan de la certifica-
ción catastral de la parcela.

c)	 La especie de derecho, carga o acción en que, según el 
promotor, pueda estar interesada la persona notificada.

d)	 Los términos en que, sin merma de sus derechos, 
podrán inscribirse o anotarse los documentos públicos 
de que los mismos resulten.

e)	 Apercibimiento sobre los perjuicios que, de la omisión 
de la inscripción o anotación, puedan derivarse.
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Asimismo, notificará la solicitud, con expresión literal 
de los extremos recogidos en las letras a) y b) y en la 
forma prevenida en esta Ley, a los propietarios de las 
fincas registrales y catastrales colindantes y a los titu-
lares de derechos reales constituidos sobre ellas en 
los domicilios que consten en el Registro y, caso de 
ser distintos, en cualesquiera otros que resulten del 
expediente.

Sexta.  Cualquier interesado podrá hacer alegaciones ante 
el Notario y aportar pruebas escritas de su derecho durante 
el plazo de un mes.

Si se formulase oposición por cualquiera de los interesa-
dos, con expresión de la causa en que se funde, el Nota-
rio dará por concluso el expediente y archivará las 
actuaciones, dando cuenta inmediata al Registrador. En 
ese caso, el promotor podrá entablar demanda en juicio 
declarativo contra todos los que se hubieran opuesto, 
ante el Juez de primera instancia correspondiente al 
lugar en que radique la finca. En otro caso, levantará el 
Notario acta accediendo a la pretensión del solicitante, 
en la que se recogerán las incidencias del expediente, los 
documentos aportados, así como la falta de oposición 
por parte de ninguno de los posibles interesados, y remi-
tirá copia al Registrador para que practique, si procede, 
la inmatriculación solicitada.

En caso de calificación positiva por el Registrador, éste pro-
cederá a extender la inscripción del derecho de dominio, 
cuyos efectos se retrotraerán a la fecha del asiento de pre-
sentación inicial del acta remitida por el Notario a que se 
refiere el párrafo anterior. Si se hubiere tomado anotación 
preventiva de haberse incoado el procedimiento, se conver-
tirá en inscripción definitiva.

La prioridad de las cargas o gravámenes, reconocidos o 
constituidos por el propietario o por la autoridad judicial o 
administrativa competente, cuyos títulos hayan sido aporta-
dos al expediente o se hayan presentado en el Registro 
antes de que la inmatriculación se practique y sean califica-
dos favorablemente por el Registrador, se decidirá aten-
diendo a las normas sobre preferencia establecidas por la 
legislación civil y en la normativa específica que resultase 
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aplicable en atención a la naturaleza del crédito y de la 
carga o gravamen y, en su defecto, a la fecha de los mismos 
títulos. Si fuesen incompatibles y no se manifestare por los 
interesados la preferencia, se tomará anotación preventiva 
de cada uno, hasta que por los Tribunales se decida a cuál 
de ellos ha de darse preferencia.

Séptima.  El Registrador ordenará la publicación de un 
edicto que refleje los datos de la finca o fincas que resulten 
del expediente, así como su titularidad y cargas. El edicto, 
notificando a todos los interesados y a las personas ignora-
das a quienes pueda perjudicar el expediente, habrá de 
publicarse de forma gratuita en el “Boletín Oficial del 
Estado”. La publicación efectiva del edicto se hará constar 
por nota al margen de la inscripción del dominio de la finca 
inmatriculada. También se utilizará, a efectos meramente 
informativos, un servicio en línea, relacionado con la aplica-
ción de representación gráfica a que se refiere el artículo 9, 
para crear alertas específicas sobre fincas que fueran afecta-
das por procedimientos de inmatriculación, deslinde o rec-
tificación de cabida o linderos.

Octava.  Durante la vigencia del asiento de presentación, o 
de la anotación preventiva, no podrá iniciarse otro procedi-
miento de inmatriculación que afecte de forma total o par-
cial a la finca objeto del mismo.

Fuera de los supuestos de oposición, frente a la denegación 
de la anotación preventiva o la inmatriculación por parte del 
Registrador podrán los interesados interponer los recursos 
previstos en esta Ley para la calificación negativa; quedando 
siempre a salvo la facultad de los interesados para acudir al 
procedimiento correspondiente, en defensa de su derecho 
al inmueble.

En ambos casos, se aplicarán a la anotación preventiva las 
normas sobre prórroga y mantenimiento de la vigencia del 
asiento de presentación prevenidas para el caso de interpo-
sición de recurso frente a la calificación del Registrador.

Fuera de tales casos, siempre que se entable juicio declara-
tivo ordinario relativo al dominio o cualquier otro derecho 
inscribible, relativo a la misma finca, se dará inmediatamente 
por concluso el expediente.
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2.	 El titular de un derecho real impuesto sobre fincas ajenas no 
inscritas podrá solicitar la inscripción de aquél con sujeción 
a las reglas siguientes:

Primera.  Presentará su título en el Registro de la Propie-
dad en cuyo distrito hipotecario se ubiquen la finca o fincas 
afectadas, solicitando que se tome anotación preventiva por 
falta de previa inscripción.

Segunda.  Practicada la anotación, el Registrador reque-
rirá al dueño para que, en el término de veinte días a con-
tar desde el requerimiento, inscriba su propiedad, bajo 
apercibimiento de que si no lo verificara o impugnara tal 
pretensión dentro de dicho término, podrá el anotante del 
derecho real solicitar la inscripción como establece la regla 
tercera.

Si se ignorase el lugar para el requerimiento o tras dos 
intentos no fuera efectivo, se hará éste mediante un edicto 
inserto en el “Boletín Oficial del Estado”, contándose los 
veinte días desde esta inserción.

Tercera.  Transcurrido el plazo de veinte días, el anotante 
podrá pedir la inscripción del dominio. Si no tuviera los 
documentos necesarios, acudirá al Registrador para que, 
con citación del dueño, solicite del Notario, Juzgado o 
dependencia administrativa donde radiquen los archivos en 
que se encuentren, que expidan copia o testimonio de ellos 
y se le entreguen al anotante a dicho objeto. En defecto de 
documentos o cuando, siendo estos defectuosos, no opte 
por subsanarlos, podrá el interesado justificar el dominio del 
dueño en la forma que prescribe esta Ley.

Cuarta.  El Registrador inscribirá el dominio cuando se le 
pida, según las reglas anteriores, dejando archivado, en su 
caso, el documento en que conste el requerimiento, del cual 
dará las certificaciones que los interesados soliciten, y con-
vertirá en inscripción definitiva la anotación del derecho 
real. Si la anotación hubiera caducado se inscribirá el dere-
cho real, previa nueva presentación del título.

Quinta.  El Registrador dará por concluido el procedi-
miento siempre que con anterioridad a la práctica de dichos 
asientos se le acredite la interposición de demanda impug-
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nando la pretensión del anotante, sin perjuicio de las medi-
das cautelares que puedan ser acordadas por el Juez o 
Tribunal.

Artículo 204.

Además del procedimiento prevenido en el artículo anterior y la 
posibilidad de inscripción de los títulos previstos en los artículos 
205 y 206, podrá obtenerse también la inmatriculación de fincas 
en el Registro de la Propiedad en los siguientes supuestos:

1.º	 Cuando se trate de fincas aportadas a expedientes de trans-
formación o equidistribución urbanística y se pretenda la 
inmatriculación en virtud de los documentos en cuya virtud 
se proceda a la inscripción de las fincas de resultado.

2.º	 Cuando se trate de fincas de reemplazo resultantes de 
expedientes de concentración parcelaria.

3.º	 Cuando se trate de fincas que hubieran sido objeto de 
expropiación forzosa.

4.º	 Cuando se trate de fincas de titularidad pública resultantes 
de procedimientos administrativos de deslinde.

5.º	 En virtud de sentencia que expresamente ordene la inmatri-
culación, obtenida en procedimiento declarativo en que 
hayan sido demandados todos los que, de conformidad con 
lo establecido en el artículo 203, deban intervenir en el 
expediente, observándose las demás garantías prevenidas 
en dicho artículo.

Cuando las nuevas fincas creadas en virtud de los procedi-
mientos a que se refiere este precepto no hubieran sido 
incorporadas previamente al plano parcelario catastral con 
delimitación de las parcelas que hayan de corresponderles, 
el Registrador remitirá por medios electrónicos a la Direc-
ción General del Catastro copia de la representación gráfica 
aportada para la inmatriculación el día siguiente al de su 
presentación en el Registro de la Propiedad. El Catastro 
devolverá al Registrador las referencias catastrales de las 
fincas objeto del acto de que se trate para su incorporación 
al asiento, y la representación gráfica catastral indicando, en 
su caso, si la finca ha de entenderse coordinada con la des-
cripción gráfica catastral.
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Una vez practicada la inmatriculación, el Registrador expe-
dirá el edicto a que se refiere la regla séptima del apartado 
1 del artículo anterior.

Artículo 205.

Serán inscribibles, sin necesidad de la previa inscripción y siem-
pre que no estuvieren inscritos los mismos derechos a favor de 
otra persona, los títulos públicos traslativos otorgados por per-
sonas que acrediten haber adquirido la propiedad de la finca al 
menos un año antes de dicho otorgamiento también mediante 
título público, siempre que exista identidad en la descripción de 
la finca contenida en ambos títulos a juicio del Registrador y, en 
todo caso, en la descripción contenida en el título inmatricula-
dor y la certificación catastral descriptiva y gráfica que necesa-
riamente debe ser aportada al efecto.

El Registrador deberá verificar la falta de previa inscripción de 
la finca a favor de persona alguna y no habrá de tener dudas 
fundadas sobre la coincidencia total o parcial de la finca cuya 
inmatriculación se pretende con otra u otras que hubiesen sido 
previamente inmatriculadas.

Si el Registrador tuviera dudas fundadas sobre la coincidencia 
total o parcial de la finca cuya inmatriculación se pretende con 
otra u otras de dominio público que no estén inmatriculadas 
pero que aparezcan recogidas en la información territorial 
asociada facilitada por las Administraciones Públicas, notifi-
cará tal circunstancia a la entidad u órgano competente, 
acompañando la certificación catastral descriptiva y gráfica de 
la finca que se pretende inmatricular con el fin de que, por 
dicha entidad, se remita el informe correspondiente, dentro 
del plazo de un mes a contar desde el día siguiente a la recep-
ción de la notificación.

Si la Administración manifestase su oposición a la inmatricula-
ción o, no remitiendo su informe dentro de plazo, el Registra-
dor conservase dudas sobre la existencia de una posible 
invasión del dominio público, denegará la inmatriculación pre-
tendida.

En caso de calificación positiva por el Registrador, éste proce-
derá a extender la inscripción del derecho de dominio, notifi-
cará la inmatriculación realizada, en la forma prevenida 
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reglamentariamente, al poseedor de hecho, a los titulares de 
cargas, derechos o acciones que puedan gravar la finca y fue-
ran conocidos, a los propietarios de las fincas registrales y 
catastrales colindantes en los domicilios que consten en el 
Registro y, caso de ser distintos, en cualesquiera otros que 
resulten de los documentos aportados, así como al Ayunta-
miento en que esté situada la finca. Asimismo ordenará la 
publicación del edicto y utilizará el servicio en línea para crea-
ción de alertas específicas a que refiere la regla séptima del 
apartado 1 del artículo 203.

Artículo 206.

1.	 Las Administraciones Públicas y las entidades de Derecho 
público con personalidad jurídica propia vinculadas o 
dependientes de cualquiera de aquéllas podrán inmatricu-
lar los bienes de su titularidad, mediante la aportación de 
su título escrito de dominio, cuando dispongan de él, junto 
con certificación administrativa librada, previo informe 
favorable de sus servicios jurídicos, por el funcionario a 
cuyo cargo se encuentre la administración de los mismos, 
acreditativa del acto, negocio o modo de su adquisición y 
fecha del acuerdo del órgano competente para su inclu-
sión en el inventario correspondiente o, caso de no existir, 
fecha del acuerdo de aprobación de la última actualización 
del inventario de la que resulte la inclusión del inmueble 
objeto de la certificación con indicación de la referencia o 
indicador que tenga asignado en el mismo, así como de su 
descripción, naturaleza patrimonial o demanial y su destino 
en el primer caso o su eventual afectación, adscripción o 
reserva, en el segundo.

Asimismo, las entidades referidas deberán aportar certifica-
ción catastral descriptiva y gráfica de la parcela o parcelas 
catastrales, que se corresponda con la descripción literaria 
y la delimitación geográfica de la finca cuya inmatriculación 
se solicita en la forma establecida en la letra b) del artículo 
9. Solo en caso de que la finca careciese de certificación 
catastral descriptiva y gráfica, podrá aportarse una repre-
sentación gráfica georreferenciada alternativa, la cual 
deberá corresponderse con la descripción literaria realizada 
y respetar la delimitación de los colindantes catastrales y 
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registrales. A la representación gráfica alternativa deberá 
acompañarse informe del Catastro.

2.	 En todo caso, será preciso que el Registrador compruebe la 
falta de previa inmatriculación de todo o parte del inmue-
ble. Si advirtiera la existencia de fincas inscritas coincidentes 
en todo o en parte, denegará la inmatriculación solicitada, 
previa expedición de certificación de las referidas fincas, 
que remitirá al organismo interesado junto con la nota de 
calificación.

3.	 Practicada la inmatriculación, el Registrador expedirá el 
edicto a que se refiere la regla séptima del apartado 1 del 
artículo 203 con el mismo régimen en ella previsto, incluido 
el sistema de alertas.

4.	 Junto al procedimiento registral ordinario, cuando se 
trate de fincas propiedad de alguna de las entidades refe-
ridas en el apartado 1, podrá obtenerse la reanudación 
del tracto sucesivo interrumpido a través de certificación 
administrativa, expedida con los requisitos señalados en 
el presente artículo, que ponga fin al procedimiento regu-
lado en el apartado 3 del artículo 37 de la Ley 33/2003, 
de 3 de noviembre, de Patrimonio de las Administracio-
nes Públicas.

5.	 Además de ello, mediante certificación administrativa del 
acto en que así se disponga, podrán practicarse, en los bie-
nes de titularidad de las Administraciones Públicas y de las 
entidades de Derecho público a que refiere el apartado 1 
de este artículo, operaciones registrales de agrupación, divi-
sión, agregación, segregación, declaración de obra nueva, 
división horizontal, constitución de conjuntos inmobiliarios, 
rectificación descriptiva o cancelación, siempre que tales 
actos no afecten a terceros que no hubieran sido citados en 
el expediente, se cumplan los requisitos establecidos por la 
legislación sectorial y se aporte la representación gráfica 
catastral de la finca o representación alternativa, en los tér-
minos previstos en el artículo 10.

Artículo 207.

Si la inmatriculación de la finca se hubiera practicado con 
arreglo a lo establecido en los números 1.°, 2.°, 3.° y 4.° del 
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artículo 204, el artículo 205 y el artículo 206, los efectos pro-
tectores dispensados por el artículo 34 de esta Ley no se pro-
ducirán hasta transcurridos dos años desde su fecha. Esta 
limitación se hará constar expresamente en el acta de inscrip-
ción, y en toda forma de publicidad registral durante la vigen-
cia de dicha limitación.

Artículo 208.

La reanudación del tracto sucesivo interrumpido se realizará en 
expediente tramitado con arreglo a las siguientes reglas:

Primera.  No se entenderá producida la interrupción del 
tracto sucesivo cuando la persona a cuyo favor hubiera de 
practicarse la inscripción haya adquirido su derecho directa-
mente del titular registral o sus herederos. En tal caso, la ins-
cripción únicamente podrá practicarse mediante la 
presentación del documento en que se hubiera formalizado la 
adquisición, declaración o constitución del derecho, objeto de 
la inscripción solicitada.

Segunda.  La tramitación se acomodará a lo previsto en el artí-
culo 203, con las siguientes especialidades:

1.ª	 Se iniciará el expediente mediante escrito en el cual, junto 
a la descripción de la finca, se expresará la última inscripción 
de dominio y todas las demás que estuvieren vigentes, cual-
quiera que sea su clase, y al que deberán acompañarse los 
documentos prevenidos en la letra a) de la regla segunda 
del apartado 1 del referido artículo.

2.ª	 Deberán aportarse por el interesado, junto con los docu-
mentos que acrediten su adquisición, aquellos otros de los 
que disponga que justifiquen la adquisición de los titulares 
intermedios de los que traiga causa y cualesquiera otros que 
considere oportuno para justificar su petición.

3.ª	 Junto a los interesados referidos en la regla quinta del apar-
tado 1 del artículo 203, deberá ser citado en todo caso 
quien aparezca, según la última inscripción vigente, como 
titular del dominio o derecho real cuyo tracto interrumpido 
se pretende reanudar o, si consta fallecimiento de este, sus 
herederos, debiendo acreditar el promotor tal extremo y la 
condición e identidad de éstos.
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4.ª	 Cuando la última inscripción de dominio o del derecho real 
cuyo tracto se pretenda reanudar tenga menos de treinta 
años de antigüedad, la citación al titular registral o sus here-
deros deberá realizarse de modo personal.

La misma regla se observará si, a pesar de tener la inscripción 
más de treinta años de antigüedad, se hubiese practicado con 
posterioridad, dentro de dicho plazo, cualquier otro asiento 
relativo a cualquier título otorgado por el titular registral o sus 
herederos.

Tercera.  Si los citados comparecieran y así lo convinieran uná-
nimemente en virtud de acta firmada por el Notario junto con 
todos los interesados, se extenderá la inscripción del título del 
solicitante, si fuera procedente.

Cuarta.  Si alguno de los citados no compareciese o, compare-
ciendo, formulase oposición, el Notario dará por conclusas las 
actuaciones, dejando constancia de dicho extremo en el acta 
que ponga fin al expediente con expresión de la causa en que 
se funde. En ese caso, el promotor podrá entablar demanda en 
juicio declarativo contra todos los que no hubieran comparecido 
o se hubieran opuesto, ante el Juez de primera instancia corres-
pondiente al lugar en que radique la finca.

Quinta.  No perjudicarán al titular de buena fe a cuyo favor 
hubieran sido practicadas las inscripciones resultantes del 
expediente a que se refiere este artículo, cualquiera que 
fuese la naturaleza del título en que se funde, los títulos de 
dominio o de otros derechos reales contradictorios con el del 
solicitante que no hubieran sido inscritos en el Registro con 
anterioridad.

Artículo 209.

1.	 La subsanación de la doble o, en general, múltiple inmatri-
culación de una misma finca o parte de ella en folios regis-
trales distintos tendrá lugar a través de expediente que se 
tramitará con sujeción a las reglas siguientes:

Primera.  Será competente para su tramitación y resolución 
el Registrador del distrito hipotecario en que radique la 
finca doblemente inmatriculada. Si la superficie de la finca 
se extendiese sobre territorio de dos o más Registros, la 
competencia vendrá determinada por el historial registral 
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más antiguo, y si todos fueran de la misma fecha, correspon-
derá al Registrador del distrito donde se sitúe la mayor 
parte de la superficie de la finca.

Segunda.  El expediente se iniciará de oficio por el Regis-
trador, o a instancia del titular registral de cualquier derecho 
inscrito en alguno de los diferentes historiales registrales 
coincidentes, en los cuales deberán hacerse constar, en los 
términos prevenidos reglamentariamente, los datos perso-
nales del solicitante y un domicilio para la práctica de notifi-
caciones.

Tercera.  Si el Registrador, una vez realizadas las investiga-
ciones pertinentes en su propio archivo, incluido el examen 
de las representaciones gráficas de que disponga, y recaba-
dos los datos pertinentes del Catastro Inmobiliario, apre-
ciara la coincidencia de las fincas y, en consecuencia, la 
posibilidad de doble inmatriculación, total o parcial, notifi-
cará tal circunstancia a los titulares de los derechos inscritos 
en cada una de las fincas registrales o a sus causahabientes, 
si fueren conocidos, en la forma prevenida en esta Ley, 
dejando constancia de ello mediante nota al margen de la 
última inscripción de dominio extendida en el folio de cada 
uno de los historiales coincidentes.

Cuarta.  Cuando el dominio sobre la finca aparezca ins-
crito en los distintos folios registrales en favor de una 
misma persona, si los mismos estuviesen libres de cargas o 
fueran estas exactamente las mismas y estuviesen inscritas 
siguiendo el mismo orden, de modo que no puedan produ-
cirse perjuicios para terceros, la contradicción se salvará 
con el consentimiento de los interesados, practicando al 
final del historial registral más reciente un asiento de cierre 
o cancelación del mismo, haciendo referencia a este hecho, 
mediante la oportuna nota al margen en el historial más 
antiguo.

Quinta.  Si fueren distintos los titulares del dominio o de 
las cargas inscritas o siendo coincidentes no guardasen 
idéntico orden, el Registrador convocará a los interesados 
a fin de lograr el acuerdo que determine las titularidades 
que han de recaer sobre la finca y la prelación registral 
entre ellas.
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Sexta.  Si todos comparecieran y unánimemente convinie-
ran las rectificaciones que, a su juicio, hayan de realizarse, el 
Registrador, siempre que estimase legalmente procedentes 
las operaciones así convenidas, hará constar documental-
mente el acuerdo, que firmará con los interesados, y proce-
derá a cancelar el historial de la finca registral más moderna 
y, en su caso, rectificar la más antigua, en la forma acordada.

Séptima.  Si alguno de los interesados no compareciese 
o, compareciendo, formulase oposición en cualquier fase 
de la tramitación, el Registrador dará por concluido el 
expediente, dejando constancia documental de dicho 
extremo y también por nota al margen de la última inscrip-
ción de dominio practicada en cada uno de los folios reales 
coincidentes.

En tal caso, el promotor del expediente podrá entablar 
demanda en juicio declarativo contra quienes no hubieran 
comparecido o hubiesen formulado oposición ante el Juez 
de primera instancia correspondiente al lugar en que radi-
que la finca.

Fuera de los supuestos de oposición, frente a la denegación 
de la constatación de la doble inmatriculación por parte del 
Registrador podrán los interesados interponer los recursos 
previstos en esta Ley para la calificación negativa; quedando 
siempre a salvo la facultad de los interesados para acudir al 
procedimiento correspondiente, en defensa de su derecho 
al inmueble.

Octava.  Las notas marginales de doble inmatriculación 
practicadas en los folios de las fincas afectadas caducarán a 
los seis meses de su fecha, salvo que dentro de dicho plazo 
se practique anotación preventiva, como consecuencia de la 
presentación en el Registro de la demanda interpuesta en el 
procedimiento judicial correspondiente.

En todos los casos, se aplicarán al asiento de presentación 
y, en su caso, a la anotación preventiva practicada las nor-
mas sobre prórroga o mantenimiento de vigencia preveni-
das para el caso de interposición de recurso frente a la 
calificación del Registrador.



120

Novena.  En todos los demás supuestos, siempre que se 
entable juicio declarativo ordinario relativo al dominio o 
cualquier otro derecho inscribible, relativo a la misma finca, 
se dará inmediatamente por concluso el expediente.

2.	 Lo dispuesto en este artículo se entenderá sin perjuicio de 
lo previsto en el apartado 4 del artículo 37 de la Ley 33/2003, 
de 3 de noviembre, del Patrimonio de las Administraciones 
Públicas, y demás disposiciones concordantes.

Artículo 210.

1.	 El titular registral de cualquier derecho que registralmente 
aparezca gravado con cargas o derechos que hayan que-
dado legalmente extinguidos por prescripción, caducidad o 
no uso podrá solicitar la cancelación registral de los mismos, 
a través de expediente de liberación de cargas y graváme-
nes, tramitado con sujeción a las siguientes reglas:

Primera.  Será competente para la tramitación y resolu-
ción del expediente el Registrador de la Propiedad del 
distrito en que radique la finca o la mayor parte de su 
superficie, en los casos en que la finca pertenezca a dos o 
más distritos.

Segunda.  El procedimiento se iniciará mediante solicitud 
del titular registral del derecho gravado o de cualquiera de 
ellos, si fueren varios, en el cual el solicitante identificará la 
finca y el derecho o gravamen cuya extinción se alega y sus 
titulares registrales, y declarará expresamente, bajo su res-
ponsabilidad, haber transcurrido el plazo de prescripción, 
caducidad o no uso prevenido en la ley para la extinción del 
mismo derecho, así como la falta de interrupción o suspen-
sión de dicho plazo.

Tercera.  Presentado el escrito, el Registrador citará perso-
nalmente a los titulares registrales de las cargas cuya extin-
ción se solicita o a sus causahabientes, si fueren conocidos, 
en la forma prevenida en esta Ley.

Cuarta.  En el plazo de quince días desde la notificación o, 
a falta de la misma, desde la publicación del edicto corres-
pondiente en el “Boletín Oficial del Estado”, podrá compa-
recer el titular registral de la carga o gravamen, oponiéndose 
a la petición. Podrán igualmente formular oposición los cau-
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sahabientes del titular registral, siempre que al tiempo de la 
misma presenten su título de adquisición, obteniendo la 
inscripción del mismo dentro del plazo de vigencia del 
asiento de presentación correspondiente.

Si los citados comparecieran y consintieran las cancelacio-
nes solicitadas, se practicarán las mismas, si fueran proce-
dentes.

Quinta.  Si alguno de los interesados no compareciese o, 
compareciendo, formulase oposición en cualquier fase de la 
tramitación, dictará el Registrador resolución que ponga fin 
al expediente, dejando constancia documental de dicho 
extremo mediante acta, quedando a las partes reservada la 
acción que proceda, para que por los Tribunales se decida 
sobre la extinción y cancelación de la carga o gravamen en 
el procedimiento correspondiente.

Sexta.  Fuera de los supuestos de oposición, frente a la 
denegación de la solicitud del promotor por parte del Regis-
trador, podrán los interesados interponer los recursos pre-
vistos en esta Ley para la calificación negativa.

Se aplicarán, cualquiera que sea el procedimiento iniciado, 
las normas prevenidas en la Ley Hipotecaria para la prórroga 
del asiento de presentación.

Séptima.  En todos los demás supuestos, siempre que se 
entable juicio declarativo ordinario relativo al dominio o 
cualquier otro derecho inscribible, relativo a la misma finca, 
se dará inmediatamente por concluso el expediente.

Octava.  No obstante lo dispuesto en los apartados ante-
riores, podrán cancelarse directamente, a instancia de 
cualquier interesado y sin necesidad de tramitación del 
expediente, las inscripciones relativas a derechos de 
opción, retractos convencionales y cualesquiera otros 
derechos o facultades de configuración jurídica, cuando 
hayan transcurrido cinco años desde el día en que venció 
el término en que, según el Registro, pudieron ejercitarse, 
siempre que no conste anotación preventiva de demanda 
u otro asiento que indique haberse ejercitado el derecho, 
modificado el título o formulado reclamación judicial sobre 
su cumplimiento.
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Las inscripciones de hipotecas, condiciones resolutorias y 
cualesquiera otras formas de garantía con efectos reales, 
cuando no conste en el Registro la fecha en que debió pro-
ducirse el pago íntegro de la obligación garantizada, podrán 
igualmente cancelarse a instancia de cualquier interesado 
cuando hayan transcurrido veinte años desde la fecha del 
último asiento en que conste la reclamación de la obligación 
garantizada o, en su defecto, cuarenta años desde el último 
asiento relativo a la titularidad de la propia garantía.

Del mismo modo, a instancia de persona con interés legí-
timo, los asientos relativos a censos, foros y otros graváme-
nes de naturaleza análoga, establecidos por tiempo 
indefinido, podrán ser cancelados cuando hayan transcu-
rrido sesenta años desde la extensión del último asiento 
relativo a los mismos.

2.	 Para la cancelación de un asiento relativo a una concesión 
administrativa inscrita registralmente, será suficiente con la 
presentación al Registro de la Propiedad de certificación 
expedida por la Administración Pública titular del inmueble 
en la que se acredite la extinción de dicha concesión.

TÍTULO VII

De la rectificación de los errores en los asientos

Artículo 211.

Los errores cometidos en los asientos del Registro a que se 
refiere el apartado c) del artículo cuarenta, podrán ser materia-
les o de concepto.

Artículo 212.

Se entenderá que se comete error material cuando sin intención 
conocida se escriban unas palabras por otras, se omita la expre-
sión de alguna circunstancia formal de los asientos o se equivo-
quen los nombres propios o las cantidades al copiarlas del título, 
sin cambiar por ello el sentido general de la inscripción o asiento 
de que se trate, ni el de ninguno de sus conceptos.
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Artículo 213.

Los Registradores podrán rectificar por sí, bajo su responsabili-
dad, los errores materiales cometidos:

Primero.  En los asientos de inscripción, anotación preventiva 
o cancelación, cuyos respectivos títulos se conserven en el 
Registro.

Segundo.  En los asientos de presentación, notas marginales e 
indicaciones de referencias, aunque los títulos no obren en la 
oficina del Registro, siempre que la inscripción principal respec-
tiva baste para dar a conocer el error y sea posible rectificarlo 
por ella.

Artículo 214.

Los Registradores no podrán rectificar, sin la conformidad del 
interesado que posea el título inscrito, o sin una providencia 
judicial en su defecto, los errores materiales cometidos:

Primero.  En inscripciones, anotaciones preventivas o cancela-
ciones cuyos títulos no existan en el Registro.

Segundo.  Los asientos de presentación y notas, cuando dichos 
errores no puedan comprobarse por las inscripciones principales 
respectivas y no existan tampoco los títulos en la oficina del 
Registro.

Artículo 215.

Los errores materiales no podrán salvarse con enmiendas, tachas 
ni raspaduras, ni por otro medio que un asiento nuevo, en el cual 
se exprese y rectifique claramente el error cometido en el ante-
rior, a no ser que el error se advierta antes de ser firmado el 
asiento y pueda subsanarse en éste con claridad mediante la 
oportuna confrontación.

Artículo 216.

Se entenderá que se comete error de concepto cuando al 
expresar en la inscripción alguno de los contenidos en el título 
se altere o varíe su verdadero sentido.
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Artículo 217.

Los errores de concepto cometidos en inscripciones, anotacio-
nes o cancelaciones, o en otros asientos referentes a ellas, 
cuando no resulten claramente de las mismas, no se rectificarán 
sin el acuerdo unánime de todos los interesados y del Registra-
dor, o una providencia judicial que lo ordene.

Los mismos errores cometidos en asientos de presentación y 
notas, cuando la inscripción principal respectiva baste para dar-
los a conocer, podrá rectificarlos por sí el Registrador.

Artículo 218.

El Registrador, o cualquiera de los interesados en una inscrip-
ción, podrá oponerse a la rectificación que otro solicite por 
causa de error de concepto, siempre que a su juicio esté con-
forme el concepto que se suponga equivocado con el corres-
pondiente en el título a que la inscripción se refiera.

La cuestión que se suscite con este motivo se decidirá en juicio 
ordinario.

Artículo 219.

Los errores de concepto se rectificarán por medio de una nueva 
inscripción, la cual se hará mediante la presentación del mismo 
título ya inscrito, si el Registrador reconociere el error o el Juez 
o el Tribunal lo declarare; y en virtud de un título nuevo, si el 
error fuere producido por la redacción vaga, ambigua o inexacta 
del título primitivo, y las partes convinieren en ello, o lo declare 
así una sentencia judicial.

Artículo 220.

El concepto rectificado no surtirá efecto en ningún caso sino 
desde la fecha de la rectificación, sin perjuicio del derecho que 
puedan tener los terceros para reclamar contra la falsedad o 
nulidad del título a que se refiere el asiento que contenía el error 
de concepto o del mismo asiento.
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TÍTULO VIII

De la publicidad de los Registros

Artículo 221.

Los Registros serán públicos para quienes tengan interés cono-
cido en averiguar el estado de los bienes inmuebles o derechos 
reales inscritos.

El interés se presumirá en toda autoridad, empleado o funcio-
nario público que actúe por razón de su oficio o cargo.

Sección 1.ª De la información registral

Artículo 222.

1.	 Los Registradores pondrán de manifiesto los libros del 
Registro en la parte necesaria a las personas que, a su juicio, 
tengan interés en consultarlos, sin sacar los libros de la ofi-
cina, y con las precauciones convenientes para asegurar su 
conservación.

2.	 La manifestación, que debe realizar el Registrador, del con-
tenido de los asientos registrales tendrá lugar por nota sim-
ple informativa o por certificación, mediante el tratamiento 
profesional de los mismos, de modo que sea efectiva la 
posibilidad de publicidad sin intermediación, asegurando, al 
mismo tiempo, la imposibilidad de su manipulación o tele-
vaciado.

La publicidad registral se emitirá siempre en formato y 
soporte electrónico, sin perjuicio de su traslado a papel si 
fuera necesario. Las notas simples se garantizarán en cuanto 
a su origen e integridad con el sello electrónico del Registro 
y las certificaciones con el certificado electrónico cualificado 
de firma del registrador. En uno y otro caso estarán dotadas 
de un código electrónico de verificación.

3.	 En cada tipo de manifestación se hará constar su valor jurí-
dico. La información continuada no alterará la naturaleza de 
la forma de manifestación elegida, según su respectivo valor 
jurídico.

4.	 La obligación del Registrador al tratamiento profesional 
de la publicidad formal implica que la misma se exprese 
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con claridad y sencillez, sin perjuicio de los supuestos 
legalmente previstos de certificaciones literales a instancia 
de autoridad judicial o administrativa o de cualquier inte-
resado.

5.	 La nota simple informativa tiene valor puramente informa-
tivo y no da fe del contenido de los asientos, sin perjuicio 
de la responsabilidad del registrador, por los daños oca-
sionados por los errores y omisiones padecidos en su 
expedición. Deberá reproducir, literal si así lo solicita el 
interesado, o en extracto en otro caso, el contenido de los 
asientos vigentes relativo a la finca objeto de manifesta-
ción, donde conste, al menos, la identificación de la 
misma, la identidad del titular o titulares de derechos ins-
critos sobre la misma y la extensión, naturaleza y limitacio-
nes de éstos. Asimismo se harán constar, en todo caso, las 
prohibiciones o restricciones que afecten a los titulares o 
a los derechos inscritos.

También podrá librarse nota simple relativa a determinados 
extremos solicitados por el interesado.

6.	 Los Registradores, al calificar el contenido de los asientos 
registrales, informarán y velarán por el cumplimiento de las 
normas aplicables sobre la protección de datos de carácter 
personal.

7.	 Los Registradores en el ejercicio profesional de su función 
pública deberán informar a cualquier persona que lo soli-
cite en materias relacionadas con el Registro. La informa-
ción versará sobre los medios registrales más adecuados 
para el logro de los fines lícitos que se propongan quienes 
la soliciten.

8.	 Los interesados podrán elegir libremente el Registrador 
a través del cual obtener la información registral relativa 
a cualquier finca, aunque no pertenezca a la demarcación 
de su Registro, siempre que deba expedirse mediante 
nota simple informativa o consista en información sobre 
el contenido del Índice General Informatizado de fincas y 
derechos. La llevanza por el Colegio de Registradores de 
la Propiedad y Mercantiles del citado Índice General no 
excluye la necesidad de que las solicitudes de informa-
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ción acerca de su contenido se realicen a través de un 
Registrador.

Los Registradores, en el ejercicio de su función pública, 
estarán obligados a colaborar entre sí, así como con los 
Órganos jurisdiccionales, las Administraciones públicas y los 
Notarios.

9.	 Al objeto de dar cumplimiento a lo dispuesto en este artí-
culo, se dispondrá de los instrumentos necesarios para pro-
porcionar a todos ellos información por comunicación 
electrónica, y con el valor de nota simple informativa, sobre 
el contenido del Libro Diario, en su caso, del Libro de 
Entrada, del Libro de Inscripciones y del Libro sobre admi-
nistración y disposición de bienes inmuebles, salvo en lo 
atinente a las resoluciones judiciales que establezcan medi-
das de apoyo a personas con discapacidad. En ningún 
supuesto, salvo en caso justificado de imposibilidad técnica 
para ser enviada electrónicamente, podrá remitirse informa-
ción registral por fax.

10.	La manifestación de los libros del Registro deberá hacerse, 
si así se solicita, por medios telemáticos. Dicha manifesta-
ción implica el acceso telemático al contenido de los libros 
del Registro. A tal efecto, si quien consulta es una autori-
dad, empleado o funcionario público que actúe por razón 
de su oficio y cargo, cuyo interés se presume en atención 
a su condición, el acceso se realizará sin necesidad de 
intermediación por parte del registrador. Dicha autoridad, 
empleado o funcionario público deberá identificarse con 
su firma electrónica reconocida o por cualquier otro medio 
tecnológico que en el futuro la sustituya. Cuando el con-
sultante sea un empleado o funcionario público, responde-
rán éstos de que la consulta se efectúa amparada en el 
cumplimiento estricto de las funciones que respectiva-
mente les atribuye la legislación vigente. En todo caso, la 
autoridad, empleado o funcionario público no podrá acce-
der telemáticamente sin intermediación del registrador al 
Índice de Personas.

11.	Reglamentariamente se concretará el procedimiento para 
autorizar la restricción del acceso a la información relativa a 
determinadas personas, comerciantes o fincas cuando ello 
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venga impuesto por razón de la protección de la seguridad 
e integridad de las personas o los bienes.

Artículo 222 bis.

1.	 Las solicitudes de información se ajustarán a un modelo 
informático que tendrá los campos necesarios para identi-
ficar al solicitante, el interés que acredita, en su caso, la 
finca, los derechos, libros o asientos a que se contrae la 
información.

La Dirección General de los Registros y del Notariado apro-
bará el modelo informático de consulta y los requisitos téc-
nicos a los que deba sujetarse el mismo.

2.	 La identificación del solicitante se efectuará mediante los 
apellidos, nombre y número de identidad de las personas 
físicas y razón social o denominación de las personas jurídi-
cas, número de su código de identificación y dirección de 
correo electrónico hábil a efectos de notificaciones. En todo 
caso, la solicitud deberá estar firmada con la firma electró-
nica reconocida del solicitante, de la persona jurídica o del 
representante de ésta.

3.	 El interés se expresará de forma sucinta en una casilla que 
advertirá de las limitaciones impuestas por el ordenamiento 
en relación al uso que puede darse a dicha información. No 
obstante, si el registrador entendiera que no ha quedado 
acreditado de modo suficiente dicho interés legítimo, podrá 
solicitar que se le complete éste. En todo caso, el registra-
dor deberá notificar al solicitante en el plazo máximo de 
veinticuatro horas si autoriza o deniega el acceso, en este 
último caso de forma motivada.

4.	 La resolución sobre el acceso solicitado se notificará en el 
plazo máximo de un día hábil al solicitante y, caso de ser 
positiva, incorporará el código individual que permitirá el 
acceso a la página que reproduzca el contenido registral 
relativo a la finca solicitada. Este contenido registral, que se 
limitará a los asientos vigentes, se pondrá de manifiesto al 
interesado durante el plazo de veinticuatro horas desde la 
notificación accediendo al mismo.
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Si el registrador se negare injustificadamente a manifestar 
los libros del Registro, se estará a lo dispuesto en el artículo 
228 de la Ley Hipotecaria.

5.	 Las fincas y derechos se identificarán a través de:

a)	 Cualesquiera de sus titulares, haciendo constar el ape-
llido, nombre y número del documento nacional de 
identidad o documento que permita identificar a las 
personas físicas y razón social o denominación de las 
personas jurídicas.

b)	 Libro, asiento, tomo y folio registral.

c)	 Referencia catastral, cuando constare en el Registro.

Cuando la consulta se refiera a las fichas del Índice de 
Personas se harán constar solamente las circunstancias 
de la letra a) anterior. Lo mismo se observará respecto 
del Libro sobre administración y disposición de bienes 
inmuebles.

6.	 Las notificaciones a que se refiere este artículo entre el 
registrador y el solicitante se realizarán en la dirección de 
correo electrónico que designe éste y deberán contar con 
la firma electrónica reconocida del registrador.

Sección 2.ª De las certificaciones

Artículo 223.

Los Registradores expedirán certificaciones:

Primero.  De los asientos de todas clases que existan en el 
Registro, relativos a bienes o a personas que los interesados 
señalen.

Segundo.  De asientos determinados que los mismos interesa-
dos designen, bien fijando concretamente los que sean, o bien 
refiriéndose a los que existan de una o más especies sobre cier-
tos bienes, o a cargo o en favor de personas señaladas.

Tercero.  De no existir asientos de ninguna especie, o de espe-
cie determinada, sobre ciertos bienes o a nombre de ciertas 
personas.
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Artículo 224.

Las certificaciones expresadas en el artículo anterior podrán 
referirse, bien a un período fijo y señalado, bien a todo el trans-
currido desde la primitiva instalación o reconstitución, en su 
caso, del Registro respectivo.

Artículo 225.

La libertad o gravamen de los bienes inmuebles o derechos rea-
les sólo podrá acreditarse en perjuicio de tercero por certifica-
ción del Registro.

Artículo 226.

Cuando las certificaciones no fueren conformes con los asientos 
de su referencia, se estará a lo que de éstos resulte, salvo la 
acción del perjudicado por ellas, para exigir la indemnización 
correspondiente del Registrador que haya cometido la falta.

Artículo 227.

Los Registradores expedirán certificación a instancia de quien, a 
su juicio, tenga interés conocido en averiguar el estado del 
inmueble o derecho real de que se trate, o en virtud de manda-
miento judicial.

La instancia deberá hacerse por escrito y podrá presentarse en 
la oficina del Registro o remitirse por vía telemática.

La certificación se expedirá, a elección del solicitante, en papel 
o en formato electrónico, en los términos que reglamentaria-
mente se establezcan.

Artículo 228.

Si el registrador se niega a la manifestación de los libros del 
Registro o a expedir certificación de lo que en ellos conste, el 
interesado podrá recurrir la decisión de éste ante la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, siendo de aplicación 
lo dispuesto en los artículos 327 y 328 de la Ley Hipotecaria en 
lo relativo a la legitimación para recurrir, plazo, lugar de presen-
tación del recurso, formación del expediente y contenido del 
informe del registrador, plazo de resolución y revisión jurisdic-
cional de ésta.
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Artículo 229.

Las solicitudes de los interesados y los mandamientos de los 
Jueces, Tribunales o Secretarios judiciales en cuya virtud deban 
certificar los Registradores, expresarán con toda claridad:

1.º	 La especie de certificación que con arreglo al artículo 223 se 
exija, y si ha de ser literal o en relación.

2.º	 Los datos e indicaciones que, según la especie de dicha cer-
tificación, basten para dar a conocer al Registrador los bie-
nes o personas de que se trate.

3.º	 El período de tiempo a que la certificación deba contraerse.

Artículo 230.

Las certificaciones se darán de los asientos de los libros de ins-
cripciones.

Cuando al tiempo de expedirlas existiere algún título pen-
diente de inscripción en el Registro, que debiera compren-
derse en la certificación pedida, y cuando se trate de acreditar 
la libertad de alguna finca, o la no existencia de algún derecho, 
el Registrador certificará también de los correspondientes 
asientos del Diario.

Artículo 231.

Salvo lo dispuesto en el artículo anterior, los Registradores no 
certificarán de los asientos del Diario con sus notas, sino cuando 
el Juez, el Tribunal o el Secretario judicial lo mande o los intere-
sados lo pidan expresamente.

Artículo 232.

Las certificaciones se expedirán literales o en relación, según se 
mandaren dar o se pidieren.

Las certificaciones literales comprenderán íntegramente los 
asientos a que se refieran.

Las certificaciones en relación expresarán todas las circunstan-
cias que los mismos asientos contuvieren, necesarias para su 
validez; las cargas que a la sazón pesen sobre el inmueble o 
derecho inscrito, según la inscripción relacionada, y cualquier 
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otro punto que el interesado señale o juzgue importante el 
Registrador.

Artículo 233.  Los Registradores, previo examen de los libros, 
extenderán las certificaciones con relación únicamente a los bie-
nes, personas y períodos designados en la solicitud o manda-
miento, sin referir en ella más asientos ni circunstancias que los 
exigidos, salvo lo dispuesto en el párrafo segundo del artículo 
doscientos treinta y en el doscientos treinta y cuatro; pero sin 
omitir tampoco ninguno que pueda considerarse comprendido 
en los términos de dicho mandamiento o solicitud.

Artículo 234.

Cuando se pidiere o mandare dar certificación de una inscrip-
ción o anotación, y la que se señalare estuviera extinguida con-
forme a los artículos setenta y seis y setenta y siete, el 
Registrador insertará a continuación de ella, literalmente o en 
relación, el asiento que haya producido la extinción.

Artículo 235.

Cuando se pida certificación de los gravámenes de un inmueble 
y no aparezca del Registro ninguno vigente, impuesto en la 
época o por las personas designadas, lo expresará así el Regis-
trador.

Si resulta algún gravamen, lo insertará literal o en relación, con-
forme a lo prevenido en el artículo doscientos treinta y dos, 
expresándose a continuación que no aparece ningún otro sub-
sistente.

Artículo 236.

Los Registradores expedirán las certificaciones que se les 
pidan, en el más breve término posible, pero sin que éste 
pueda exceder nunca del correspondiente a cuatro días por 
cada finca, cuyas inscripciones, libertad o gravámenes se trate 
de acreditar.

Artículo 237.

Transcurrido el término fijado en el artículo anterior, podrá el 
interesado utilizar el recurso que concede el artículo doscientos 
veintiocho.
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TÍTULO IX

Del modo de llevar los Registros

Artículo 238.

1.	 El Registro de la Propiedad se llevará bajo la técnica del 
folio real en formato y soporte electrónico, mediante un sis-
tema informático registral. 

Se entenderá por sistema informático registral el conjunto 
de elementos informáticos, físicos y lógicos, situados en 
cada oficina registral, debidamente interconectados entre sí 
y con los servicios centrales del Colegio de Registradores de 
la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de España, 
a través de la correspondiente red corporativa. 

Solo los asientos registrales, extendidos y firmados por el 
registrador competente y la publicidad registral expedida 
en la forma y con los medios previstos en esta ley y demás 
normas concordantes, tendrán los efectos previstos en 
esta ley. 

2.	 El folio real en soporte electrónico de cada finca se creará 
con ocasión de su inmatriculación o primera inscripción, o 
bien con ocasión de la realización de cualquier operación 
registral sobre aquella, con excepción de asientos acceso-
rios. En todo caso, el folio real en soporte electrónico 
incluirá necesariamente en el primer asiento que se realice 
la descripción actualizada de la finca y la relación de las titu-
laridades, cargas y derechos vigentes que recaigan sobre 
aquella, con sus datos esenciales, que incluirán siempre las 
cantidades y conceptos garantizados por las cargas y las 
fechas de vencimiento, domicilio de notificación y tasación 
si constan. 

Todas las diligencias judiciales o extrajudiciales que exijan la 
visualización o cotejo de los asientos registrales se practica-
rán en la oficina del Registro. 

3.	 Los asientos registrales de los libros de inscripciones cons-
tarán en soporte digital, firmado electrónicamente por el 
registrador. El asiento digital será firmado electrónicamente 
con su certificado con firma electrónica cualificada, haciendo 
constar, la identificación del registrador firmante, la fecha 
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de su firma, la huella digital y otros elementos relacionados 
con dicha firma electrónica que permitan comprobar la tra-
zabilidad e integridad del asiento practicado. Dicha huella 
digital deberá incluirse también en el asiento relacionado 
con el asiento de presentación a que se refiere el artículo 
249 de esta ley. Sólo los asientos extendidos conforme a lo 
dispuesto en este artículo producirán los efectos que les 
atribuyen las leyes. 

4.	 Los asientos registrales se visualizarán a través de la apli-
cación de gestión registral. Los asientos de inscripciones, 
anotaciones preventivas y cancelaciones de cada finca se 
visualizarán a continuación unos de otros, por su orden 
correlativo, y las notas marginales, al margen del asiento 
al que correspondan. La representación gráfica de las fin-
cas será objeto de inscripción específica conforme a lo 
dispuesto en los artículos 9 y 10 de esta ley, y se visuali-
zará igualmente a través de la aplicación de gestión 
registral, conforme a las reglas de publicidad previstas en 
los artículos 9 y 10 de esta ley. Mediante enlaces electró-
nicos se visualizarán los documentos y otros elementos 
que hubieran sido incorporados mediante inscripción o 
anotación al folio real. Los folios reales se visualizarán en 
tres columnas en las que, de izquierda a derecha figura-
rán: las notas marginales, el número de orden de la ins-
cripción o anotación y las inscripciones y anotaciones 
propiamente dichas. 

5.	 Los archivos digitalizados, los documentos y libros físicos 
anteriores a la implantación del folio real en formato elec-
trónico forman parte del archivo del Registro y seguirán pro-
duciendo plenos efectos jurídicos. 

Harán fe los libros y asientos en soporte digital que lleven 
los registradores conforme a lo dispuesto en esta ley.

Artículo 239.

Los Registros aplicarán con carácter obligatorio un esquema de 
seguridad electrónica que se definirá con arreglo al modelo de 
oficina registral que se determine por el órgano correspondiente 
del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de 
Bienes Muebles de España y que se reflejará en una guía técnica 
que deberá ser elevada a la Dirección General de Seguridad 
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Jurídica y Fe Pública para la aprobación por la misma. Se aten-
derá especialmente a garantizar la lectura y verificación de los 
asientos y documentos registrales en el tiempo, con los proce-
sos necesarios para la actualización periódica de los sistemas, 
aplicaciones y datos, de forma que se asegure la permanencia 
de estos en el largo plazo, incluyendo cuando proceda el rese-
llado electrónico de los documentos o técnicas similares que 
puedan desarrollarse.

Los documentos registrales electrónicos tendrán el formato que 
determine el Colegio de Registradores de la Propiedad, Mer-
cantiles y de Bienes Muebles de España, pero siempre dentro 
del catálogo de estándares que recoja en cada momento la 
correspondiente norma técnica de interoperabilidad. En todo 
caso elevará motivadamente a la Dirección General de Seguri-
dad Jurídica y Fe Pública su propuesta al respecto del formato, 
para la aprobación por la misma. 

Tanto la base de datos de cada Registro como el archivo con-
formado por los asientos registrales, del que derivan los efec-
tos previstos por las leyes y reglamentos debe radicar en la 
oficina registral, bajo la custodia del registrador. No obstante, 
los datos y asientos en soporte electrónico deberán replicarse 
de la forma más inmediata posible en al menos dos centros 
de proceso de datos seguros, distantes geográficamente 
entre sí, establecidos bajo la responsabilidad del Colegio de 
Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Mue-
bles de España, a donde llegarán encriptados en origen 
mediante un certificado electrónico exclusivo de cada oficina 
registral a cargo del registrador titular del distrito hipotecario 
en cada momento, que será el único que podrá autorizar su 
desencriptado y uso. El protocolo técnico de replicación se 
establecerá por el Colegio de Registradores de la Propiedad, 
Mercantiles y de Bienes Muebles de España previo informe 
favorable de la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe 
Pública y será idéntico y obligatorio para todos los Registros, 
debiendo prever los casos de división personal, accidentali-
dades, interinidades, cese fallecimiento o incapacidad del 
registrador titular. 

Los asientos electrónicos perdidos o deteriorados se restaurarán 
con su correspondiente copia de seguridad electrónica. En caso 
de que no fuera posible su restauración con dicha copia de 
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seguridad electrónica, se restaurarán a partir de la información 
que resulte del título presentado.

Artículo 240.

Los registradores dispondrán de una sede electrónica general y 
única a nivel nacional cuya titularidad, desarrollo, gestión y 
administración corresponderá al Colegio de Registradores de la 
Propiedad Mercantiles y de Bienes Muebles de España, dispo-
nible para las personas a través de redes de comunicación y por 
medio de la cual puedan, en sus relaciones con los Registros, 
presentar, tramitar y acceder a toda la información y a los servi-
cios registrales disponibles. 

Todas las comunicaciones, cualquiera que sea su forma y objeto, 
que como consecuencia de los diferentes procedimientos regis-
trales hayan de realizar los registradores de la propiedad, mer-
cantiles y de bienes muebles comprenderán certificación de los 
extremos que hayan de ser objeto de aquellas y se realizaran 
preferentemente por vía telemática. 

La publicación de actos y comunicaciones que, por disposición 
legal o reglamentaria deban efectuar los registradores en tablón 
de anuncios o edictos, se realizará a través de la sede electró-
nica del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles 
y de Bienes Muebles de España. Todo ello sin perjuicio de la 
remisión que haya de hacerse de los mismos a través de dicha 
sede al Boletín Oficial correspondiente cuando también esté 
prevista su publicación en el mismo.

Artículo 241.

1.	 Las resoluciones registrales, las certificaciones registrales, 
diligencias de cierre del Diario y en general cualquier docu-
mento que deba ser firmado por el registrador, así como los 
asientos electrónicos, se firmarán con su firma electrónica 
cualificada.

Cuando concurra causa técnica justificada que impida al 
registrador durante más de seis horas acceder al sistema 
informático podrán realizarse las operaciones registrales 
imprescindibles de forma manual y en soporte papel, que 
será llevado en el plazo más breve posible a soporte elec-
trónico. 
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2.	 A los efectos de crear un repositorio electrónico con la 
información actualizada de las fincas, en el momento de la 
realización de una operación registral en la que se consti-
tuya, reconozca, transmita, modifique o extinga cualquier 
derecho real o, en general, cualquier otra alteración regis-
tral, se generará con los datos extraídos de la aplicación un 
documento electrónico con información estructurada que 
contendrá la descripción actualizada de la finca, la referen-
cia catastral, indicación sobre si se ha inscrito la base grá-
fica de la finca y el carácter de finca coordinada con 
Catastro, cuando consten dichos datos, su titularidad y las 
cargas vivas que pesen sobre aquella. Este documento 
electrónico permitirá al registrador comprobar la coheren-
cia de los datos obrantes en la aplicación con los asientos 
registrales antes de firmar el asiento correspondiente. El 
documento deberá ser firmado con el sello electrónico del 
Registro en el mismo momento de la firma electrónica del 
asiento por el registrador. Lo mismo ocurrirá cuando se 
emita alguna información en línea a la que se refieren los 
artículos 222.10 y 222 bis de esta ley o alguna información 
permanentemente actualizada a las que se refiere el artí-
culo 667 de la Ley de Enjuiciamiento Civil. Los datos con-
tenidos en el último de los documentos electrónicos 
generados de la finca, junto con los datos de entrada y 
presentación, servirán para la preparación de la informa-
ción registral. 

3.	 A salvo de lo dispuesto para los asientos de presentación, 
todos los asientos registrales comenzarán con el Código 
Registral Único de la finca, facilitado desde los servicios cen-
trales del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mer-
cantiles y de Bienes Muebles de España; el número o letra 
de orden de la inscripción o anotación y, si se tratase de 
notas marginales, la inscripción o anotación a la que corres-
pondan. Al final del asiento figurará el nombre, apellidos y 
DNI del registrador firmante y la denominación del distrito 
del que sea titular, todo ello extraído del certificado de 
firma del registrador, así como el código electrónico de veri-
ficación del asiento y la huella digital del asiento  firmado 
electrónicamente y su fecha, suministrada por los servidores 
de tiempo correspondientes.
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Artículo 242.

En los folios reales de cada finca se practicarán las inscripcio-
nes, anotaciones preventivas, cancelaciones y notas de todos 
los títulos sujetos a inscripción, según los artículos segundo y 
cuarto.

Los Registros dispondrán de una base de datos auxiliar para la 
gestión registral. Deberá asegurarse la correspondencia entre 
los datos de la base de datos auxiliar de los Registros y los asien-
tos registrales. Para ello, sin perjuicio del contenido esencial-
mente literario del asiento, sus datos fundamentales solamente 
podrán incorporarse al asiento mediante su previa introducción 
en la base de datos y únicamente podrán corregirse modifi-
cando la base de datos y generando un nuevo asiento antes de 
su firma que sustituya al anterior. Firmado el asiento no podrá 
alterarse la base de datos sin rectificar el asiento, conforme a la 
legislación hipotecaria. 

El Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de 
Bienes Muebles de España determinará los campos de la base 
de datos que se consideren de cumplimentación obligatoria, 
conforme a un modelo semántico común a todos los Registros 
de la Propiedad e interoperable que deberá ser aprobado por 
la Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública. En todo 
caso se considerarán datos esenciales a los efectos de lo dis-
puesto en este artículo los relativos a los nombres, apellidos o 
denominaciones y documentos identificativos de los titulares 
registrales, el carácter y porcentaje de su titularidad, así como 
las responsabilidades por cantidades y plazos de las garantías 
dinerarias.

Artículo 242 bis.

1.	 En el Libro sobre administración y disposición de bienes 
inmuebles a que se refiere el número cuarto del artículo 2 
serán objeto de asiento las resoluciones dictadas en los 
expedientes de declaración de ausencia y fallecimiento, las 
de concurso establecidas en la legislación concursal, así 
como las demás resoluciones y medidas previstas en las 
leyes que afecten a la libre administración y disposición de 
los bienes de una persona. Podrán ser objeto de asiento 
también en este libro las resoluciones sobre personas con 
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discapacidad a las que se refiere el artículo 755.2 de la Ley 
de Enjuiciamiento Civil.

2.	 El asiento en el Libro sobre administración y disposición de 
bienes inmuebles expresará las circunstancias contenidas en 
la resolución correspondiente. En el caso de las medidas de 
apoyo, el asiento únicamente expresará la existencia y el 
contenido de las medidas.

3.	 El Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y 
de Bienes Muebles de España llevará a sus expensas y bajo 
la dependencia del Ministerio de Justicia un Índice Central 
Informatizado con la información remitida por los diferentes 
Registros relativa a los asientos practicados en el Libro 
sobre administración y disposición de bienes inmuebles, 
que estará relacionado electrónicamente con los datos 
correspondientes, si los hubiera, del actual fichero localiza-
dor de titularidades inscritas.

Artículo 243.

El Registro de la Propiedad se llevará por fincas, abriendo un 
folio real en soporte electrónico particular a cada una de ellas. 
La calificación de los títulos referentes a una finca, la gestión, 
modificación y publicidad formal del contenido de dicho folio 
real se realizará por el registrador competente en cada caso, en 
función de la ubicación de la finca y la demarcación del Registro 
de la Propiedad correspondiente, conforme a las normas vigen-
tes. Todas las inscripciones, anotaciones y cancelaciones poste-
riores relativas a la misma finca se practicarán a continuación en 
el folio real correspondiente a aquella. 

El folio real en soporte electrónico se encabezará con la deno-
minación oficial del Registro que corresponda y la del ayunta-
miento en cuyo término municipal se encuentre la finca. La 
Dirección General de Seguridad Jurídica y Fe Pública podrá 
acordar, por razones de conveniencia pública, que un término 
municipal se divida en dos o más secciones, en cuyo caso se 
incorporará también su ordinal.

Se abrirá una sección para cada término municipal que en todo 
o en parte esté enclavado en el territorio de un Registro.
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Artículo 244.

Cuando un título comprenda varios inmuebles o derechos reales 
que radiquen en un mismo término municipal, la primera inscrip-
ción que se verifique contendrá todas las circunstancias prescri-
tas en el artículo noveno, y en las otras sólo se describirá la finca, 
si fuere necesario, o se determinará el derecho real objeto cada 
una de ellas, y se expresarán la naturaleza del acto o contrato y 
los nombres del transferente y adquirente, refiriéndose en todo 
lo demás a aquella primera inscripción y citándose su código 
registral único. 

Si el título a que se refiere el párrafo anterior fuere de constitu-
ción de hipoteca, deberá expresarse, además de lo prescrito 
anteriormente, la parte de crédito de que responda cada una de 
las fincas o derechos y el valor que se les haya asignado para 
caso de subasta.

Artículo 245.

El procedimiento registral se iniciará mediante la presenta-
ción presencial o telemática en el Registro de la correspon-
diente solicitud, en la que figurará una dirección postal o 
electrónica a efectos de notificaciones y a la que se acompa-
ñará el documento que se trate de presentar. El modelo de 
solicitud de presentación será accesible, para los casos de 
presentación telemática, desde la Sede Electrónica del Cole-
gio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bie-
nes Muebles de España, para ser cumplimentado y firmado 
electrónicamente. También podrá cumplimentarse la solicitud 
en la sede electrónica para ser impresa con un código de 
identificación que permita la carga automática en el momento 
de la presentación presencial de los datos ya introducidos, e 
igualmente podrá descargarse el modelo sin cumplimentar, 
para completarlo de forma manual. Los registradores sólo 
admitirán la presentación en soporte papel de documentos 
durante las horas de apertura al público del Registro. No obs-
tante, podrán ejecutar fuera de ellas las demás operaciones 
de su cargo. 

Los documentos electrónicos presentados en el Registro y las 
copias digitalizadas de los documentos presentados en formato 
papel, se archivarán electrónicamente en el Registro a los efec-
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tos de su conservación y custodia en un solo legajo electrónico 
ordenado por número de entrada.

Artículo 246.

1.	 El Libro Diario se llevará en formato y soporte electrónico. 
Los documentos ingresados en el Registro que puedan cau-
sar algún asiento serán presentados en el Diario electrónico 
mediante asientos de presentación. 

A cada asiento de presentación se le asignará un código 
único identificador que incluirá el año y el número de pre-
sentación correlativo que corresponda. El contador se ini-
ciará cada 1 de enero. 

La prioridad registral de los títulos susceptibles de inscrip-
ción se determinará respecto de cada finca o derecho por 
el asiento de presentación en el que hará constar necesa-
riamente: el momento en que éste se practique; el nombre 
y apellidos del presentante; el modo de ingreso, físico, 
telemático, o por correo, del título al que se refiere; el 
momento exacto de su recepción; la especie del título pre-
sentado, su fecha y autoridad o funcionario que lo expida; 
el derecho que se constituya, modifique, trasmita o 
extinga; la persona a cuyo favor se ha de practicar la ins-
cripción, y la finca o fincas registrales a que se refiere. En 
caso de solicitud de constitución de hipoteca, se hará 
constar la responsabilidad por principal garantizada por 
cada finca. 

2.	 Cuando se realice la presentación de un título que afecte 
a varias fincas, a todos los efectos legales, se entenderá 
que se trata de tantos asientos de presentación distintos 
como fincas registrales comprenda aquel. Por tanto, la 
suspensión de la calificación por existencia de asientos 
anteriores, la prórroga o el desistimiento se computará 
finca a finca.

3.	 Solo podrá denegarse el asiento de presentación del 
documento mediante causa motivada cuando el docu-
mento no sea título inscribible, resulte incompleto su con-
tenido para extender el asiento o se refiriera a una finca 
para la que el Registro fuera manifiestamente incompe-
tente. La denegación del asiento de presentación deberá 
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notificarse en el mismo día. Contra la denegación del 
asiento de presentación cabrá recurso ante la Dirección 
General de Seguridad Jurídica y Fe Pública, que habrá de 
tener entrada en el Registro en el plazo de tres días hábi-
les desde la notificación de la denegación y deberá ser 
resuelto de forma expresa en los cinco días hábiles 
siguientes. La Dirección General notificará telemática-
mente su resolución al Registro correspondiente en el 
mismo día en que se produzca.

Artículo 247.

La solicitud presencial de inscripción, acompañada de la docu-
mentación necesaria para ello, podrá presentarse en cualquier 
Registro de la Propiedad, Mercantil, o de Bienes Muebles. 

En caso de que la presentación se efectúe en Registro distinto 
del competente, el registrador, a instancia del interesado, en 
el más breve plazo posible y en todo caso dentro del mismo 
día, remitirá electrónicamente al Registro competente los 
datos precisos para extender el asiento de presentación que 
proceda.

El registrador que reciba la comunicación del Registro de ori-
gen, previa calificación de su competencia y confirmación de la 
recepción extenderá el asiento de presentación solicitado, el 
cual caducará a los diez días, si no fueran presentados electró-
nica o presencialmente los documentos originales para la prác-
tica del asiento. Si fueren varias las comunicaciones los asientos 
se practicarán por el orden de su recepción.

Artículo 248.

1.	 Se entenderá como hora de presentación de los documen-
tos ingresados en el Registro la que conste en el asiento de 
presentación. Los asientos de presentación se extenderán 
por el orden de recepción en el libro de entrada de los res-
pectivos títulos en el Registro. 

El registrador extenderá el asiento de presentación de 
los títulos que reciba por correo postal certificado o ser-
vicios análogos de mensajería en el momento en que 
sean entregados; si se tratase de correo postal ordinario 
sin entrega acreditada, se extenderá al final del día, con-
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signando en todo caso como presentante al remitente 
del documento. 

2.	 Se expedirá al presentante un recibo para cada documento 
presentado, en el que se expresará la clase de título reci-
bido, el día y hora de su presentación y, si procede, los 
datos registrales.

Todas las actuaciones del presentante en relación con el 
asiento de presentación se entenderán suficientemente 
acreditadas a los efectos del procedimiento registral a 
través de su oportuno reflejo en el sistema informático y 
en el asiento relacionado con el de presentación corres-
pondiente.

Artículo 249.

Todos los días no feriados, a la hora previamente señalada para 
cerrar el Registro, se cerrará el Diario por medio de una diligen-
cia que extenderá y firmará electrónicamente el registrador 
inmediatamente después del último asiento que hubiere hecho. 
En ella se hará constar el número de asientos extendidos en el 
día, o la circunstancia, en su caso, de no haberse practicado 
ninguno. 

Cuando el registrador extienda el asiento que corresponda en 
el libro de inscripciones lo expresará en un asiento electrónico 
relacionado con el Libro Diario. Estos asientos se firmarán elec-
trónicamente e incluirán necesariamente los datos específicos 
de cada inscripción, la huella digital y código electrónico de 
verificación de todas las inscripciones que hubiera causado el 
título.

Las huellas digitales de los distintos asientos relacionados 
con los del Libro Diario se relacionarán en un sistema, dise-
ñado y mantenido por el Colegio de Registradores de la Pro-
piedad, Mercantiles y de Bienes Muebles de España, a los 
efectos de garantizar la imposibilidad de su alteración o 
manipulación.

Artículo 250.

1.	 Extendido el asiento de presentación, y si el registrador no 
hubiera aún resuelto, el presentante o el interesado podrán 
retirar el título presentado en formato papel, previa firma de 
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la solicitud de devolución, sin otra nota que la expresiva de 
haber sido presentado y la fecha y número de presentación, 
la cual podrá incorporarse mediante sellado o etiqueta 
automatizada. La firma o conformidad de presentantes e 
interesados podrá recibirse en todo caso mediante tabletas 
digitalizadoras de firma o huella, u otros dispositivos biomé-
tricos que aseguren su autenticidad. 

Respecto de los documentos presentados de forma elec-
trónica, bastará para considerarlos igualmente retirados, si 
no hubieran sido despachados, la firma y remisión del for-
mulario electrónico de solicitud de devolución que estará 
disponible en la sede electrónica del Colegio de Registra-
dores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles 
de España.

Presentado un título se presumirá la solicitud de inscripción 
de todo el documento salvo desistimiento o solicitud de 
inscripción parcial del interesado o su representante o de la 
autoridad presentante. 

No se prorrogarán los asientos de presentación de los 
documentos que se reintegren al Registro en los últimos 
quince días de su vigencia, sin que se aporten los medios 
de subsanación de los defectos indicados en el acuerdo de 
calificación, salvo interposición de recurso en tiempo y 
forma. Igualmente, no procederá la prórroga de los asien-
tos de presentación de los documentos mientras se 
encuentren retirados, aunque se aportara durante la vigen-
cia del asiento algún título o documento, incluso telemá-
tico, referente a los mismos, salvo que fuera aportado por 
quien retiró el título. 

2.	 El desistimiento por el presentante o los interesados de su 
solicitud de inscripción, deberá formularse antes del efec-
tivo despacho del título y podrá solicitarse en documento 
privado suscrito con firma electrónica; en documento 
público o en documento privado en soporte papel con 
firmas legitimadas notarialmente o ratificadas ante el 
registrador. 

El desistimiento no podrá admitirse cuando del mismo se 
derive la imposibilidad de despachar otro documento pre-
sentado salvo que la petición del desistimiento se refiera 
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también a éste y se trate del mismo interesado o, siendo 
distinto, lo solicite también éste.

Respecto de los documentos judiciales o administrativos 
solo procederá el desistimiento cuando se solicite por la 
autoridad judicial o el órgano competente que los hubiese 
ordenado y remitido.

Artículo 251.

1.	 El contenido del Diario electrónico deberá ser actualizado 
en el menor plazo posible y siempre dentro del mismo día 
en que se presenten los títulos a inscripción, si dicha presen-
tación se efectúa en horas de oficina. La actualización 
deberá realizarse con independencia del medio utilizado 
para la presentación de los títulos. El registrador deberá 
disponer de los medios materiales y personales necesarios 
para cumplir con la obligación de actualización. 

2.	 Para cumplir con la obligación de actualización inmediata 
del contenido del Libro Diario, los registradores llevarán un 
Libro de Entrada electrónico donde se hará constar de 
modo inmediato el ingreso de los títulos o de cualquier otra 
comunicación o notificación dirigida al Registro, por el rigu-
roso orden en que lo hubieran hecho, con la sola excepción 
de las peticiones de notas simples ordinarias. 

En caso de presentación electrónica, no podrá realizarse 
sin que el presentante determine la finca o fincas a las 
que afecte el título a presentar no siendo responsable el 
registrador de los perjuicios que se puedan causar por 
una defectuosa identificación de la finca. Si fuera una 
entrada complementaria de otra anterior, deberá especi-
ficar, también bajo la responsabilidad del presentante, el 
número de entrada o asiento de presentación que com-
plementa.

Cada entrada estará dotada de un código que estará for-
mado por el año y el número correlativo que corresponda. 
El contador se iniciará cada 1 de enero. 

Se adoptarán las cautelas necesarias para que en ningún 
caso sea posible la manipulación o alteración del orden de 
presentación de los títulos o de los asientos ya practicados. 
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El libro de entrada correspondiente a cada finca deberá ser 
accesible telemáticamente y de forma directa a los funcio-
narios y empleados a los que se les presume su interés en la 
consulta, de conformidad con lo dispuesto en el segundo 
párrafo del artículo 221 y mediante el acceso previsto en el 
artículo 222.10.

Artículo 252.

1.	 Los títulos sujetos a inscripción en el Registro podrán pre-
sentarse en soporte papel o electrónico. 

Los documentos en soporte papel podrán ser aportados al 
Registro dentro de las horas de apertura al público de la 
oficina, acudiendo personalmente o remitiéndolos por 
correo postal o servicio de mensajería. Efectuada la presen-
tación de cada documento se procederá a su digitalización 
y vinculación electrónica al correspondiente asiento de pre-
sentación y a las fincas en él contenidas y también cuando 
el documento deba incorporarse a un archivo electrónico o 
así se establezca reglamentariamente. 

En caso de presentación electrónica, el documento deberá 
presentarse en un formato de lenguaje natural legible por el 
ser humano y se acompañará o estará incluido en un fichero 
en formato estructurado con los datos esenciales de aquel 
a los efectos de su proceso electrónico, previa comproba-
ción por el registrador. En todo caso el objeto de la califica-
ción será el documento legible presentado siendo el fichero 
estructurado un elemento auxiliar, de forma que, si existiera 
discordancia entre ellos, prevalecerá aquel. 

2.	 Si el título se hubiera presentado electrónicamente, se 
estará a las siguientes reglas: 

1.ª	 El sistema telemático de comunicación empleado 
deberá generar un acuse de recibo digital mediante un 
sistema de sellado temporal acreditativo del tiempo 
exacto con expresión de la unidad temporal precisa de 
ingreso del título en el Registro y el código registral 
único de las fincas objeto del asiento, en su caso. 

2.ª	 Si el título hubiera ingresado en horas de oficina, el 
registrador procederá en el mismo día a practicar el 
asiento de presentación correspondiente al título pre-
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sentado atendiendo al orden de presentación. Si no 
fuera posible extender el asiento de presentación, se 
estará a lo dispuesto reglamentariamente. Si el título 
se presentara fuera de las horas de oficina, se deberá 
extender el asiento de presentación en el día hábil 
siguiente atendiendo, igualmente, al orden riguroso 
de presentación de aquél, de conformidad con el 
sellado temporal. 

3.ª	 El registrador notificará telemáticamente en el mismo 
día en que se hubiera extendido el asiento de presen-
tación su práctica, así como, en su caso, la denegación 
de aquel. En este último supuesto se deberán motivar 
suficientemente las causas impeditivas, de conformidad 
con el apartado cuarto del artículo 258 de la Ley Hipo-
tecaria. 

3.	 Los documentos solamente podrán presentarse por telefax 
en caso justificado de imposibilidad técnica para ser presen-
tados electrónicamente y se asentarán en el Diario de con-
formidad con la regla general a excepción de los que se 
reciban fuera de las horas de oficina que se asentarán en el 
día hábil siguiente, en el momento de la apertura del Diario 
y tras todos los presentados electrónicamente conforme a 
la regla 2.ª del apartado anterior, y atendiendo al orden 
riguroso de recepción por telefax. 

En caso de presentación por telefax el asiento de presenta-
ción caducará si en el plazo de diez días hábiles siguientes 
no se presenta en el Registro el título original o su copia 
autorizada, salvo que el documento presentado estuviera 
dotado de código electrónico de verificación y fuera posible 
comprobar su integridad y veracidad.

Artículo 253.

1.	 (Derogado)

2.	 (Derogado)

3.	 En los supuestos de denegación o suspensión de la inscrip-
ción del derecho contenido en el título, después de la nota 
firmada por el Registrador, hará constar éste, si lo solicita el 
interesado en la práctica del asiento, en un apartado deno-
minado  “observaciones’’, los medios de subsanación, rec-
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tificación o convalidación de las faltas o defectos 
subsanables e insubsanables de que adolezca la documen-
tación presentada a efectos de obtener el asiento solici-
tado. En este supuesto, si la complejidad del caso lo 
aconseja, el interesado en la inscripción podrá solicitar dic-
tamen vinculante o no vinculante, bajo la premisa, cuando 
sea vinculante, del mantenimiento de la situación jurídico 
registral y de la adecuación del medio subsanatorio al con-
tenido de dicho dictamen. Todo ello sin perjuicio de la 
plena libertad del interesado para subsanar los defectos a 
través de los medios que estime más adecuados para la 
protección de su derecho.

Artículo 254.

1.	 Ninguna inscripción se hará en el Registro de la Propiedad 
sin que se acredite previamente el pago de los impuestos 
establecidos o que se establecieren por las leyes, si los 
devengare el acto o contrato que se pretenda inscribir.

2.	 No se practicará ninguna inscripción en el Registro de la 
Propiedad de títulos relativos a actos o contratos por los 
que se adquieran, declaren, constituyan, transmitan, graven, 
modifiquen o extingan el dominio y los demás derechos rea-
les sobre bienes inmuebles, o a cualesquiera otros con tras-
cendencia tributaria, cuando no consten en aquellos todos 
los números de identificación fiscal de los comparecientes y, 
en su caso, de las personas o entidades en cuya representa-
ción actúen.

3.	 No se practicará ninguna inscripción en el Registro de la 
Propiedad de títulos relativos a actos o contratos por los 
que se declaren, constituyan, transmitan, graven, modifi-
quen o extingan a título oneroso el dominio y los demás 
derechos reales sobre bienes inmuebles, cuando la contra-
prestación consistiera, en todo o en parte, en dinero o signo 
que lo represente, si el fedatario público hubiere hecho 
constar en la Escritura la negativa de los comparecientes a 
identificar, en todo o en parte, los datos o documentos rela-
tivos a los medios de pago empleados.

4.	 Las escrituras a las que se refieren los números 2 y 3 ante-
riores se entenderán aquejadas de un defecto subsana-
ble. La falta sólo se entenderá subsanada cuando se 
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presente ante el Registro de la Propiedad una escritura 
en la que consten todos los números de identificación 
fiscal y en la que se identifiquen todos los medios de 
pago empleados.

5.	 El Registro de la Propiedad no practicará la inscripción 
correspondiente de ningún documento que contenga acto 
o contrato determinante de las obligaciones tributarias por 
el Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de 
Naturaleza Urbana, sin que se acredite previamente haber 
presentado la autoliquidación o, en su caso, la declaración, 
del impuesto, o la comunicación a que se refiere la letra b) 
del apartado 6 del artículo 110 del Texto Refundido de la 
Ley Reguladora de las Haciendas Locales, aprobado por el 
Real Decreto Legislativo, 2/2004, de 5 de marzo.

Artículo 255.

No obstante lo previsto en el artículo anterior, podrá exten-
derse el asiento de presentación antes de que se verifique el 
pago del impuesto; mas en tal caso se suspenderá la califica-
ción y la inscripción u operación solicitada y se devolverá el 
título al que lo haya presentado, a fin de que se satisfaga dicho 
impuesto.

Pagado éste, se extenderá la inscripción o asiento de que se 
trate y sus efectos se retrotraerán a la fecha del asiento de pre-
sentación, si se hubiere devuelto el título dentro del plazo de 
vigencia del mismo.

Si se devolviere el título después de los sesenta días, deberá 
extenderse nuevo asiento de presentación, y los efectos de la 
inscripción u operación que se verifique se retrotraerán sola-
mente a la fecha del nuevo asiento.

En el caso de que por causa legítima debidamente justificada no 
se hubiere pagado el impuesto dentro de los sesenta días, se 
suspenderá dicho término hasta que se realice el pago, expre-
sándose esta suspensión por nota marginal en el asiento de pre-
sentación, la cual se extenderá, siempre que al Registrador no 
le conste la certeza del hecho, en vista del oportuno documento 
acreditativo.

En estos casos el asiento de presentación caducará a los ciento 
ochenta días de su fecha.
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Artículo 256.

Las cartas de pago de los impuestos satisfechos por actos o 
contratos sujetos a inscripción se presentarán y quedarán archi-
vadas en el Registro. El Registrador que no las conservare será 
responsable directamente de las cantidades que hayan dejado 
de satisfacerse a la Hacienda.

Artículo 257.

Para que en virtud de resolución judicial pueda hacerse cual-
quier asiento en el Registro, expedirá el Juez, Tribunal o Secre-
tario judicial, por duplicado, el mandamiento correspondiente, 
excepto cuando se trate de ejecutorias.

El Registrador devolverá uno de los ejemplares al mismo Juez, 
Tribunal o Secretario judicial que lo haya expedido o al intere-
sado que lo haya presentado, con nota firmada expresiva de 
quedar cumplido en la forma que proceda; y conservará el otro 
en su oficina, extendiendo en él una nota rubricada igual a la 
que hubiere puesto en el ejemplar devuelto.

Estos documentos se archivarán numerados por el orden de su 
presentación.

INFORMACIÓN Y PROTECCIÓN AL CONSUMIDOR

Artículo 258.

1.	 El Registrador, sin perjuicio de los servicios prestados a 
los consumidores por los centros de información creados 
por su colegio profesional, garantizará a cualquier per-
sona interesada la información que le sea requerida, 
durante el horario habilitado al efecto, en orden a la ins-
cripción de derechos sobre bienes inmuebles, los requisi-
tos registrales, los recursos contra la calificación y la 
minuta de inscripción.

2.	 El registrador de la propiedad denegará la inscripción de 
aquellas cláusulas de los contratos que sean contrarias a 
normas imperativas o prohibitivas o hubieran sido decla-
radas nulas por abusivas por sentencia del Tribunal 
Supremo con valor de jurisprudencia o por sentencia firme 
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inscrita en el Registro de Condiciones Generales de la 
Contratación.

3.	 Los interesados en una inscripción, anotación preventiva 
o cancelación, podrán exigir que antes de extenderse 
estos asientos en los libros se les dé conocimiento de su 
minuta.

Si los interesados notaren en la minuta de inscripción reali-
zada por el Registrador algún error u omisión, podrán pedir 
que se subsane, acudiendo al Juzgado de Primera Instancia 
en el caso de que el Registrador se negare a hacerlo.

El Juez, en el término de seis días, resolverá lo que proceda 
sin forma de juicio, pero oyendo al Registrador.

4.	 El Registrador cuando, al calificar si el título entregado o 
remitido reúne los requisitos del artículo 249 de esta Ley, 
deniegue en su caso la práctica del asiento de presentación 
solicitado, pondrá nota al pie de dicho título con indicación 
de las omisiones advertidas y de los medios para subsanar-
las, comunicándolo a quien lo entregó o remitió en el mismo 
día o en el siguiente hábil.

5.	 La calificación del Registrador, en orden a la práctica de 
la inscripción del derecho, acto o hecho jurídico, y del 
contenido de los asientos registrales, deberá ser global y 
unitaria.

TÍTULO X

De la Dirección e Inspección de los Registros

Artículo 259.

Los Registros de la Propiedad dependerán del Ministerio de 
Justicia. Todos los asuntos a ellos referentes están encomenda-
dos a la Dirección General de los Registros y del Notariado.

Artículo 260.

Corresponderá a la Dirección General de los Registros y del 
Notariado:

Primero.  Proponer directamente al Ministro de Justicia o 
adoptar por sí en los casos que determinen los preceptos lega-
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les o reglamentarios, las disposiciones necesarias para asegurar 
en los Registros de la Propiedad la observancia de esta Ley y de 
los Reglamentos que se dicten para su ejecución.

Segundo.  Instruir los expedientes que se formen para la pro-
visión de los Registros vacantes, y para celebrar las oposicio-
nes, en los casos en que fueren necesarias, como también los 
que tengan por objeto la separación de los funcionarios de la 
Dirección General o de los Registradores, proponiendo la 
resolución definitiva que en cada caso proceda con arreglo a 
las leyes.

Tercero.  Resolver los recursos gubernativos que se interpon-
gan contra las calificaciones que de los títulos hagan los Regis-
tradores, y las dudas que se ofrezcan a dichos funcionarios 
acerca de la inteligencia y ejecución de esta Ley o de los Regla-
mentos, en cuanto no exijan disposiciones de carácter general 
que deban adoptarse por el Ministerio de Justicia.

Cuarto.  Formar y publicar los estados del movimiento de la 
propiedad y de los derechos reales sobre inmuebles, con arre-
glo a los datos que faciliten los Registradores.

Quinto.  Ejercer la inspección y vigilancia de todos los Registros 
de la Propiedad.

Sexto.  Corregir disciplinariamente a los Registradores por 
las faltas cometidas en el desempeño de su cargo y proponer 
al Ministro de Justicia la destitución, postergación o traslado 
de aquellos funcionarios cuando reglamentariamente pro-
ceda.

Séptimo.  Comunicar las órdenes que dicte en cualquier forma 
el Ministro de Justicia, relativas a los servicios encomendados a 
la Dirección General, y autorizar su publicación, cuando pro-
ceda, en los periódicos oficiales.

Las demás atribuciones de la Dirección, su organización y régi-
men, se fijarán por el Reglamento.

Artículo 261.

El Cuerpo Facultativo que sirve la Dirección General, se com-
pone del Subdirector y dos Oficiales Letrados, Jefes Superiores 
de Administración civil; un Oficial Letrado, Jefe de Administra-
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ción de primera clase; otro Oficial Letrado, Jefe de Administra-
ción de segunda clase, y cuatro Auxiliares Letrados, Jefes de 
Negociado de primera clase, correspondientes a las cuatro Sec-
ciones que actualmente integran aquélla.

Artículo 262.

Las plazas del Cuerpo Facultativo en las vacantes que ocurran, 
se proveerán necesariamente por ascenso riguroso, y la última 
de los Auxiliares, en turno alterno, por oposición libre entre 
Licenciados en Derecho o por concurso de méritos en la forma 
que determine el Reglamento, entre Registradores de la Propie-
dad y Notarios con más de cinco años de servicios efectivos en 
sus cargos, quienes quedarán, si obtienen plaza, excedentes en 
el escalafón de origen, con los derechos inherentes al estado de 
excedencia.

Artículo 263.

El personal del Cuerpo Facultativo que ingrese por oposición 
directa al mismo tiene, desde su ingreso en el Centro Directivo, 
la asimilación a Registrador de la Propiedad y Notario, la cual se 
podrá hacer efectiva en las siguientes condiciones:

a)	 Haber prestado cinco años de servicios como Facultativo en 
la Dirección General.

b)	 Solicitar vacante en concurso ordinario de Registros de la 
Propiedad o Notarías, sin reserva de turno, computándosele 
la antigüedad por la que tenga en el Cuerpo Facultativo.

c)	 En los concursos notariales y en turno de clase se entenderá 
al Facultativo asimilado a Notario de primera cuando lleve 
quince años de servicios efectivos; de segunda, cuando 
lleve diez, y de tercera, cuando lleve menos de diez.

El Notario o Registrador que ingrese en la Dirección, conservará 
los derechos que tuviera en el Escalafón de origen, pero no 
podrá reingresar en el mismo en tanto no haya prestado cinco 
años de servicios efectivos en aquélla, ni tampoco consolidará 
derechos en el Escalafón de la misma.

El Notario, con relación al Cuerpo de Registradores, y el Regis-
trador respecto al de Notarios, se considerarán en la misma 
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situación que los que hayan ingresado en la Dirección por opo-
sición directa.

Los funcionarios que hicieren uso de su derecho de asimilación, 
quedarán excedentes en el Escalafón del Cuerpo Facultativo.

Artículo 264.

Los funcionarios del Cuerpo Facultativo de la Dirección podrán 
ser declarados, a su instancia, en situación de excedencia, por 
el plazo mínimo de un año, y durante ésta continuarán figurando 
en el escalafón correspondiente en concepto de excedentes 
voluntarios, sin derecho al percibo de haberes, pero ascen-
diendo en aquél como si prestaran servicio.

Cuando soliciten volver al servicio activo de la Dirección ocupa-
rán la primera vacante de su categoría que se produzca con 
posterioridad a la presentación de la solicitud de reingreso y, 
hasta tanto ocurra, podrán desempeñar provisionalmente cual-
quiera otra vacante.

Artículo 265.

Los expresados funcionarios Facultativos no podrán ser guber-
nativamente separados, sino por justa causa relativa al cumpli-
miento de los deberes de su destino, en virtud de expediente 
instruido por el Director y previa consulta del Consejo de 
Estado, debiendo ser oído el interesado, a fin de que por 
escrito formule sus descargos acerca del hecho que motive el 
expediente.

En caso de suprimirse alguna de las plazas del mencionado 
Cuerpo Facultativo, quien la desempeñare tendrá derecho, 
mientras no pueda ocupar otra, a las dos terceras partes de sus 
haberes.

Artículo 266.

El Subdirector y los Oficiales que sean Jefes de Sección del Cen-
tro Directivo constituirán, reunidos bajo la presidencia del Direc-
tor, la Junta Consultiva de la Dirección General.

Dicha Junta emitirá dictamen necesariamente cuando se trate 
de adoptar o proponer alguna disposición de carácter gene-
ral sobre los servicios encomendados a la Dirección, y será 
oída, asimismo, en la resolución de recursos gubernativos y 
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consultas de solución dudosa, a propuesta del Jefe de la Sec-
ción, en los expedientes de ingreso y separación del personal 
facultativo, y siempre que el Director, además, lo considere 
conveniente.

Artículo 267.

La Dirección General ejercerá las funciones de inspección y vigi-
lancia a que se refiere el número quinto del artículo doscientos 
sesenta, bien directamente, bien por medio de los Presidentes 
de las Audiencias territoriales, del Colegio Nacional de Registra-
dores o de los mismos Registradores, cuando lo crea conve-
niente para el mejor servicio. La delegación comprenderá en 
cada caso las atribuciones al efecto necesarias.

Artículo 268.

La Dirección podrá acordar y practicar, directamente o mediante 
delegación, las visitas de inspección a los Registros que consi-
dere convenientes para conocer el estado en que se encuen-
tren, bien generales a todo el Registro bien parciales a 
determinados libros o documentos del mismo.

Artículo 269.

Los Presidentes de las Audiencias serán inspectores permanen-
tes de los Registros de su territorio y podrán ejercer las faculta-
des que en tal concepto les corresponden, inmediatamente o 
por medio de otros Magistrados o Jueces de primera instancia 
de carrera.

Anualmente remitirán dichos Presidentes a la Dirección General 
un parte circunstanciado del estado en que se hallaren los Regis-
tros sujetos a su inspección.

Artículo 270.

Los Registradores remitirán el día último de cada semestre al 
Presidente de la Audiencia de su territorio, una certificación 
duplicada en la que harán constar, bajo su responsabilidad, el 
estado de su Registro, con los datos y en la forma que deter-
mine el Reglamento.

El Presidente de la Audiencia devolverá, luego de sellado, uno 
de los ejemplares de dicha certificación al Registrador, el cual 
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lo archivará, a efecto de su comprobación en las visitas de ins-
pección.

Artículo 271.

Si al practicarse la inspección se observare alguna falta de for-
malidad por parte de los Registradores en el modo de llevar los 
Registros o cualquiera infracción de la Ley o de los Reglamentos 
para su ejecución, el Inspector adoptará las disposiciones nece-
sarias para corregirlas y, en su caso, sancionarlas con arreglo a 
la misma Ley. Del mismo modo procederá la Dirección General 
si la falta resultare comprobada por el contenido de la certifica-
ción semestral.

Si la falta o infracción notada pudiere ser calificada de delito, 
pasarán el tanto de culpa al Juzgado competente.

Siempre que la Dirección General suspenda a algún Registrador, 
nombrará otro que le reemplace interinamente, con sujeción a 
las normas reglamentarias sobre interinidades.

Artículo 272.

Las comisiones de servicio que se concedan a los Registrado-
res o Notarios en la Dirección General, se conferirán única-
mente para auxiliar los trabajos de carácter extraordinario que 
se encomienden a dicha Dirección General; pero por ningún 
concepto podrá exceder su número de tres Registradores y de 
tres Notarios los que a la vez desempeñen las expresadas 
comisiones.

La duración de estas comisiones no podrá exceder de un año, 
que se podrá prorrogar, si mediare necesidad del servicio 
público, solamente por un plazo igual.

Artículo 273.

Los Registradores podrán consultar directamente con la Direc-
ción General cualquiera duda que se les ofrezca sobre la inteli-
gencia y ejecución de esta Ley o de su Reglamento, en cuanto 
verse sobre la organización o funcionamiento del Registro, y sin 
que en ningún caso puedan ser objeto de consulta las materias 
o cuestiones sujetas a su calificación.
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TÍTULO XI

De la demarcación de los Registros y del nombramiento, 
cualidades y deberes de los Registradores

Artículo 274.

Cada Registro de la propiedad estará a cargo de un Registrador, 
salvo el caso de excepción a que se refiere el artículo doscientos 
setenta y cinco.

Los Registradores de la Propiedad tienen el carácter de funcio-
narios públicos para todos los efectos legales y tendrán trata-
miento de Señoría en los actos de oficio.

Artículo 275.

Subsistirán los Registros de la Propiedad en todas las poblacio-
nes en que se hallen establecidos. No obstante, el Ministerio de 
Justicia, a propuesta de la Dirección General de los Registros y 
del Notariado, y con las formalidades reglamentarias, cuando así 
convenga al servicio público, atendido el volumen y movimiento 
de la titulación sobre bienes inmuebles y derechos reales, podrá, 
oyendo al Consejo de Estado, acordar el establecimiento de 
nuevos Registros de la Propiedad en determinadas localidades, 
así como la modificación o supresión de los existentes.

Podrá asimismo la Dirección General proceder a la división per-
sonal de algún Registro, una vez acordada por el Ministro su 
división material y en tanto se lleve a cabo ésta, previo expe-
diente y con arreglo al Reglamento. Esa división, que tendrá 
carácter provisional, se llevará a efecto, en todo caso, vacante el 
Registro, el cual se anunciará en concurso para su provisión con 
dos Registradores.

Los Registros que en lo sucesivo se dividan funcionarán con un 
solo libro Diario, común para los que se establezcan como con-
secuencia de la división.

Para alterar la circunscripción territorial que en la actualidad 
corresponde a cada Registro, fuera de los casos de los dos 
párrafos anteriores, deberá existir motivo de necesidad o con-
veniencia pública, que se hará constar en el expediente, y será 
oído el Consejo de Estado.
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Artículo 275 bis.

La Dirección General de los Registros y del Notariado desig-
nará, en la forma que reglamentariamente se determine, un 
cuadro de sustituciones en virtud del cual uno o varios Regis-
tradores que sirvan en un Registro de la Propiedad puedan 
calificar y despachar documentos correspondientes a otros 
Registros.

Dicho cuadro podrá incluir Registradores de la misma provincia 
o de provincias limítrofes sin que en ningún caso puedan tener 
estas sustituciones carácter recíproco.

Artículo 276.

Cada Registrador tendrá la categoría personal que con arreglo 
a su número en el escalafón le corresponda.

Tendrán categoría de primera clase los que ocupen uno de los 
ciento veinticinco primeros números del escalafón; de segunda, 
los comprendidos entre el ciento veintiséis y el doscientos cin-
cuenta; de tercera, los comprendidos entre el doscientos cin-
cuenta y uno y el trescientos setenta y cinco, y de cuarta, todos 
los posteriores.

En el mes de enero de cada año, la Dirección General formará 
el Escalafón de los Registradores de la Propiedad por orden de 
antigüedad absoluta, computada a partir de la fecha del nom-
bramiento, siempre que la toma de posesión haya tenido lugar 
dentro del término posesorio y desde la fecha de posesión en 
otro caso, con expresión del Registro que desempeñe cada uno 
y de la categoría personal que le corresponda. Al orden de este 
Escalafón se sujetarán todos los nombramientos que se hagan 
para la provisión de Registros vacantes.

Artículo 277.

El ingreso en el Cuerpo de Registradores se efectuará mediante 
oposición, ajustada al Reglamento redactado por la Dirección 
General. Los opositores aprobados constituirán el Cuerpo de 
Aspirantes y serán nombrados Registradores efectivos con arre-
glo a lo dispuesto en el párrafo tercero del artículo doscientos 
ochenta y cuatro.
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Cuando quedaren únicamente por colocar cinco Aspirantes, la 
Dirección convocará nueva oposición, a fin de cubrir cincuenta 
plazas, número máximo que por ningún concepto podrá ser 
ampliado.

Artículo 278.

El nombramiento de los Registradores se hará por el Ministerio 
de Justicia.

Artículo 279.

Para ser nombrado Registrador se requiere:

Primero.  Ser español, varón y mayor de veintitrés años de 
edad.

Segundo.  Ser Licenciado en Derecho.

Artículo 280.

No podrán ser Registradores:

Primero.  Los fallidos o concursados que no hayan obtenido 
rehabilitación.

Segundo.  Los deudores al Estado o a fondos públicos, como 
segundos contribuyentes, o por alcance de cuentas.

Tercero.  Los procesados criminalmente contra los que se haya 
dictado auto de prisión, mientras no haya quedado sin efecto.

Cuarto.  Los condenados a penas graves.

Artículo 281.

El cargo de Registrador es incompatible con el de Juez o Fis-
cal Municipal o Comarcal, Notario y, en general, con todo 
empleo o cargo público, en propiedad o por sustitución, esté 
o no retribuido con fondos del Estado, de la Provincia o del 
Municipio.

Artículo 282.

No se dará posesión de su cargo a los que sean nombrados 
Registradores, sin que presten previamente una fianza en la 
forma y cuantía que fijará el Reglamento.
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Si el nombrado Registrador no prestare dicha fianza, deberá 
depositar en algún Banco autorizado por la Ley la cuarta parte 
de los honorarios que devengue, hasta completar la suma de la 
garantía.

Artículo 283.

La fianza de los Registradores y el depósito, en su caso, que-
darán afectos, mientras no se devuelvan, a las responsabilida-
des en que aquéllos incurran por razón de su cargo, con 
preferencia a cualesquiera otras obligaciones de los mismos 
Registradores.

La fianza o el depósito, en su caso, no se devolverán a los Regis-
tradores hasta que hubieren cesado en el ejercicio de su cargo.

Artículo 284.

La provisión de los Registros vacantes se efectuará siempre por 
concurso de rigurosa antigüedad entre Registradores, apreciada 
aquélla con arreglo al Escalafón vigente al tiempo de resolverse 
el concurso.

Los Registradores que hubieren sido corregidos disciplinaria-
mente con privación de ascenso no podrán solicitar en dichos 
concursos durante el tiempo por el que se les haya impuesto la 
corrección.

Los Registros que no fueren solicitados en el concurso por nin-
gún Registrador se proveerán entre Aspirantes por el orden de 
numeración en que los haya colocado el Tribunal censor.

Artículo 285.

A los únicos efectos del cómputo de la antigüedad en los con-
cursos para provisión de Registros, se entenderá que los Regis-
tradores que sirvan en las posesiones de Guinea y que lleven 
dos años completos de servicios efectivos en las mismas tendrán 
antigüedad de seis años de servicios prestados en cualquier 
Registro de la Península.

Artículo 286.

Los Registradores no podrán permutar sus destinos sino 
mediante justa causa, a juicio de la Dirección General y siempre 
que concurran las circunstancias siguientes:
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Primera.  Que los Registradores tengan la misma categoría per-
sonal.

Segunda.  Que los productos de uno de los Registros a que la 
permuta se refiera no excedan a los del otro en una cuarta parte, 
según los datos estadísticos del último quinquenio.

Tercera  Que ninguno de los permutantes haya cumplido la 
edad de sesenta y cuatro años.

Si la permuta se concediere, no podrán los Registradores per-
mutantes obtener otro Registro por concurso o por nueva per-
muta, ni ser declarados excedentes voluntarios, hasta dos años 
después de la aprobación de aquélla.

Artículo 287.

Los Registradores de la propiedad podrán ser declarados, a su 
instancia, excedentes por tiempo que no será nunca menor de 
un año. Cumplido este plazo, podrán volver al servicio activo, 
solicitando vacantes en concurso ordinario.

No se dará curso a la solicitud de excedencia voluntaria cuando 
el interesado se halle sometido a expediente de remoción, tras-
lación, corrección u otro análogo.

Los Registradores que, por ser miembros de Cámaras legislati-
vas, quedasen en situación de excedencia, permanecerán en la 
misma durante el tiempo que desempeñen dichos cargos, 
pudiendo quedar, a su instancia, reservado el Registro que des-
empeñaren para volver al mismo cuando se reintegren al servi-
cio activo por haber cesado en la representación.

Artículo 288.

Los Registradores no podrán ausentarse del punto de su resi-
dencia oficial en los días no feriados y durante las horas de ofi-
cina sino en los casos siguientes:

Primero.  Cuando tuvieren que hacerlo con objeto de entregar 
los fondos recaudados por el impuesto de Derechos reales y 
transmisión de bienes o por otra justa causa, pero dando parte 
por medio de comunicación al Presidente de la Audiencia, así 
del día en que se ausenten como del motivo que a ello les 
obliga, y dejando al sustituto encargado del Registro. En estas 
ausencias no podrán invertir más que el tiempo que prudencial-
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mente necesiten para cumplir aquel deber o para atender a la 
causa que las motiva, dando conocimiento al mismo Presidente 
de su regreso.

Segundo.  Cuando hayan obtenido licencia. La Dirección podrá 
concedérsela por el plazo máximo, en cada año, de dos meses, 
siempre que, a su juicio, medie justa causa. El Ministro podrá 
prorrogar este plazo por otro mes.

Los Presidentes de las Audiencias darán cuenta inmediata a la 
Dirección de la fecha en que se ausenten y regresen los Regis-
tradores.

Artículo 289.

Los Registradores no podrán ser destituidos ni trasladados a 
otros Registros, contra su voluntad, sino por sentencia judicial o 
por el Ministro de Justicia, en virtud de expediente instruido por 
la Dirección, con audiencia del interesado y en vista de los infor-
mes que considere necesarios.

Para que la destitución o traslación puedan decretarse por el 
Ministerio de Justicia, se deberá acreditar en el expediente 
alguna falta cometida por el Registrador en el ejercicio de su 
cargo o que le haga desmerecer en el concepto público, y será 
oído el Consejo de Estado.

Artículo 290.

El Registrador que cese en el desempeño de su cargo por 
reforma o supresión del Registro será considerado excedente 
forzoso y deberá solicitar inmediatamente otro Registro en los 
concursos que se celebren.

Durante el tiempo que permanezca en dicha situación de exce-
dencia, y como máximo seis meses, tendrá los derechos que la 
legislación de Clases Pasivas pueda reconocerle con arreglo a 
sus años de servicio activo y al sueldo regulador que, según su 
categoría personal, le correspondería en caso de jubilación, con-
forme al artículo siguiente.

Artículo 291.

Los Registradores podrán ser jubilados a su instancia, por impo-
sibilidad física debidamente acreditada o por haber cumplido 
sesenta y cinco años de edad. Podrán serlo por la Administra-
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ción en los casos previstos en la legislación general del Estado. 
La jubilación será forzosa para el Registrador que hubiere cum-
plido los setenta años.

A efectos de su clasificación, se entenderá como sueldo regula-
dor, solamente para la declaración del haber que hayan de dis-
frutar con arreglo a la legislación de Clases Pasivas, y a falta de 
otro mayor que pudiere corresponderles:

a)	 Para los Registradores que al jubilarse tengan categoría per-
sonal de primera clase y ocupen uno de los doce primeros 
números del Escalafón, el sueldo de Magistrados de tér-
mino; para los que ocupen del número trece al cincuenta, el 
de Magistrados de ascenso, y para los que ocupen del 
número cincuenta y uno al ciento veinticinco, el de Magis-
trados de entrada.

b)	 Para los que tengan categoría personal de segunda clase, el 
sueldo de los Jueces de Primera Instancia de término.

c)	 Para los que tengan categoría personal de tercera clase, el 
de los Jueces de Primera Instancia de ascenso.

d)	 Y finalmente, para los que tengan categoría personal de 
cuarta clase, el de los Jueces de Primera Instancia de 
entrada.

Artículo 292.

Luego que los Registradores tomen posesión del cargo propon-
drán al Presidente de la Audiencia de su territorio el nombra-
miento de un sustituto que los reemplace en sus ausencias y 
enfermedades, pudiendo elegir para ello, bien a alguno de los 
Oficiales del mismo Registro, o bien a otra persona de su con-
fianza.

Si el Presidente de la Audiencia se conformare con la propuesta, 
expedirá desde luego el nombramiento al sustituto; si no se 
conformare por algún motivo grave, mandará al Registrador que 
le proponga otra persona.

El sustituto desempeñará sus funciones bajo la responsabilidad 
del Registrador, y será removido siempre que éste lo solicite.
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Artículo 293.

Los Registradores formarán al final de cada año y remitirán a la 
Dirección General estados comprensivos de las enajenaciones 
de inmuebles, de los derechos reales constituidos sobre los mis-
mos, de las hipotecas y de los préstamos hechos durante el año, 
en la forma y con las circunstancias que determine el Regla-
mento.

Artículo 294.

Los Registradores percibirán los honorarios que se establezcan 
en su Arancel, que aprobará el Ministerio de Justicia, y costea-
rán los gastos necesarios para el funcionamiento y conservación 
de los Registros.

Artículo 295.

Reglamentariamente se determinará la existencia, organización 
y medios económicos del Colegio Nacional de Registradores de 
la Propiedad, así como sus fines, principalmente mutualistas y 
de asociación.

TÍTULO XII

De la responsabilidad y del régimen disciplinario de los re-
gistradores

Sección 1.ª De la responsabilidad de los Registradores

Artículo 296.

Los Registradores responderán civilmente, en primer lugar, con 
sus fianzas, y en segundo, con sus demás bienes, de todos los 
daños y perjuicios que ocasionen:

Primero.  Por no asentar en el Diario, no inscribir o no anotar 
preventivamente en el término señalado en la Ley los títulos que 
se presenten al Registro.

Segundo.  Por error o inexactitud cometidos en inscripciones, 
cancelaciones, anotaciones preventivas o notas marginales.

Tercero.  Por no cancelar sin fundado motivo alguna inscripción 
o anotación, u omitir el asiento de alguna nota marginal, en el 
término correspondiente.
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Cuarto.  Por cancelar alguna inscripción, anotación preventiva 
o nota marginal, sin el título y los requisitos que exige esta Ley.

Quinto.  Por error u omisión en las certificaciones de inscrip-
ción o de libertad de los inmuebles o derechos reales, o por no 
expedir dichas certificaciones en el término señalado en esta 
Ley.

Artículo 297.

Los errores, inexactitudes u omisiones expresadas en el artículo 
anterior no serán imputables al Registrador cuando tengan su 
origen en algún defecto del título inscrito y no sea de los que 
notoriamente deberían haber motivado la denegación o la sus-
pensión de la inscripción, anotación o cancelación.

Artículo 298.

La rectificación de errores cometidos en asientos de cualquiera 
especie, y que no traigan su origen de otros cometidos en los 
respectivos títulos, no librará al Registrador de la responsabili-
dad en que pueda incurrir por los perjuicios que hayan ocasio-
nado los mismos asientos antes de ser rectificados.

Artículo 299.

El Registrador será responsable con su fianza y con sus bienes 
de las indemnizaciones y multas a que pueda dar lugar la actua-
ción de su sustituto en el Registro mientras esté a su cargo.

Artículo 300.

El que por error, malicia o negligencia del Registrador perdiere 
un derecho real o la acción para reclamarlo podrá exigir, desde 
luego, del mismo Registrador el importe de lo que hubiere per-
dido.

El que por las mismas causas pierda sólo la hipoteca que ase-
gure una obligación, podrá exigir que el Registrador, a su elec-
ción, le proporcione otra hipoteca igual a la perdida o deposite, 
desde luego, la cantidad asegurada para responder en su día de 
dicha obligación.
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Artículo 301.

El que por error, malicia o negligencia del Registrador quede 
libre de alguna carga o limitación inscritas será responsable soli-
dariamente con el mismo Registrador del pago de las indemni-
zaciones a que éste sea condenado por su falta.

Artículo 302.

Siempre que en el caso del artículo anterior indemnice el Regis-
trador al perjudicado, podrá repetir la cantidad que por tal con-
cepto pagare contra el que por su falta haya resultado 
favorecido.

Cuando el perjudicado dirigiere su acción contra el favorecido 
por dicha falta, no podrá repetir contra el Registrador sino en el 
caso de que no llegue a obtener la indemnización reclamada o 
alguna parte de ella.

Artículo 303.

Toda demanda que se deduzca contra el Registrador para exi-
girle la responsabilidad se presentará y sustanciará ante el Juz-
gado o Tribunal a que corresponda el Registro en que se haya 
cometido la falta.

Artículo 304.

Cuando por sentencia ejecutoria se condene a un Registrador a 
la indemnización de daños y perjuicios, se publicarán edictos en 
el   BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO y en el de la provincia 
correspondiente, si hubieren de hacerse efectivas las responsa-
bilidades con la fianza, por no satisfacer el condenado el importe 
de la indemnización.

En virtud de este edicto podrán deducir sus respectivas deman-
das los que se crean perjudicados por otros actos del mismo 
Registrador, y si no lo hicieren en el término de noventa días se 
llevará a efecto la sentencia.

Artículo 305.

Si se dedujeren dentro del término de los noventa días algunas 
reclamaciones, continuará suspendida la ejecución de la senten-
cia hasta que recaiga sobre ellas resolución firme, a no ser que 
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la fianza bastare notoriamente para cubrir el importe de dichas 
reclamaciones después de cumplida la ejecutoria.

Artículo 306.

Cuando la fianza no alcanzare a cubrir todas las reclamaciones 
que se declaren procedentes, se prorrateará su importe entre 
los que las hayan formulado.

Lo dispuesto en el párrafo anterior se entenderá sin perjuicio de 
la responsabilidad de los demás bienes del Registrador.

Artículo 307.

La Dirección General de los Registros y del Notariado suspen-
derá, desde luego, al Registrador condenado por ejecutoria a la 
indemnización de daños y perjuicios, si en el término de diez 
días no completare o repusiere su fianza o no asegurase a los 
reclamantes las resultas de los respectivos juicios.

Artículo 308.

El perjudicado por los actos de un Registrador que no deduzca 
su demanda en el término de los noventa días señalados en el 
artículo trescientos cuatro deberá ser indemnizado con lo que 
restare de la fianza o de los bienes del mismo Registrador y sin 
perjuicio de lo dispuesto en el artículo trescientos uno.

Artículo 309.

Si admitida la demanda de indemnización no pareciere bastante 
para asegurar su importe el de la fianza, deberá el Juez o Tribu-
nal decretar, a instancia del actor, una anotación preventiva 
sobre los bienes del Registrador.

Artículo 310.

Cuando un Registrador fuere condenado a la vez a la indemni-
zación de daños y perjuicios y al pago de multas se abonarán 
con preferencia los primeros.

Artículo 311.

La acción para pedir la indemnización de los daños y perjuicios 
causados por los actos de los Registradores prescribirá al año 
de ser conocidos los mismos perjuicios por el que pueda recla-
marlos y no durará en ningún caso más tiempo que el señalado 
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por el Código Civil para la prescripción de las acciones perso-
nales, contándose desde la fecha en que la falta haya sido 
cometida.

Artículo 312.

El Juez o Tribunal ante quien fuere demandado un Registrador 
para la indemnización de perjuicios causados por sus actos dará 
inmediatamente conocimiento de la demanda a la Dirección 
General de los Registros y del Notariado y, en su día, de la sen-
tencia que recaiga.

Sección 2.ª Del régimen disciplinario de los Registradores

Artículo 313.

El régimen disciplinario de los Registradores de la Propiedad, 
Mercantiles y de Bienes Muebles se regirá por lo establecido en 
los artículos siguientes y en las restantes normas de desarrollo. 
Supletoriamente, a falta de normas especiales, se aplicará lo 
dispuesto en las normas reguladoras del régimen disciplinario 
de los funcionarios civiles del Estado, excepto en lo referente a 
la tipificación de las infracciones.

Se considerarán infracciones muy graves, graves o leves de los 
Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Mue-
bles, las siguientes:

A)	 Son infracciones muy graves:

a)	 El abandono del servicio.

b)	 Las conductas constitutivas de delito doloso relaciona-
das con la prestación de la fe pública registral que cau-
sen daño a la Administración o a los particulares 
declaradas en sentencia firme.

c)	 Las conductas que hayan acarreado sanción administra-
tiva, en resolución firme, por infracción grave de dispo-
siciones en materia de prevención de blanqueo de 
capitales, tributaria, de mercado de valores u otras pre-
vistas en la legislación especial que resulte aplicable, 
siempre que dicha infracción esté directamente relacio-
nada con el ejercicio de su profesión.
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d)	 La inscripción de títulos contrarios a lo dispuesto en las 
Leyes o sus Reglamentos o a sus formas y reglas esen-
ciales, siempre que se deriven perjuicios graves para el 
presentante, para terceros o para la Administración y 
que no se trate de meras cuestiones interpretativas u 
opinables en Derecho.

e)	 La reincidencia en la comisión de infracciones graves en 
el plazo de dos años siempre que hubieran sido sancio-
nadas por resolución firme.

f)	 El incumplimiento grave de las normas sobre incom-
patibilidades contenidas en la Ley 12/1995, de 11 
de mayo, de incompatibilidades de los Miembros 
del Gobierno de la Nación y de los Altos Cargos de 
la Administración General del Estado, y en la Ley 
53/1984, de 26 de diciembre, de incompatibilidades 
del personal al servicio de las Administraciones 
públicas.

g)	 La percepción de derechos arancelarios con infracción 
de las disposiciones por las que aquéllos se rijan.

h)	 El retraso injustificado y generalizado en la inscripción 
de los títulos presentados. A estos efectos, se consi-
dera generalizado aquel retraso que afecta a un diez 
por ciento o más de los títulos atendiendo al número 
de los presentados trimestralmente.

i)	 El incumplimiento de las obligaciones de custodia y uso 
de la firma electrónica avanzada del Registrador, así 
como la obligación de denunciar la pérdida, extravío o 
deterioro o situación que ponga en riesgo el secreto o 
la unicidad del dispositivo seguro de creación de firma 
electrónica.

j)	 Asimismo, son infracciones muy graves las siguientes:

1.	 El incumplimiento del deber de fidelidad a la Cons-
titución en el ejercicio de la profesión.

2.	 Toda actuación profesional que suponga discrimi-
nación por razón de raza, sexo, religión, lengua 
opinión, lugar de nacimiento, vecindad o cualquier 
otra condición o circunstancia personal o social.
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3.	 La violación de neutralidad o independencia polí-
ticas, utilizando las facultades atribuidas para 
influir en procesos electorales de cualquier natu-
raleza y ámbito así como la obstaculización al 
ejercicio de las libertades públicas y derechos sin-
dicales.

B)	 Son infracciones graves:

a)	 Las conductas que hayan acarreado sanción administra-
tiva, en resolución firme, por infracción de disposicio-
nes en materia de prevención de blanqueo de capitales, 
tributaria, de mercado de valores, u otras previstas en 
la legislación especial que resulte aplicable, siempre 
que dicha infracción esté directamente relacionada con 
el ejercicio de su profesión y no constituyan faltas muy 
graves.

b)	 La negativa injustificada a la prestación de funciones 
requeridas, así como la ausencia injustificada por más 
de dos días del lugar de su residencia, siempre que 
cause daño a tercero; en particular se considerará a los 
efectos de esta infracción de negativa injustificada a la 
prestación de funciones requeridas, la denegación 
injustificada del registrador a extender asiento de pre-
sentación, a inscribir, a expedir nota, a motivar sus 
actuaciones, en particular su calificación negativa, a 
notificar en los términos legal o reglamentariamente 
previstos, a practicar los asientos o a elevar el expe-
diente en los plazos y forma establecidos.

c)	 Las conductas que impidan prestar con imparcialidad, 
dedicación y objetividad las obligaciones de calificación 
que la vigente legislación atribuye a los Registradores 
de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes Muebles o 
que pongan en peligro los deberes de honradez e inde-
pendencia necesarios para el ejercicio público de su 
función.

d)	 Los enfrentamientos graves y reiterados del Registra-
dor con autoridades, interesados u otros Registradores, 
en el lugar, zona o distrito donde ejerza su función 
debida a actitudes no justificadas de aquél.
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e)	 El incumplimiento grave y reiterado de cualesquiera 
deberes impuestos por la legislación registral o por 
acuerdo corporativo vinculante así como el impago de 
los gastos colegiales acordados reglamentariamente.

f)	 El incumplimiento reiterado de facilitar el acceso tele-
mático a los datos del Registro

g)	 El incumplimiento reiterado de la obligación de aten-
ción al público en las horas determinadas.

h)	 La reincidencia por la comisión de infracciones leves en 
el plazo de dos años siempre que hubieran sido sancio-
nadas por resolución firme.

i)	 Asimismo, son infracciones graves las siguientes:

1.	 La falta de rendimiento que afecte al normal funcio-
namiento del servicio y no constituya falta muy 
grave.

2.	 La falta de obediencia debida al Colegio de Regis-
tradores de la Propiedad y Mercantiles.

j)	 El incumplimiento reiterado de los plazos establecidos 
en el artículo 134 de la Ley 2/1995, de 13 de marzo, de 
Sociedades de Responsabilidad Limitada.

j´)	 El retraso injustificado en la inscripción de los títulos 
presentados.

k)	 El incumplimiento y la falta de obediencia a las Instruc-
ciones y resoluciones de carácter vinculante de la 
Dirección General de los Registros y del Notariado, así 
como la falta de respeto o menosprecio a dicho Cen-
tro Directivo.

C)	 Es infracción disciplinaria leve, si no procediere calificarla 
como grave o muy grave, el incumplimiento de los debe-
res y obligaciones impuestos por la legislación registral o, 
con base en ella, por resolución administrativa o acuerdo 
corporativo. Tratándose del incumplimiento de un 
acuerdo corporativo será necesario que el registrador 
previamente haya sido requerido para su observancia por 
el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercanti-
les de España.
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El requerimiento citará expresamente el precepto, dará un 
plazo para cumplirlo y apercibirá al Registrador de que, si no 
lo hace, podrá incurrir en infracción disciplinaria leve.

Los miembros de los órganos de gobierno del Colegio de 
Registradores de la Propiedad y Mercantiles de España 
podrán ser sancionados por el Ministro de Justicia o por 
el Director general de los Registros y del Notariado, en 
los supuestos siguientes, que tendrán la consideración 
de infracción grave, salvo que fuere reiterada en el trans-
curso de su mandato, en cuyo caso será infracción muy 
grave:

a)	 El incumplimiento grave o reiterado de sus deberes, 
siempre que suponga infracción de un precepto legal, 
reglamentario o corporativo.

b)	 La negativa o resistencia a cumplir instrucciones, circu-
lares, resoluciones o actos administrativos de obligado 
cumplimiento y las graves insuficiencias o deficiencias 
en su cumplimiento.

c)	 El incumplimiento o cumplimiento defectuoso de 
acuerdos corporativos regularmente adoptados, si 
mediara dolo o negligencia grave.

Artículo 314.

Las sanciones que pueden ser impuestas a los Registradores, sin 
perjuicio de lo previsto en la legislación registral en relación a la 
traba de su fianza, son las siguientes:

a)	 Apercibimiento.

b)	 Multa.

c)	 Suspensión de los derechos de ausencia, licencia o trasla-
ción voluntaria hasta dos años.

d)	 Postergación en la antigüedad en la carrera cien puestos.

e)	 Traslación forzosa.

f)	 Suspensión de funciones hasta cinco años.

g)	 Separación del servicio.
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En la sanción de multa existirá una escala de tres tramos: 
menor, entre 600 y 3.000 euros; media, entre 3.001 y 12.000 
euros y mayor entre 12.001 y 30.000 euros. En caso de rei-
teración podrá multiplicarse dicha cuantía hasta un máximo 
del cien por cien de la multa a pagar.

Las infracciones muy graves se sancionarán con multa en el 
último tramo, traslación forzosa, suspensión de funciones y 
separación del servicio.

Las infracciones graves con multa a partir del tramo medio 
de la escala, con suspensión de los derechos reglamenta-
rios de ausencia, licencia o traslación voluntaria y con pos-
tergación.

Las infracciones leves sólo podrán ser sancionadas con aper-
cibimiento, con multa de tramo menor o con suspensión de 
los derechos reglamentarios de ausencia, licencia o trasla-
ción voluntaria.

Las sanciones se graduarán atendiendo en cada caso con-
creto, esencialmente, a la trascendencia que para la presta-
ción de la función registral tenga la infracción cometida, la 
existencia de intencionalidad o reiteración y la entidad de 
los perjuicios ocasionados.

La imposición de una sanción por infracción grave o muy 
grave llevará aneja, como sanción accesoria, la privación de 
la aptitud para ser elegido miembro de los órganos de 
gobierno del Colegio Nacional de Registradores de la Pro-
piedad y Mercantiles de España mientras no se haya obte-
nido rehabilitación.

El Registrador separado del servicio causará baja en el esca-
lafón y perderá todos sus derechos, excepto los derivados 
de la previsión, en los casos en que correspondan.

Artículo 315.

Son órganos competentes en la imposición de la sanción, el 
Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de 
España, a través de la Junta de Gobierno o de las Juntas Terri-
toriales o Autonómicas, la Dirección General de los Registros y 
del Notariado y el Ministro de Justicia.
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El Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de 
España, a través de la Junta de Gobierno o de las Juntas Terri-
toriales y Autonómicas, podrá imponer las sanciones de aperci-
bimiento y multa en los tramos menor y medio.

La Dirección General de los Registros y del Notariado será el 
órgano competente para imponer las sanciones no reservadas a 
la Juntas Territoriales y Autonómicas excepto la separación del 
servicio.

La separación del servicio sólo podrá ser impuesta por el Minis-
tro de Justicia.

Artículo 316.

Las infracciones prescribirán a los cuatro meses, en el caso de 
infracciones leves ; a los dos años las infracciones graves y a los 
cuatro años las infracciones muy graves computados desde su 
comisión.

Los mismos plazos serán necesarios en los mismos supuestos, 
para la prescripción de las sanciones computados desde el día 
siguiente al que adquiera firmeza la resolución en que se 
impongan.

La incoación de procedimiento penal no será obstáculo para 
la iniciación de un expediente disciplinario por los mismos 
hechos, mas no se dictará resolución en éste en tanto no haya 
recaído sentencia o auto de sobreseimiento firmes en la causa 
penal.

En todo caso, la declaración de hechos probados contenida en 
la resolución que pone término al procedimiento penal vincu-
lará a la que se dicte en el expediente disciplinario, sin perjui-
cio de la distinta calificación jurídica que puedan merecer en 
una y otra vía.

Sólo podrá recaer sanción penal y disciplinaria sobre los mismos 
hechos cuando no hubiere identidad de fundamento jurídico y 
de bien jurídico protegido.

Artículo 317.

A salvo las medidas cautelares que puedan adoptar los juzgados 
o tribunales competentes, las sanciones disciplinarias de aperci-
bimiento y multa se ejecutarán cuando quede agotada la vía 
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administrativa. Las sanciones de postergación, traslación, sus-
pensión de funciones y separación de servicio, se ejecutarán 
cuando sean firmes.

El Ministro de Justicia, en el supuesto de la separación del 
servicio, o el Director general de los Registros y del Nota-
riado en los restantes casos, podrán suspender provisional-
mente en el ejercicio de sus funciones a cualquier Registrador 
respecto del que se haya ordenado incoar procedimiento 
disciplinario por infracción muy grave o grave, si ello fuere 
necesario para asegurar la debida instrucción del expediente 
o para impedir que continúe el daño al interés público o de 
terceros. La resolución acordando la suspensión provisional, 
que agotará la vía administrativa, será recurrible indepen-
dientemente.

Los Registradores sancionados podrán obtener la cancelación 
en sus expedientes personales de las sanciones anotadas 
cuando haya transcurrido un año desde que ganó firmeza la 
orden, resolución o acuerdo sancionador si la falta fue leve, dos 
años si fue grave y cuatro años si fue muy grave, salvo si los 
efectos de la sanción se extendieren a plazos superiores, en 
cuyo caso será necesario el transcurso de éstos.

Artículo 318.

No podrán imponerse sanciones por infracciones graves o muy 
graves sino en virtud del procedimiento ordinario que esta-
blezca el Reglamento Hipotecario. El plazo máximo para dictar 
y notificar la resolución será de nueve meses, ampliables por 
otros tres mediante acuerdo motivado del órgano que decidió 
la iniciación del procedimiento.

La imposición de sanciones por infracción leve se hará en proce-
dimiento abreviado que sólo requerirá la previa audiencia del 
inculpado. En estos casos, el plazo máximo para dictar y notifi-
car la resolución será de tres meses.

Transcurridos los expresados plazos máximos, el procedimiento 
quedará caducado, pero la caducidad no producirá por sí sola la 
prescripción de la infracción.
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TÍTULO XIII

De los documentos no inscritos

Artículo 319.

Los Juzgados y Tribunales ordinarios y especiales, los Conse-
jos y las Oficinas del Estado no admitirán ningún documento 
o escritura de que no se haya tomado razón en el Registro 
por los cuales se constituyan, reconozcan, transmitan, modi-
fiquen o extingan derechos reales sujetos a inscripción, si el 
objeto de la presentación fuere hacer efectivo, en perjuicio 
de tercero, un derecho que debió ser inscrito. Si tales dere-
chos hubieran tenido ya acceso al Registro, la inadmisión 
procederá, cualquiera que sea la persona contra quien se 
pretenda hacerlos valer ante los Tribunales, Consejos y Ofi-
cinas expresados.

Se exceptúa de dicha prohibición la presentación de documen-
tos o escrituras a los efectos fiscales o tributarios.

En los expedientes de expropiación forzosa que se sigan contra 
el que tenga los bienes en concepto de poseedor no será nece-
sario que éstos tengan tomada razón de dicha situación en el 
Registro.

Artículo 320.

No obstante lo dispuesto en el artículo anterior, podrá admitirse 
el documento no inscrito y que debió serlo si el objeto de la 
presentación fuere únicamente corroborar otro título posterior 
inscrito o ejercitar la acción de rectificación del Registro.

Artículo 321.

También podrá admitirse el documento expresado en el artículo 
anterior cuando se presente para pedir la declaración de nulidad 
y consiguiente cancelación de algún asiento que impida verificar 
la inscripción de aquel documento.
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TÍTULO XIV

Recursos contra la calificación

Artículo 322.

La calificación negativa del documento o de concretas cláusulas 
del mismo deberá notificarse al presentante y al Notario autori-
zante del título presentado y, en su caso, a la autoridad judicial 
o al funcionario que lo haya expedido.

Dicha notificación se efectuará de conformidad con lo previsto 
en los artículos 58 y 59 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, 
de Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas y del Pro-
cedimiento Administrativo Común. A tal efecto, será válida la 
notificación practicada por vía telemática si el interesado lo 
hubiere manifestado así al tiempo de la presentación del título 
y queda constancia fehaciente.

Igualmente deberá notificarse la calificación negativa de cláu-
sulas concretas cuando la calificación suspensiva o denegato-
ria no afecte a la totalidad del título, el cual podrá inscribirse 
parcialmente a solicitud del interesado. En este caso, podrán 
practicarse asientos posteriores, siempre que no impidan en 
su día la inscripción de las cláusulas suspendidas o denegadas 
en el caso de que se recurra la calificación y se estime la 
impugnación. Interpuesto el recurso, el registrador hará cons-
tar por nota al margen del asiento correspondiente, una rela-
ción sucinta pero suficiente del contenido de los pactos o 
cláusulas rechazadas.

A tal fin, se entenderá que es domicilio hábil a efecto de notifi-
caciones el designado por el presentante al tiempo de la pre-
sentación, salvo que en el título se haya consignado otro a tal 
efecto. Respecto del Notario autorizante o de la autoridad judi-
cial o funcionario que lo expidió, la notificación se practicará en 
su despacho, sede o dependencia administrativa.

Artículo 323.

Si la calificación fuere negativa o el registrador denegare la prác-
tica de la inscripción de los títulos no calificados en plazo, se 
entenderá prorrogado automáticamente el asiento de presenta-
ción por un plazo de sesenta días contados desde la fecha de la 
última notificación a que se refiere el artículo anterior. De esta 
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fecha se dejará constancia por nota al margen del asiento de 
presentación.

La duración de la prórroga y del plazo para interponer recurso 
gubernativo empezará a contar, en el caso de que se vuelva a 
presentar el título calificado durante la vigencia del asiento de 
presentación sin haberse subsanado los defectos en los térmi-
nos resultantes de la nota de calificación, desde la notificación 
de ésta.

Vigente el asiento de presentación, el interesado o el Notario 
autorizante del título y, en su caso, la autoridad judicial o el fun-
cionario que lo hubiere expedido, podrán solicitar dentro del 
plazo de sesenta días a que se refiere el párrafo anterior que se 
practique la anotación preventiva prevista en el artículo 42.9 de 
la Ley Hipotecaria.

Artículo 324.

Las calificaciones negativas del registrador podrán recurrirse 
potestativamente ante la Dirección General de los Registros y 
del Notariado en la forma y según los trámites previstos en los 
artículos siguientes, o ser impugnadas directamente ante los 
juzgados de la capital de la provincia a la que pertenezca el 
lugar en que esté situado el inmueble, siendo de aplicación las 
normas del juicio verbal y observándose, en la medida en que le 
sean aplicables, las disposiciones contenidas en el artículo 328 
de esta Ley.

Cuando el conocimiento del recurso esté atribuido por los Esta-
tutos de Autonomía a los órganos jurisdiccionales radicados en 
la Comunidad Autónoma en que esté demarcado el Registro de 
la Propiedad, el recurso se interpondrá ante el órgano jurisdic-
cional competente. Si se hubiera interpuesto ante la mencio-
nada Dirección General, ésta lo remitirá a dicho órgano.

Artículo 325.

Estarán legitimados para interponer este recurso:

a)	 La persona, natural o jurídica, a cuyo favor se hubiera de 
practicar la inscripción, quien tenga interés conocido en ase-
gurar los efectos de ésta, como transferente o por otro con-
cepto, y quien ostente notoriamente o acredite en forma 
auténtica la representación legal o voluntaria de unos y 
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otros para tal objeto ; el defecto o falta de acreditación de 
la representación se podrá subsanar en el plazo que habrá 
de concederse para ello, no superior a diez días, salvo que 
las circunstancias del caso así lo requieran;

b)	 el Notario autorizante o aquel en cuya sustitución se auto-
rice el título, en todo caso ;

c)	 la autoridad judicial o funcionario competente de quien pro-
venga la ejecutoria, mandamiento o el título presentado ;

d)	 el Ministerio Fiscal, cuando la calificación se refiera a docu-
mentos expedidos por los Jueces, Tribunales o Secretarios 
judiciales en el seno de los procesos civiles o penales en los 
que deba ser parte con arreglo a las leyes, todo ello sin 
perjuicio de la legitimación de quienes ostenten la condi-
ción de interesados conforme a lo dispuesto en este 
número.

La subsanación de los defectos indicados por el Registrador en 
la calificación no impedirá a cualquiera de los legitimados, 
incluido el que subsanó, la interposición del recurso.

Artículo 326.

El recurso deberá recaer exclusivamente sobre las cuestiones 
que se relacionen directa e inmediatamente con la calificación 
del Registrador, rechazándose cualquier otra pretensión basada 
en otros motivos o en documentos no presentados en tiempo y 
forma.

El plazo para la interposición será de un mes y se computará 
desde la fecha de la notificación de la calificación.

El escrito del recurso deberá expresar, al menos:

a)	 El órgano al que se dirige el recurso.

b)	 El nombre y apellidos del recurrente y, en su caso, cargo y 
destino del mismo.

c)	 La calificación que se recurre, con expresión del documento 
objeto de la misma y de los hechos y fundamentos de dere-
cho.
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d)	 Lugar, fecha y firma del recurrente y, en su caso, identifica-
ción del medio y del lugar que se señale a efectos de notifi-
caciones.

e)	 En el supuesto de presentación en los términos previstos en 
el artículo 327 párrafo tercero de la presente ley, deberá 
constar el domicilio del Registro del que se recurre la califi-
cación del registrador, a los efectos de que sea inmediata-
mente remitido por el órgano que lo ha recibido a dicho 
Registrador.

El cómputo de los plazos a los que se refiere el presente capítulo 
se hará de acuerdo con lo dispuesto en la Ley 30/1992, de 26 de 
noviembre, de Régimen Jurídico de las Administraciones Públi-
cas y del Procedimiento Administrativo Común.

Artículo 327.

El recurso, en el caso de que el recurrente opte por iniciarlo ante 
la Dirección General de los Registros y del Notariado, se presen-
tará en el registro que calificó para dicho Centro Directivo, 
debiéndose acompañar a aquél el título objeto de la calificación, 
en original o por testimonio, y una copia de la calificación efec-
tuada.

Al recibir el recurso, el titular del Registro que calificó deberá 
expedir recibo acreditativo con expresión de la fecha de presen-
tación del mismo o, en su caso, sellar la copia que le presente el 
recurrente, con idéntico contenido.

Asimismo, podrá presentarse en los registros y oficinas previs-
tos en el artículo 38.4 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre, 
de Régimen Jurídico de las Administraciones Públicas y del 
Procedimiento Administrativo Común, o en cualquier Registro 
de la Propiedad para que sea inmediatamente remitido al 
Registrador cuya calificación o negativa a practicar la inscrip-
ción se recurre. Al recibirse el recurso en este último, deberá 
procederse de conformidad con lo dispuesto en el párrafo 
anterior.

A efectos de la prórroga del asiento de presentación se enten-
derá como fecha de interposición del recurso la de su entrada 
en el Registro de la Propiedad cuya calificación o negativa a 
practicar la inscripción se recurre.
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Si no hubiera recurrido el notario autorizante, autoridad judicial 
o funcionario que expidió el título, el registrador, en el plazo de 
cinco días, deberá trasladar a éstos el recurso para que, en los 
cinco días siguientes a contar desde su recepción realicen las 
alegaciones que consideren oportunas.

El Registrador que realizó la calificación podrá, a la vista del 
recurso y, en su caso, de las alegaciones presentadas, rectificar 
la calificación en los cinco días siguientes a que hayan tenido 
entrada en el Registro los citados escritos, accediendo a su ins-
cripción en todo o en parte, en los términos solicitados, 
debiendo comunicar su decisión al recurrente y, en su caso, al 
Notario, autoridad judicial o funcionario en los diez días siguien-
tes a contar desde que realizara la inscripción.

Si mantuviera la calificación formará expediente conteniendo el 
título calificado, la calificación efectuada, el recurso, su informe 
y, en su caso, las alegaciones del Notario, autoridad judicial o 
funcionario no recurrente, remitiéndolo, bajo su responsabili-
dad, a la Dirección General en el inexcusable plazo de cinco días 
contados desde el siguiente al que hubiera concluido el plazo 
indicado en el número anterior.

La falta de emisión en plazo de los informes previstos en este 
precepto no impedirá la continuación del procedimiento hasta 
su resolución, sin perjuicio de la responsabilidad a que ello 
pudiera dar lugar.

La Dirección General deberá resolver y notificar el recurso inter-
puesto en el plazo de tres meses, computados desde que el 
recurso tuvo su entrada en Registro de la Propiedad cuya califi-
cación se recurre. Transcurrido este plazo sin que recaiga reso-
lución se entenderá desestimado el recurso quedando expedita 
la vía jurisdiccional, sin perjuicio de la responsabilidad discipli-
naria a que ello diere lugar.

Publicada en el ‘’Boletín Oficial del Estado’’ la resolución expresa 
por la que se estime el recurso, tendrá carácter vinculante para 
todos los registradores mientras no se anule por los Tribunales. 
La anulación de aquélla, una vez firme, será publicada del mismo 
modo.

Habiéndose estimado el recurso, el registrador practicará la 
inscripción en los términos que resulten de la resolución. El 
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plazo para practicar los asientos procedentes, si la resolución 
es estimatoria, o los pendientes, si es desestimatoria, empe-
zará a contarse desde que hayan transcurrido dos meses 
desde su publicación en el “Boletín Oficial del Estado”, a cuyo 
efecto, hasta que transcurra dicho plazo, seguirá vigente la 
prórroga del asiento de presentación. En caso de desestima-
ción presunta por silencio administrativo, la prórroga del 
asiento de presentación vencerá cuando haya transcurrido un 
año, y un día hábil, desde la fecha de la interposición del 
recurso gubernativo. En todo caso será preciso que no conste 
al registrador interposición del recurso judicial a que se refiere 
el artículo siguiente.

Si se hubieran inscrito los documentos calificados en virtud de 
subsanación de los defectos expresados en la calificación, la rec-
tificación del asiento precisará el consentimiento del titular del 
derecho inscrito y surtirá sus efectos sin perjuicio de lo estable-
cido en el artículo 34 de la Ley Hipotecaria.

Artículo 328.

Las calificaciones negativas del registrador y en su caso, las reso-
luciones expresas y presuntas de la Dirección General de los 
Registros y del Notariado en materia del recurso contra la califi-
cación de los registradores serán recurribles ante los órganos 
del orden jurisdiccional civil, siendo de aplicación las normas del 
juicio verbal.

La demanda deberá interponerse dentro del plazo de dos 
meses, contados de la notificación de la calificación o, en su 
caso, de la resolución dictada por la Dirección General, o, tra-
tándose de recursos desestimados por silencio administrativo, 
en el plazo de cinco meses y un día desde la fecha de interposi-
ción del recurso, ante los juzgados de la capital de la provincia 
a la que pertenezca el lugar en que esté situado el inmueble y, 
en su caso, los de Ceuta o Melilla.

Están legitimados para la interposición de la misma los que lo 
estuvieren para recurrir ante la Dirección General de los Regis-
tros y del Notariado. A este fin, recibido el expediente, el Secre-
tario judicial a la vista de cuantos aparezcan como interesados 
en el mismo, les emplazará para que puedan comparecer y per-
sonarse en los autos en el plazo de nueve días.
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Carecen de legitimación para recurrir la resolución de la Direc-
ción General el Colegio de Registradores de la Propiedad y Mer-
cantiles de España, el Consejo General del Notariado y los 
Colegios Notariales. El notario autorizante del título o su suce-
sor en el protocolo, así como el registrador de la propiedad, 
mercantil y de bienes muebles cuya calificación negativa hubiera 
sido revocada mediante resolución expresa de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado podrán recurrir la reso-
lución de ésta cuando la misma afecte a un derecho o interés del 
que sean titulares. El Juez que conozca del recurso interpuesto 
podrá exigir al recurrente la prestación de caución o fianza para 
evitar cualquier perjuicio al otorgante del acto o negocio jurí-
dico que haya sido calificado negativamente.

La Administración del Estado estará representada y defendida 
por el Abogado del Estado. No obstante, cuando se trate de la 
inscripción de derechos en los que la Administración ostente un 
interés directo, la demanda deberá dirigirse contra el Ministerio 
Fiscal.

Lo establecido en este artículo se entiende sin perjuicio del 
derecho que asiste a los interesados a contender entre sí acerca 
de la eficacia o ineficacia del acto o negocio contenido en el 
título calificado o la de este mismo. El procedimiento judicial en 
ningún caso paralizará la resolución definitiva del recurso. Quien 
propusiera la demanda para que se declare la validez del título 
podrá pedir anotación preventiva de aquélla, y la que se practi-
que se retrotraerá a la fecha del asiento de presentación ; des-
pués de dicho término no surtirá efecto la anotación preventiva 
de la demanda sino desde su fecha.

Artículo 329.

(Derogado)

Disposición adicional primera.  Adaptación e incorporación 
de los principios de la administración electrónica a los procedi-
mientos y actuaciones previstos en la legislación hipotecaria y 
aplicación a los Registros Mercantiles y Registros de Bienes 
Muebles de los procedimientos electrónicos. 

1.	 Los Registradores de la Propiedad y Mercantiles utilizarán 
las tecnologías de la información, garantizando la seguri-
dad, la disponibilidad, el acceso, la integridad, la autentici-
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dad, la interoperabilidad, la confidencialidad y la 
conservación de los datos, informaciones y servicios que 
gestionen en el ejercicio de sus competencias. 

2.	 Las personas naturales y jurídicas tendrán en relación con la 
utilización de los medios electrónicos en la actividad regis-
tral, y en los términos previstos en esta ley, los siguientes 
derechos: 

a)	 A relacionarse directamente con el Registro de la 
Propiedad y con el Registro Mercantil y de Bienes 
Muebles por medios electrónicos y así podrán pre-
sentar documentos, obtener informaciones y certifi-
caciones, realizar consultas, formular solicitudes, 
manifestar consentimientos, efectuar pagos, y recu-
rrir los actos registrales de acuerdo con lo dispuesto 
en esta ley. 

b)	 A no aportar los datos y documentos que obren en 
otros registros jurídicos, pudiendo los Registradores, 
en interés y por cuenta de los interesados, utilizar 
medios electrónicos para recabar dicha información, la 
cual sólo podrá ser utilizada en el concreto ámbito del 
procedimiento registral para el que haya sido obtenida 
y con la finalidad a que legalmente responda tal proce-
dimiento. Lo dispuesto en esta letra no afectará al pro-
pio título o documento inscribible, que deberá ser 
aportado al Registro en todo caso para su presentación 
e inicio del procedimiento registral. 

c)	 A la igualdad en el acceso electrónico a los servicios de 
los Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes 
Muebles. 

d)	 A conocer por medios electrónicos el estado de trami-
tación de los procedimientos registrales en los que 
sean interesados, salvo en los supuestos en que la nor-
mativa de aplicación establezca restricciones al acceso 
a la información sobre aquéllos. 

e)	 A obtener certificaciones electrónicas de los documen-
tos que formen parte de procedimientos registrales en 
los que tengan la condición de interesado y a solicitar 
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información por medios telemáticos de cuantas vicisitu-
des afecten a sus derechos inscritos. 

f)	 A la conservación en formato electrónico por los 
Registros de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes 
Muebles de los documentos electrónicos que formen 
parte de un procedimiento registral, por el tiempo y 
en los términos que, de acuerdo con la normativa, 
señale la Dirección General de Seguridad Jurídica y 
Fe Pública. 

g)	 A la utilización de sistemas que resulten adecuados 
para garantizar la identificación de los interesados y, en 
su caso, la autenticidad, integridad, confidencialidad y 
no repudio de los documentos electrónicos suscritos o 
para cualquier trámite electrónico con cualquier Regis-
tro de la Propiedad, Mercantil o de Bienes Muebles, 
pudiendo las personas físicas utilizar en todo caso los 
sistemas de firma electrónica previstos en la legislación 
vigente. 

h)	 A la garantía de la seguridad y confidencialidad de los 
datos que figuren en los ficheros, sistemas y aplicacio-
nes de los Registros, sin perjuicio de la publicidad 
registral en los términos previstos por la normativa 
vigente. 

i)	 A que se garantice la accesibilidad universal a la infor-
mación y a los servicios registrales electrónicos en los 
términos establecidos por la normativa vigente en 
esta materia, con objeto de que todas las personas 
puedan ejercer sus derechos en igualdad de condicio-
nes, incorporando las características necesarias para 
garantizar la accesibilidad de aquellos colectivos que 
lo requieran. 

3.	 Las previsiones recogidas en los artículos 19 bis, 222.2 y 9, 
y 238 a 252 así como en esta disposición adicional se aplica-
rán igualmente a los Registros Mercantiles y a los Registros 
de Bienes Muebles, en cuanto sean adecuadas a la natura-
leza de los citados registros.
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Disposición adicional segunda. 

Los sistemas electrónicos registrales serán interoperables con 
los sistemas de la Administración de Justicia para el cumpli-
miento de las disposiciones previstas en las leyes procesales.

Disposición transitoria primera.

Caducarán y no surtirán efecto alguno, siendo canceladas de 
oficio o a instancia de parte, aunque hubiesen sido relacionadas 
o referidas en títulos o inscripciones posteriores:

A)	 Las menciones de cualquier clase que en primero de julio de 
mil novecientos cuarenta y cinco tuvieren quince o más años 
de fecha.

Cuando las menciones de derechos susceptibles de ins-
cripción especial y separada tengan menos de quince 
años de fecha y dentro del plazo de dos años, a contar 
desde el primero de enero de mil novecientos cuarenta y 
cinco, no hubieren sido inscritas o anotadas en la forma 
procedente, así como las de derechos personales que 
existan en los Registros de la Propiedad en la expresada 
fecha de primero de enero de mil novecientos cuarenta y 
cinco, caducarán y no surtirán efecto alguno, una vez 
transcurrido el citado plazo de dos años, pasado el cual 
deberán ser canceladas por los Registradores, de oficio o 
a instancia de parte.

B)	 Las menciones de legítima o afecciones por derechos legiti-
marios que se refieran a sucesiones causadas con más de 
treinta años de antigüedad en primero de enero de mil 
novecientos cuarenta y cinco. Para las menciones de esta 
clase, de origen más reciente, el plazo de caducidad esta-
blecido en el artículo quince comenzará a contarse desde el 
primero de julio de mil novecientos cuarenta y cinco, sin que 
en ningún caso exceda de treinta años, contados desde la 
fecha de defunción del causante.

Disposición transitoria segunda.

Habrán incurrido en caducidad y, por tanto, se cancelarán a 
instancia de parte interesada, las anotaciones preventivas que 
en primero de julio de mil novecientos cuarenta y cinco cuen-
ten quince años o más de fecha. Las anotaciones preventivas 
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que en el mismo día tengan dos o más años y menos de 
quince de fecha podrán ser objeto de una prórroga cuadrie-
nal única, dentro de los dos años siguientes, y, transcurrido 
este plazo o la prórroga en su caso, caducarán y serán cance-
ladas a instancia de parte interesada. Las anotaciones preven-
tivas de menos de dos años de fecha al entrar en vigor esta 
Ley se regirán por las prescripciones del artículo setenta y 
seis de la misma.

Disposición transitoria tercera.

Caducarán las inscripciones de hipoteca que en primero de 
enero de mil novecientos cuarenta y cinco cuenten con más de 
treinta años de antigüedad a partir de la fecha del vencimiento 
del crédito sin haber sufrido modificación, si dentro del plazo de 
dos años, contados desde el referido día primero de enero de 
mil novecientos cuarenta y cinco, no han sido novadas, interrum-
pida su prescripción o ejercitada debidamente la acción hipote-
caria, y asimismo las que, constituidas con anterioridad a dicho 
día, vayan cumpliendo en lo sucesivo los treinta años de anti-
güedad, con las mismas condiciones y requisitos.

Disposición transitoria cuarta.

Surtirán todos los efectos determinados por la legislación ante-
rior las inscripciones de posesión existentes en primero de enero 
de mil novecientos cuarenta y cinco o las que se practiquen en 
virtud de informaciones iniciadas antes de dicha fecha.

Disposición transitoria quinta.

Los procedimientos ejecutivos por razón de hipotecas iniciados 
con posterioridad a primero de enero de mil novecientos cua-
renta y cinco, aunque se refieran a hipotecas inscritas con ante-
rioridad a dicha fecha, se regirán por la presente Ley, incluso 
aquellos en los que se hubiere pactado cualquier procedimiento 
especial para la ejecución.

En todo caso podrá utilizarse el procedimiento ejecutivo ordina-
rio o el admitido por leyes especiales cuando proceda.

Las resoluciones judiciales recaídas en los procedimientos eje-
cutivos por razón de hipotecas, incoados con anterioridad a la 
indicada fecha, serán inscribibles con arreglo a la legislación 
anterior.
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Disposición transitoria sexta.

A los actuales funcionarios del Cuerpo Facultativo de la 
Dirección General de los Registros y del Notariado se les 
reconoce exclusivamente la asimilación a Notarios de pri-
mera con cinco años de antigüedad en la clase, a partir de la 
fecha en que cumplieron los quince años de servicios, con-
forme al Decreto de cinco de julio de mil novecientos cua-
renta y cinco, e igualmente se les reconoce la asimilación a 
Registradores de la Propiedad con la antigüedad desde la 
toma de su posesión.

Disposición transitoria séptima.

La limitación de efectos de las inscripciones de herencia estable-
cida en el artículo veintiocho sólo se computará en la forma 
establecida por el mismo en las inscripciones practicadas a par-
tir del primero de julio de mil novecientos cuarenta y cinco. En 
las practicadas con anterioridad, dicha limitación se regirá por 
lo establecido en la legislación anterior.

Disposición transitoria octava.

Los Registradores que al publicarse esta Ley sirvan Registro que, 
conforme a la anterior clasificación de los mismos, sean de cate-
goría superior a la personal que a aquéllos corresponda por su 
número en el Escalafón, la conservarán para todos los efectos, 
salvo los del turno de clase, después de treinta y uno de diciem-
bre de mil novecientos cuarenta y seis.

Disposición transitoria novena.

Los concursos que para la provisión de Registros vacantes se 
convoquen hasta el treinta y uno de diciembre de mil novecien-
tos cuarenta y seis, se regirán por las normas de la Ley Hipote-
caria de dieciséis de diciembre de mil novecientos nueve y 
disposiciones posteriores complementarias.

El cómputo de la antigüedad de los Registradores que sirvan en 
las posesiones del Golfo de Guinea y lleven dos años completos 
de servicios en las mismas, a que se refiere el artículo doscientos 
ochenta y cinco, no empezará a efectuarse hasta el primero de 
enero de mil novecientos cuarenta y siete.
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Disposición transitoria décima.

En treinta y uno de diciembre de mil novecientos cuarenta y seis 
quedarán caducadas, sin excepción, todas las comisiones de 
servicio concedidas a los Registradores en la Dirección General 
de los Registros y del Notariado y en los demás Centros minis-
teriales, no pudiéndose en lo sucesivo ordenar nuevas comisio-
nes de servicio sino en los términos y con las limitaciones 
taxativamente señalados por esta Ley.

Disposición final derogatoria.

Con la publicación de esta Ley quedan derogadas la Ley Hipo-
tecaria de dieciséis de diciembre de mil novecientos nueve, 
salvo lo prescrito en el primer párrafo de la Disposición transito-
ria novena; la de Reforma de treinta de diciembre de mil nove-
cientos cuarenta y cuatro; el Decreto del Ministerio de Justicia 
de veinticuatro de mayo de mil novecientos cuarenta y cinco, el 
de cinco de junio de igual año y la Orden de catorce del mismo 
mes, dictada para la ejecución de este último.

Téngase en cuenta que a partir del 1 de octubre de 2015, todas 
las referencias a Secretarios judiciales deberán entenderse hechas a 
Letrados de la Administración de Justicia, según establece la dispo-
sición adicional primera de la Ley Orgánica 7/2015, de 21 de julio. 
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§2  DECRETO DE 14 DE FEBRERO DE 1947 POR EL QUE SE 
APRUEBA EL REGLAMENTO HIPOTECARIO

(«BOE» núm. 106, de 16 de abril de 1947)

Téngase en cuenta que los artículos 439, 442, párrafo tercero; 
443, 444, 445, 448, 449, 452, 455 y 456 del Reglamento Hipote-
cario quedan derogados en cuanto hagan referencia a la determi-
nación de las estructuras orgánicas, composición, dependencia y 
funcionamiento de los Organismos y unidades regulados en el Re-
glamento Orgánico del Ministerio de Justicia y modificados según 
se establece en el anexo del Decreto 1530/1968, de 12 de junio.

La Ley de treinta de diciembre de mil novecientos cuarenta y 
cuatro introdujo modificaciones considerables en el ordena-
miento legislativo anterior, referentes no sólo a las normas sus-
tantivas del régimen inmobiliario, sino también al estatuto 
orgánico de los Registradores, a la organización territorial de los 
Registros y a la simplificación de sus asientos. Tales reformas 
fueron escrupulosamente recogidas en el texto refundido de 
ocho de febrero de mil novecientos cuarenta y seis, el cual, ade-
más de armonizar las Leyes de mil novecientos nueve y de mil 
novecientos cuarenta y cuatro, introdujo una nueva ordenación 
de materias, distribuyendo sistemáticamente los títulos de la 
Ley, y utilizó con ponderada mesura las autorizaciones concedi-
das por las Cortes al Ministerio de Justicia en orden a la organi-
zación territorial de los Registros y al estatuto personal de los 
Registradores.

Mas al promulgarse el vigente texto refundido, con innovacio-
nes y reformas tan acusadas, surgió inmediata y urgente la nece-
sidad de un Reglamento que desarrollase los preceptos nuevos 
de la Ley, regulase las materias atribuidas por ésta a la facultad 
reglamentaria, pusiese término, al mismo tiempo, a las dificulta-
des prácticas que forzosamente había de ofrecer la coexistencia 
de un texto legal novísimo y de un Reglamento ajustado a la Ley 
anterior y que, por añadidura, estaba ya anticuado y había sido 
objeto de numerosas reformas fragmentarias.

A tan patente necesidad acudió el Ministerio de Justicia, desig-
nando al efecto una Comisión de juristas, que, siguiendo el 
ejemplo de la que redactó el texto legal refundido, ha dado 
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cima en breve tiempo, y con el esfuerzo que su obra pone de 
relieve, al adjunto Reglamento.

En él se ha mantenido el plan utilizado en el que rigió en las 
antiguas provincias españolas de Ultramar y que siguió después 
el de cinco de agosto de mil novecientos quince, o sea el de 
contener los mismos títulos que la Ley, con idéntica denomina-
ción y por el mismo orden con que en aquélla se exponen, pues 
así se facilita, en grado extraordinario, la confrontación del texto 
legal con el reglamentario correspondiente. En este aspecto, 
puramente formal, se han introducido la novedad, empleada ya 
en otros Reglamentos de la Administración, de acotar los artícu-
los relativos a una misma materia con rúbricas o epígrafes mar-
ginales, que sirven para simplificar la consulta de aquéllos.

Se ha incluido un Anexo, que ya figuraba en los anteriores 
Reglamentos, comprensivo de los modelos a que, por regla 
general y dejando a salvo las particularidades de cada caso, 
deben ajustarse los asientos, certificaciones, índices y estadísti-
cas de los Registros, con la finalidad no sólo de uniformar la 
práctica de estas oficinas, sino también la de abreviar y simplifi-
car las fórmulas de sus asientos y operaciones, conforme al 
deseo expresado de modo taxativo por el legislador, al satisfa-
cer en esta materia una necesidad acreditada por la experiencia.

Fuera del aspecto puramente formal, y dentro del terreno sus-
tantivo, resultaría prolija en demasía la exposición de todas y 
cada una de las innovaciones y modificaciones que el nuevo 
Reglamento introduce en el anterior, que son múltiples y algu-
nas profundas, toda vez que en él se han recogido no sólo las 
normas de desenvolvimiento de las nuevas instituciones jurídi-
cas sancionadas en el texto legal refundido y las contenidas en 
numerosas disposiciones dispersas posteriores a mil novecien-
tos quince, sino también las dimanantes de la doctrina estable-
cida por la jurisprudencia del Tribunal Supremo y de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado. Bastará para destacar 
su importancia enumerar algunas de las de mayor relieve. Se ha 
procurado simplificar y sistematizar en el nuevo Reglamento la 
regulación registral de las concesiones administrativas, sobre la 
base de la inscripción de la unidad de la obra pública, incluyén-
dose también en la regulación las explotaciones industriales 
destinadas a la producción o distribución de energía eléctrica 
que hayan sido objeto de la correspondiente concesión admi-
nistrativa. Y es novedad importante la de haberse arbitrado un 
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procedimiento idóneo para la inscripción de los aprovechamien-
tos de aguas públicas adquiridos por prescripción, dando satis-
facción a una necesidad apremiante de la Administración pública 
y de los propietarios interesados desde que fueron suprimidas 
las informaciones posesorias, que antes servían de título de los 
referidos aprovechamientos, conforme al Real Decreto-Ley de 
siete de enero de mil novecientos veintisiete.

En el orden privado de las relaciones patrimoniales familiares en 
cuanto repercuten en el Registro de la Propiedad, se han con-
signado reglas claras y precisas, para la inscripción de los inmue-
bles y derechos reales adquiridos por mujeres casadas a título 
oneroso durante el matrimonio, así como para la inscripción de 
los actos y contratos dispositivos de tales bienes y derechos, 
procurando con las nuevas normas, que se ajustan rigurosa-
mente a los principios básicos de la legislación civil, resolver las 
frecuentes dudas y dificultades que una copiosa jurisprudencia, 
no siempre concorde, había puesto de relieve.

Dentro del orden procesal, tan íntimamente relacionada con el 
régimen del Registro, se han dictado normas minuciosas para el 
procedimiento especial de ejecución de los derechos reales ins-
critos, establecido por el artículo cuarenta y uno del texto legal 
refundido, conforme a la trascendental innovación introducida 
por la Ley de mil novecientos cuarenta y cuatro, encaminada a 
favorecer el prestigio y eficacia de la institución jurídica del 
Registro; y se ha reformado, de acuerdo con las enseñanzas 
experimentales, la tramitación de los recursos gubernativos con-
tra la calificación de los Registradores, a fin de abreviarla y de 
conceder personalidad para interponer el recurso, en todo caso, 
al funcionario autorizante del documento rechazado por la cali-
ficación registral. Asimismo, cumpliendo inexcusable mandato 
legal, se ha desarrollado, con la perfección posible, el procedi-
miento extrajudicial para ejecución del crédito hipotecario, 
teniendo presentes las enseñanzas derivadas del procedimiento 
regulado ad exemplum en el artículo doscientos uno del Regla-
mento anterior.

En orden al derecho de hipoteca, se han dictado normas com-
plementarias para la regulación de las nuevas modalidades 
introducidas por el texto legal. como son la que garantiza rentas 
o prestaciones periódicas, la constituida por acto unilateral y la 
de responsabilidad limitada, tendiendo en su reglamentación a 
facilitar su constitución y su régimen para que lleguen a adquirir 
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realidad práctica, según se propuso el legislador al darles carta 
de naturaleza en nuestra legislación.

Asimismo se ha facilitado, en armonía con la pauta iniciada por 
la Ley de mil novecientos cuarenta y cuatro y reflejada en el 
texto refundido, el acceso de la propiedad no inscrita al Regis-
tro, regulando minuciosamente los diferentes medios de inma-
triculación admitidos por la Ley, a fin de que puedan utilizarse 
por la pequeña y la mediana propiedad, si bien con las garantías 
necesarias para evitar posibles fraudes y para que, en ningún 
caso, los resortes del sistema puedan actuar en favor de usurpa-
dores del patrimonio común, especialmente del forestal del 
Estado.

Y, finalmente, se han dictado las oportunas normas relativas a la 
inadmisión de documentos no inscritos en Juzgados, Tribunales 
y Oficinas, con sujeción estricta a lo prevenido en el artículo 
trescientos trece de la Ley, y con el saludable propósito de que 
la prohibición ordenada por el legislador llegue ahora a ser efi-
caz y no se convierta en letra muerta, según sucedió anterior-
mente con preceptos análogos.

Todas estas disposiciones y otras muchas que se omiten aconse-
jan que el nuevo Reglamento se publique con carácter de defi-
nitivo, no sólo para evitar, como ocurrió con el anterior, que, 
promulgado como provisional, ha regido más de treinta años, 
sino también porque en esa forma ha de robustecerse su auto-
ridad con el dictamen previo del más Alto Cuerpo Consultivo 
del Estado, que si siempre sería conveniente regular institución 
tan importante como es el Registro de la propiedad inmueble, 
resulta inexcusable para corroborar que el nuevo ordenamiento 
no ha rebasado el estricto marco legal dentro del cual debe 
desenvolver la Administración su facultad reglamentaria.

En su virtud, a propuesta del Ministro de Justicia, de conformi-
dad con el dictamen del Consejo de Estado y previa delibera-
ción del Consejo de Ministros,

DISPONGO

Artículo primero.

Se aprueba, con el carácter de definitivo. el adjunto Reglamento 
para la ejecución de la Ley Hipotecaria de ocho de febrero de 
mil novecientos cuarenta y seis.
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Artículo segundo.

Este Reglamento empezará a regir en la Península, lslas adya-
centes, Canarias y territorios de Africa no sujetos a legislación 
hipotecaria especial a los veinte días de terminarse su publica-
ción en el BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO.

Así lo dispongo por el presente Decreto, dado en Madrid a 
catorce de febrero de mil novecientos cuarenta y siete.

Francisco Franco

El Ministro de Justicia,

Raimundo Fernández-Cuesta y Merelo
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REGLAMENTO PARA LA EJECUCIÓN  
DE LA LEY HIPOTECARIA

TÍTULO PRIMERO

Del Registro de la Propiedad y de los títulos sujetos a ins-
cripción

Del Registro de la Propiedad

Artículo 1.

Los Registros de la Propiedad tendrán la circunscripción territo-
rial, capitalidad y denominación actuales, las cuales podrán 
modificarse, cuando el interés público lo aconseje, de acuerdo 
con lo establecido en las Leyes y en este Reglamento.

Artículo 2.

1.	 Conforme a lo dispuesto en el párrafo segundo del artículo 
primero de la Ley, las inscripciones o anotaciones se harán 
en el registro en cuya circunscripción territorial radiquen los 
inmuebles.

Si alguna finca radicase en territorio perteneciente a dos o 
más registros, será íntegramente competente aquél en cuya 
circunscripción se ubique la mayor parte de la finca.

2.	 Cualquier alteración de la demarcación registral deberá ir 
acompañada de la delimitación geográfica georreferen-
ciada de los distritos registrales resultantes.

Artículo 3.

Cuando indebidamente una finca figurase inscrita en un Ayunta-
miento o Sección distinto del que le correspondiere, dentro del 
mismo Registro, el interesado podrá solicitar del Registrador la 
traslación del asiento o asientos, acompañando a la petición el 
título inscrito y certificación administrativa que acredite el hecho. 
Si el Registrador estimase justificada la traslación, la efectuará, 
sin más trámites que comunicar la solicitud a los restantes inte-
resados a quienes pueda afectar la traslación, si los hubiere, 
consignando las oportunas notas de referencia en los asientos 
trasladados y en los que nuevamente practique.

La traslación se efectuará copiando íntegramente los asientos y 
notas de la finca en el folio y bajo el nuevo número que le corres-
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ponda, clausurándose su historial antiguo y expresándose en el 
libro y folio el motivo de su traslación, mediante las oportunas 
notas marginales.

Cuando la Sección o Ayuntamiento en que deba inscribirse la 
finca perteneciera a otro Registro, será necesaria, además, la 
conformidad de ambos Registradores, y se acompañará a la soli-
citud certificación literal de todos los asientos y notas de la finca 
indebidamente inscrita, que se copiará íntegramente en el folio 
que corresponda, extendiéndose igualmente las diligencias pre-
venidas en el párrafo anterior.

En todos los casos se practicarán las operaciones que fueren 
pertinentes en los índices.

En cualquier supuesto de negativa o disconformidad, podrá el 
interesado recurrir a la Dirección General, la cual, con los infor-
mes de las personas o Entidades que estime necesarios, resol-
verá lo procedente y dictará, en su caso, las reglas precisas para 
que la traslación se practique.

Bienes y derechos inscribibles y títulos sujetos a inscripción

Artículo 4.

Serán inscribibles los bienes inmuebles y los derechos reales 
sobre los mismos, sin distinción de la persona física o jurídica a 
que pertenezcan, y por tanto, los de las Administraciones públi-
cas y los de las entidades civiles o eclesiásticas.

Artículo 5.

Los bienes inmuebles de dominio público también podrán ser 
objeto de inscripción, conforme a su legislación especial.

Artículo 6.

(Anulado)

Artículo 7.

Conforme a lo dispuesto en el artículo segundo de la Ley, no 
sólo deberán inscribirse los títulos en que se declare, constituya, 
reconozca, transmita, modifique o extinga el dominio o los dere-
chos reales que en dichos párrafos se mencionan, sino cuales-
quiera otros relativos a derechos de la misma naturaleza, así 
como cualquier acto o contrato de trascendencia real que, sin 
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tener nombre propio en derecho, modifique, desde luego o en 
el futuro, algunas de las facultades del dominio sobre bienes 
inmuebles o inherentes a derechos reales.

Artículo 8.

Los actos y contratos que con diferentes nombres se conocen 
en las provincias en que rigen fueros especiales, y producen, 
respecto a los bienes inmuebles o derechos reales, cualquiera 
de los efectos indicados en el artículo anterior, estarán también 
sujetos a inscripción.

Para inscribir dichos actos y contratos se presentarán en el 
Registro los documentos necesarios, según las disposiciones 
forales, y, en su caso, los que acrediten haberse empleados los 
medios que establece la legislación supletoria.

Artículo 9.

No son inscribibles la obligación de constituir, transmitir, modi-
ficar o extinguir el dominio o un derecho real sobre cualquier 
inmueble, o la de celebrar en lo futuro cualquiera de los contra-
tos comprendidos en los artículos anteriores, ni en general cua-
lesquiera otras obligaciones o derechos personales, sin perjuicio 
de que en cada uno de estos casos se inscriba la garantía real 
constituida para asegurar su cumplimiento o se tome anotación 
cuando proceda, de conformidad con el artículo cuarenta y dos 
de la Ley.

Artículo 10.

Las resoluciones judiciales que deben inscribirse conforme a lo 
dispuesto en el número cuarto del artículo segundo de la Ley, 
no son sólo las que expresamente declaren la incapacidad de 
alguna persona para administrar sus bienes o modifiquen con 
igual expresión su capacidad civil en cuanto a la libre disposición 
de su caudal, sino también todas aquellas que produzcan legal-
mente una u otra incapacidad, aunque no la declaren de un 
modo terminante.

Artículo 11.

No serán inscribibles los bienes inmuebles y derechos reales a 
favor de entidades sin personalidad jurídica.

(Párrafos segundo a quinto anulados)
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Artículo 12.

Serán igualmente inscribibles, sin perjuicio de lo dispuesto en el 
artículo veinte, y al amparo, en su caso, del doscientos cinco de 
la Ley:

Primero.  Las copias notariales de las actas judiciales protocoli-
zadas de deslinde y amojonamiento de fincas, cuando hayan 
sido citados en el expediente los propietarios colindantes.

Segundo.  Los deslindes administrativos debidamente aproba-
dos.

Artículo 13.

(Párrafos primero a tercero anulados)

El régimen previsto en este artículo no será aplicable cuando los 
contratantes hayan configurado la contraprestación a la cesión 
de forma distinta a lo contemplado en el párrafo primero o 
como meramente obligacional. En este caso se expresará de 
forma escueta en el cuerpo del asiento que la contraprestación 
a la cesión es la obra futura, pero sin detallar ésta. En el acta de 
inscripción y en la nota al pie del documento se hará constar que 
el derecho a la obra futura no es objeto de inscripción.

No obstante, si se hubiera garantizado la contraprestación con 
condición resolutoria u otra garantía real, se inscribirán estas 
garantías conforme al artículo 11 de la Ley Hipotecaria.

Artículo 14.

Será inscribible el contrato de opción de compra o el pacto o 
estipulación expresa que lo determine en algún otro contrato 
inscribible, siempre que además de las circunstancias necesarias 
para la inscripción reúna las siguientes:

Primera.  Convenio expreso de las partes para que se inscriba.

Segunda.  Precio estipulado para la adquisición de la finca y, en 
su caso, el que se hubiere convenido para conceder la opción.

Tercera.  Plazo para el ejercicio de la opción, que no podrá 
exceder de cuatro años.

En el arriendo con opción de compra la duración de la opción 
podrá alcanzar la totalidad del plazo de aquél, pero caducará 
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necesariamente en caso de prórroga, tácita o legal, del contrato 
de arrendamiento.

Artículo 15.

Los inquilinos y arrendatarios que tengan derecho de retorno al 
piso o local arrendado, ya sea por disposición legal o por con-
venio con el arrendador, podrán hacerlo constar en el Registro 
de la Propiedad mediante nota al margen de la inscripción de 
dominio de la finca que se reedifique. Sin esta constancia no 
perjudicará a terceros adquirentes el expresado derecho. Para 
extender la nota bastará solicitud del interesado, acompañada 
del contrato de inquilinato o arriendo y el título contractual judi-
cial o administrativo del que resulte el derecho de retorno. 
Transcurridos cinco años desde su fecha, las expresadas notas 
se cancelarán por caducidad.

Artículo 16.

1.  (Anulado)

2.  El derecho de elevar una o más plantas sobre un edificio o 
el de realizar construcciones bajo su suelo, haciendo suyas 
las edificaciones resultantes, que, sin constituir derecho de 
superficie, se reserve el propietario en caso de enajenación 
de todo o parte de la finca o transmita a un tercero, será 
inscribible conforme a las normas del apartado 3º. del artí-
culo 8 de la Ley y sus concordantes. En la inscripción se hará 
constar:

a)	 Las cuotas que hayan de corresponder a las nuevas 
plantas en los elementos y gastos comunes o las nor-
mas para su establecimiento.

b)	 (Anulada)

c)	 (Anulada)

d)	 Las normas de régimen de comunidad, si se señalaren, 
para el caso de hacer la construcción.

Artículo 17.

(Anulado)

Artículo 18.

(Anulado)
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Artículo 19.

En la misma forma se inscribirán los bienes que pertenezcan a la 
Iglesia o a las Entidades eclesiásticas, o se les devuelvan, y 
deban quedar amortizados en su poder.

Artículo 20.

Los bienes inmuebles o derechos reales que pertenezcan al 
Estado o a las Corporaciones civiles o eclesiásticas y deban ena-
jenarse con arreglo a la legislación desamortizadora, no se ins-
cribirán en el Registro de la Propiedad hasta que llegue el caso 
de su venta o redención a favor de los particulares, aunque 
entretanto se transfiera al Estado la propiedad de ellos por 
efecto de la permutación acordada con la Santa Sede.

Artículo 21.

Cuando haya de ponerse en venta alguno de los bienes a que 
se refiere el artículo anterior, o redimirse alguno de los derechos 
comprendidos en el mismo, el funcionario a cuyo cargo esté la 
Administración de Propiedades y Derechos del Estado en la pro-
vincia donde radiquen los bienes buscará y unirá al expediente 
de venta o redención los respectivos títulos de dominio.

Si éstos no existieren o no pudieren ser hallados, se procederá 
en la forma establecida en los artículos 206 de la Ley y concor-
dantes de este Reglamento.

Artículo 22.

Al otorgarse la escritura de venta o redención se entregarán al 
comprador o redimente los títulos de propiedad o documentos 
que hubieran originado la inscripción.

Artículo 23.

Los compradores de bienes desamortizados y los redimentes de 
censos también desamortizados podrán inscribir su derecho 
conforme al artículo doscientos cinco de la Ley, a cuyo efecto 
tendrán derecho a exigir los correspondientes títulos de los mis-
mos y, en defecto de ellos, la certificación expresada en el artí-
culo doscientos seis de la misma Ley, con la nota del Registrador 
de haberse practicado la inscripción correspondiente. En su con-
secuencia, los funcionarios a cuyo cargo esté la Administración 
de Propiedades y Derechos del Estado harán inscribir, desde 
luego, todos los bienes o derechos que se encuentren en tal 
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caso, remitiendo al Registro los títulos respectivos o las certifi-
caciones correspondientes, a los cuales será aplicable, en su 
caso, lo dispuesto en el artículo 306.

Artículo 24.

Siempre que el Estado o las Corporaciones civiles adquieran 
algún inmueble o derecho real, los Delegados de Hacienda, 
Autoridades o Directores generales de los ramos bajo cuya 
dependencia hayan de administrarse, cuidarán de que se reco-
jan los títulos de propiedad, si los hubiere, y de que en todo 
caso se verifique su inscripción.

Artículo 25.

Las Autoridades que decreten embargos o adjudicaciones de 
bienes inmuebles o derechos reales en expedientes gubernati-
vos procurarán su inscripción o anotación a favor del Estado o de 
las Corporaciones civiles, con arreglo a las disposiciones vigentes 
sobre recaudación de contribuciones e impuestos y apremios 
administrativos que no contradigan a la Ley Hipotecaria.

Artículo 26.

Las inscripciones derivadas de procedimientos de apremio de 
carácter fiscal se practicarán en virtud de escritura pública que 
en favor del adjudicatario otorgará el deudor o el Agente ejecu-
tivo que lo sustituya por rebeldía y en la que se consignarán los 
trámites o incidencias más esenciales del expediente de apre-
mio, especialmente a citación al deudor y las notificaciones a 
terceros poseedores o acreedores hipotecarios, si los hubiere, 
así como también que queda extinguida la anotación preventiva 
de embargo practicada a favor de la Hacienda.

Cuando por haber quedado desierta la subasta se adjudicase la 
finca al Estado, Provincia, Municipio o Entidad a la que se 
hubiere concedido la facultad de utilizar el procedimiento admi-
nistrativo de apremio, será título bastante la certificación expe-
dida por el Tesorero de Hacienda, Presidente de la Diputación, 
Alcalde o funcionario a quien corresponde según los casos, y en 
la que se hará constar: la providencia integra de adjudicación, el 
nombre y apellidos del deudor y la naturaleza, situación, linde-
ros, cabida y gravámenes qué pesaren sobre la finca adjudicada.

Cuando la Hacienda pública ceda los inmuebles que le hubieren 
sido adjudicados, será título inscribible, y, en su caso inmatricu-
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lable, a favor del adquirente, la certificación del acuerdo de 
cesión expedida por duplicado por el Administrador de Propie-
dades y Contribución Territorial o funcionario a quien corres-
ponda, en la que consten, conforme a lo prevenido en los 
párrafos anteriores, los particulares de la previa adjudicación por 
débitos fiscales y los de la cesión.

Los títulos a que se refieren los tres párrafos anteriores conten-
drán las circunstancias generales exigidas por la Ley, y las ins-
cripciones, además, sucintamente las singulares que consten en 
los documentos.

Los expedientes a que se refieren este artículo y el anterior debe-
rán ser examinados por el Abogado del Estado a quien corres-
ponda antes de la presentación de los títulos en el Registro.

Artículo 27.

Si después de enajenada una finca o redimido un censo y de 
otorgada la correspondiente escritura se incoare expediente 
para que se rescinda o anule a venta o la redención, la autoridad 
o funcionario que instruya el expediente pedirá anotación pre-
ventiva, presentando por duplicado una certificación en que 
conste aquella circunstancia y las necesarias para la anotación, 
según el artículo setenta y dos de la Ley.

Si la resolución en que se rescinda o anule la venta o redención 
adquiere el carácter de firme, la autoridad a quien corresponda 
dispondrá la inscripción de dominio a favor del Estado o la can-
celación de la inscripción, según los casos. Si se tratare de bie-
nes de las Corporaciones locales la certificación del acuerdo 
deberá expedirse por el Secretario, con el visto bueno del Pre-
sidente. En las certificaciones expedidas para la inscripción o 
cancelación se consignara literalmente la resolución firme res-
pectiva en la que conste la citación al adquirente los demás 
trámites esenciales del procedimiento y, si se trata de bienes del 
Estado, el informe a que se refiere el último párrafo del artículo 
anterior. Cuando los bienes o derechos se hallen inscritos a favor 
de tercero se estará a lo dispuesto en el artículo ochenta y dos 
de la Ley.

Artículo 28.

Declarada la quiebra de una subasta por no haber pagado el 
comprador de una finca o derecho su precio en los plazos 
correspondientes, se anotará preventivamente esta declaración, 
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procediéndose para ello del modo establecido en el artículo 
anterior.

La cancelación del asiento principal respectivo podrá verificarse 
mediante certificación de la oficina de Hacienda competente en 
que conste el acuerdo firme de nulidad.

Artículo 29.

Para inscribir el retracto administrativo, cuando sea ejercitado 
por el contribuyente deudor, o por sus representantes legítimos, 
bastará la certificación librada por la Administración en que se 
inserte literal el acuerdo o resolución fiscal. En los demás casos 
será necesaria escritura pública otorgada por los Delegados de 
Hacienda o funcionarios administrativos en quienes dicha Auto-
ridad delegue expresamente.

Artículo 30.

Primero.  El dominio de los montes de utilidad pública se ins-
cribirá en el Registro a favor del Estado, de los entes públicos 
territoriales o de los establecimientos a que pertenezcan, La 
inscripción principal se practicará en el libro del Ayuntamiento 
donde radique la finca o en el que se halle su mayor extensión 
si perteneciere a varios, y en ella se harán constar las particula-
ridades del monte, indicando el organismo o servicio a que estu-
viere adscrito; en su caso, se practicarán inscripciones de 
referencia en los demás Registros, Ayuntamientos o Secciones, 
de igual modo deberán inscribirse las actas de deslinde de 
dichos montes.

Segundo.  Las roturaciones legitimadas, los títulos de concen-
tración parcelaria y las concesiones de fincas o derechos reales 
otorgadas por la Administración para colonización u otros fines 
análogos de carácter social se inscribirán en el Registro.

Tercero.  El derecho real de vuelo sobre fincas rústicas ajenas 
se inscribirá en el folio de aquella sobre la que se constituya; en 
la inscripción se harán constar: su duración, la plantación o siem-
bra en que consista, así como el destino de éstas y de las mejo-
ras en el momento de la extinción del derecho, los convenios y 
prestaciones estipulados, y, si las hubiere, las garantías pactadas 
con carácter real. Iguales circunstancias deberán constar en las 
inscripciones de consorcios a favor de la Administración Forestal 
o de los particulares.
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Los títulos a que se refiere este artículo se inscribirán con forme 
a los preceptos de este Reglamento, en relación con las dispo-
siciones vigentes sobre la materia.

Artículo 31.

Las concesiones administrativas que afecten o recaigan sobre 
bienes inmuebles, se inscribirán a favor del concesionario con la 
extensión y condiciones que resulten del título correspondiente.

La adquisición por expropiación forzosa o por cualquier otro 
título de fincas o derechos inscritos que hayan quedado afectos 
a la concesión se inscribirá a favor del concesionario, haciéndose 
constar en las inscripciones respectivas su afectación, y en la 
inscripción de la concesión la incorporación de aquéllos, por 
nota marginal. También se hará constar en las inscripciones y 
notas marginales respectivas que las fincas incorporadas quedan 
gravadas con las cargas a que esté sujeta o se sujete en el futuro 
la concesión.

Sobre las fincas o derechos inscritos afectos a una concesión no 
se podrán inscribir otras cargas o gravámenes que los que recai-
gan sobre ésta y hayan sido autorizados por la Administración 
concedente.

Extinguida la concesión, si las fincas deben revertir a la Adminis-
tración concedente, se inscribirán a favor de ésta, cancelándose 
los asientos contradictorios, sin perjuicio de lo establecido en el 
artículo 175.

Cuando resultasen parcelas o fincas sobrantes de una concesión 
y no deban revertir al concedente, el concesionario podrá hacer 
constar en el Registro aquella circunstancia y su desafectación 
de la concesión mediante certificación librada por el Organismo 
que otorgó la concesión, en la que se exprese la fecha de la 
resolución que haya declarado la desafectación, la circunstancia 
de no haber lugar a la reversión y el derecho del concesionario 
a disponer libremente de la finca. Si la parcela o finca hubiese 
sido adquirida en virtud de expropiación forzosa, la constancia 
registral de la desafectación no perjudicará el derecho de rever-
sión que asista al propietario expropiado, y en caso de practi-
carse segregación, se hará constar en la nueva inscripción la 
adquisición originaria por expropiación.
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Artículo 32.

Los asientos derivados de procedimientos de expropiación for-
zosa se practicarán conforme a las normas establecidas en la 
legislación especial y a las siguientes:

Primera.  Los Registradores harán constar, en su caso, por nota 
al margen de las inscripciones correspondientes, que han expe-
dido la certificación de dominio y cargas a efectos de la expro-
piación e indicarán su fecha y el procedimiento de que se trate. 
Estas notas se cancelarán por caducidad transcurridos tres años 
desde su fecha, si en el Registro no consta algún nueva asiento 
relacionado con el mismo expediente.

Segunda.  Para que los títulos de expropiación puedan inscri-
birse, si se trata de fincas o derechos inscritos, el expediente 
deberá entenderse con el titular registral o quien justifique ser 
su causahabiente, por sí o debidamente representado, en la 
forma prevenida por la legislación especial, sin perjuicio de la 
Intervención de otros interesados, si los hubiere.

Tercera.  Podrá extenderse anotación preventiva a favor del 
expropiante o beneficiario mediante el acta previa a la ocupa-
ción y el resguardo de depósito provisional. La anotación tendrá 
la duración señalada en el artículo ochenta y seis de la Ley y se 
convertirá en inscripción mediante el documento que acredite 
el pago o la consignación del justo precio en el acta de ocupa-
ción,

Cuarta.  Será título inscribible a favor del expropiante o bene-
ficiario el acta en que consten el pago y la ocupación, o sola-
mente el acta de ocupación, acompañada en este caso del 
documento que acredite la consignación del justo precio o del 
correspondiente resguardo de depósito del mismo. En virtud de 
dichos títulos se practicará, en su caso, la inmatriculación.

A los efectos de la inscripción, se entenderá fijado definitiva-
mente el justo precio cuando por no haber acuerdo haya sido 
determinado aquél por el Jurado Provincial de Expropiación o 
el organismo competente con arreglo a las disposiciones espe-
ciales.

Quinta.  El dominio y las cargas, gravámenes, derechos reales 
y limitaciones de toda clase inscritos con posterioridad a la fecha 
de la nota marginal a que se refiere este artículo, se cancelarán 
al practicarse la inscripción a favor del expropiante o beneficia-



206

rio y en virtud del mismo título, aunque los interesados no hayan 
sido parte en el expediente, para cuya cancelación bastará su 
expresión genérica.

Para que puedan cancelarse los asientos de fecha anterior dicha 
nota deberá constar que los interesados han sido citados en 
forma legal y que concurrieron por sí o debidamente represen-
tados al pago, o que se consignó el precio o la parte necesaria 
del mismo„ según los casos. En el título se determinarán los 
asientos que deban cancelarse y subsistir con referencia a los 
datos registrales.

Sexta.  Los asientos contendrán las circunstancias prevenidas 
para la inscripción en la legislación hipotecaria y las necesarias 
según la legislación especial. Si no pudiera hacerse constar 
alguna circunstancia se expresará así en el título, y, en su caso, 
en la inscripción.

Artículo 33.

Se entenderá por título, para los efectos de la inscripción, el 
documento o documentos públicos en que funde inmediata-
mente su derecho la persona a cuyo favor haya de practicarse 
aquélla y que hagan fe, en cuanto al contenido que sea objeto 
de la inscripción, por sí solos o con otros complementarios, o 
mediante formalidades cuyo cumplimiento se acredite.

Documentos auténticos

Artículo 34.

Se considerarán documentos auténticos para los efectos de la 
Ley los que, sirviendo de títulos al dominio o derecho real o al 
asiento practicable, estén expedidos por el Gobierno o por 
Autoridad o funcionario competente para darlos y deban hacer 
fe por sí solos.

Artículo 35.

Los documentos Pontificios expedidos con el fin de acreditar el 
cumplimiento de requisitos prescritos en el Derecho Canónico 
para el otorgamiento de actos y contratos en que esté intere-
sada la Iglesia, traducidos y testimoniados por los Ordinarios 
Diocesanos, son documentos auténticos, sin necesidad de estar 
legalizados.



207

Artículo 36.

Los documentos otorgados en territorio extranjero podrán ser 
inscritos si reúnen los requisitos exigidos por las normas de 
Derecho Internacional Privado, siempre que contengan la lega-
lización y demás requisitos necesarios para su autenticidad en 
España.

La observancia de las formas y solemnidades extranjeras y la 
aptitud y capacidad legal necesarias para el acto podrán acredi-
tarse, entre otros medios, mediante aseveración o informe de 
un Notario o Cónsul español o de Diplomático, Cónsul o funcio-
nario competente del país de la legislación que sea aplicable. 
Por los mismos medios podrá acreditarse la capacidad civil de 
los extranjeros que otorguen en territorio español documentos 
inscribibles.

El Registrador podrá, bajo su responsabilidad, prescindir de 
dichos medios si conociere suficientemente la legislación extran-
jera de que se trate, haciéndolo así constar en el asiento corres-
pondiente.

Artículo 37.

Los documentos no redactados en idioma español podrán ser 
traducidos, para los efectos del Registro, por la Oficina de 
Interpretación de Lenguas o por funcionarios competentes 
autorizados en virtud de leyes o convenios internacionales, y, 
en su caso, por un Notario, quien responderá de la fidelidad de 
la traducción.

Los extendidos en latín y dialectos de España o en letra antigua, 
o que sean ininteligibles para el Registrador, se presentarán 
acompañados de su traducción o copia suficiente hecha por un 
titular del Cuerpo de Archiveros y Bibliotecarios o por funciona-
rio competente, salvo lo dispuesto en el artículo treinta y cinco.

El Registrador podrá, bajo su responsabilidad, prescindir del 
documento oficial de traducción cuando conociere el idioma, el 
dialecto o la letra antigua de que se trate.

Artículo 38.

Las resoluciones judiciales o laudos arbitrales dados en el 
extranjero serán inscribibles cuando hayan sido reconocidos por 
Tribunal o Autoridad competente, con arreglo a las leyes y con-
venios internacionales.
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TÍTULO SEGUNDO

De la forma y efectos de la inscripción

Solicitud de inscripción

Artículo 39.

Se considerará comprendido en el apartado D) del artículo 6 de 
la Ley a quien presente los documentos correspondientes en el 
Registro con objeto de solicitar la inscripción.

Artículo 40.

Los Oficiales, Auxiliares y dependientes del Registro de la Pro-
piedad no podrán presentar ningún documento para su inscrip-
ción en el Registro, salvo cuando estén comprendidos en los tres 
primeros apartados del artículo seis de la Ley.

Clase y orden de los asientos

Artículo 41.

En los libros de los Registros de la Propiedad se practicarán las 
siguientes clases de asientos o inscripciones: Asientos de pre-
sentación, inscripciones propiamente dichas, extensas o conci-
sas, principales y de referencia; anotaciones preventivas, 
cancelaciones y notas marginales.

Artículo 42.

Para numerar las fincas que se inscriban conforme a lo dispuesto 
en el artículo octavo de la Ley se señalará con el número uno la 
primera que se inscriba en cada Ayuntamiento o Sección y con 
los números siguientes, por orden riguroso de fechas, las que 
sucesivamente se vayan inscribiendo.

Dicha numeración se hará siempre en guarismos.

Artículo 43.

Las inscripciones propiamente dichas y las cancelaciones relati-
vas a cada finca se numerarán también por el orden en que se 
hicieren.

Las anotaciones preventivas y sus cancelaciones se señalarán al 
margen con letras en lugar de números, guardándose un orden 
rigurosamente alfabético. Si se agotasen las letras del alfabeto 
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se volverá a empezar por la primera duplicada, siguiendo en 
esta forma todas las demás. En el margen destinado a la nume-
ración de las inscripciones se escribirá en estos casos: «Anota-
ción (o cancelación) letra...».

Inscripción, agrupación, división y segregación de fincas

Artículo 44.

Se inscribirán bajo un sólo número, si los interesados lo solicita-
ren, considerándose como una sola finca con arreglo al artículo 
8 de la Ley y para los efectos que el mismo expresa, siempre que 
pertenezca a un solo dueño o a varios pro indiviso:

Primero.  Las fincas rústicas y los solares colindantes, aunque no 
tengan edificación alguna, y las urbanas, también colindantes, 
que físicamente constituyan un solo edificio o casa-habitación.

Segundo.  Los cortijos, haciendas, labores, masías, dehesas, 
cercados, torres, caseríos, granjas, lugares, casales, cabañas y 
otras propiedades análogas que formen un cuerpo de bienes 
dependientes o unidos con uno o más edificios y una o varias 
piezas de terreno, con arbolado o sin él aunque no linden entre 
sí ni con el edificio, y con tal de que en este caso haya unidad 
orgánica de explotación o se trate de un edificio de importancia 
al cual estén subordinadas las fincas o construcciones.

Tercero.  Las explotaciones agrícolas, aunque no tengan casa de 
labor y estén constituidas por predios no colindantes, siempre que 
formen una unidad orgánica, con nombre propio, que sirva para 
diferenciarlas y una organización económica que no sea la pura-
mente individual, así como las explotaciones familiares agrarias.

Cuarto.  Toda explotación industrial situada dentro de un perí-
metro determinado o que forme un cuerpo de bienes unidos o 
dependientes entre sí.

Quinto.  Todo edificio o albergue situado fuera de poblado con 
todas sus dependencias y anejos, como corrales, tinados o 
cobertizos, paneras, palomares, etc.

Sexto.  Las concesiones administrativas, excepto las que sean 
accesorias de otras fincas o concesiones.

Lo dispuesto en este artículo será aplicable aun cuando las pro-
piedades se hallen enclavadas en diferentes Secciones, Ayunta-
mientos o Registros.
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Artículo 45.

Cuando, en virtud de lo dispuesto en el artículo anterior, se reú-
nan dos o más fincas inscritas para formar una sola, con su nueva 
descripción, se inscribirá con número diferente, haciéndose 
mención de ello al margen de cada una de las inscripciones de 
propiedad de las fincas reunidas.

Si las fincas agrupadas no fueren colindantes, se describirán 
individualmente las parcelas que las constituyan y, con la mayor 
precisión posible, las características de la agrupación o causas 
que den lugar a ella.

No obstante lo dispuesto en el artículo anterior. podrán agru-
parse fincas pertenecientes a distintos propietarios, siempre que 
se determine de acuerdo con lo que resulte del título, la partici-
pación indivisa que a cada uno de ellos corresponda en la finca 
resultante de la agrupación.

Artículo 46.

En el caso de que la totalidad de una finca inscrita se divida en 
dos o más suertes o porciones, se inscribirá cada una de éstas 
como finca nueva y bajo número diferente, haciéndose breve 
mención de esta circunstancia al margen de la inscripción de 
propiedad de la finca que se divida. En las nuevas inscripciones 
se expresará la procedencia de las fincas, así como los graváme-
nes que tuvieran antes de la división.

Artículo 47.

Siempre que se segregue parte de una finca inscrita para formar 
una nueva, se inscribirá la porción segregada con número diferente, 
expresándose esta circunstancia al margen de la inscripción de pro-
piedad de la finca matriz, así como la descripción de la porción 
restante, cuando esto fuere posible o, por lo menos, las modifica-
ciones en la extensión y lindero o linderos por donde se haya efec-
tuado la segregación. En la inscripción de la nueva finca se expresará 
la procedencia de ésta y los gravámenes vigentes de la finca matriz.

No será obstáculo para la inscripción de cualquier segregación, 
el que no hayan tenido acceso al Registro otras previamente 
realizadas. En estos, casos, en la nota al margen de la finca 
matriz se expresará la superficie del resto según el Registro.

Los actos o contratos que afecten al resto de una finca, cuando 
no hayan accedido al Registro todas las segregaciones escritu-



211

radas, se practicarán en el folio de la finca matriz, haciéndose 
constar en la inscripción la superficie sobre que aquellos recai-
gan. Al margen de la inscripción de propiedad precedente se 
pondrá nota indicativa de la inscripción del resto, así como de la 
superficie pendiente de segregación.

Artículo 48.

La agregación de una o varias fincas inscritas o de una o varias 
partes que se segreguen, a otra también inscrita, podrá reali-
zarse siempre que ésta tenga una extensión que represente, por 
lo menos, el quíntuplo de la suma de las que se agreguen.

La inscripción correspondiente se practicará en el folio de la 
finca mayor, sin alterar su numeración, pero expresándose en 
ella la nueva descripción resultante y la procedencia de las uni-
das, con las cargas que las afecten. Se harán, además, las opor-
tunas notas marginales de referencia. 

Artículo 49.

Cuando en el título presentado se forme una finca de dos o más, 
o se segregue parte de alguna con objeto de enajenarla, se 
practicará una sola inscripción en la que se comprendan la agru-
pación o segregación y su enajenación.

Artículo 50.

Todas las operaciones de agrupación, división, agregación y 
segregación se practicarán en el Registro en virtud de escritura 
pública en que se describan las fincas a que afecten, así como 
las resultantes de cualquiera de dichas operaciones y las porcio-
nes restantes, cuando fuere posible, o, por lo menos, las modi-
ficaciones en la extensión y los linderos por donde se haya 
efectuado la segregación. Si no constare en el Registro la cabida 
total de las fincas, deberá expresarse en las notas marginales en 
que se indique la operación realizada.

Circunstancias de las inscripciones

Artículo 51.

Las inscripciones extensas a que se refiere el artículo 9 de la Ley 
contendrán los requisitos especiales que para cada una de ellas 
determina este Reglamento, y se practicarán con sujeción a las 
reglas siguientes:
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Primera.  La naturaleza de la finca se determinará expresando 
si es rústica o urbana, el nombre con las que las de su clase sean 
conocidas en la localidad, y en aquéllas, si se dedican a cultivo 
de secano o de regadío y, en su caso, la superficie aproximada 
destinada a uno y a otro.

Si se aporta cédula, certificación o licencia administrativa que lo 
acredite se hará constar, además, la calificación urbanística de la 
finca.

Segunda.  La situación de las fincas rústicas se determinará 
expresando el término municipal, pago o partido o cualquier 
otro nombre con que sea conocido el lugar en que se hallaren; 
sus linderos por los cuatro puntos cardinales; la naturaleza de las 
fincas colindantes; y cualquier circunstancia que impida confun-
dir con otra la finca que se inscriba, como el nombre propio si lo 
tuviere. En los supuestos legalmente exigibles se hará constar la 
referencia catastral del inmueble.

Tercera.  La situación de las fincas urbanas se determinará 
expresando el término municipal y pueblo en que se hallaren; el 
nombre de la calle o sitio; el número si lo tuvieren, y los que 
hayan tenido antes; el nombre del edificio si fuere conocido por 
alguno propio; sus linderos por la izquierda (entrando), derecha 
y fondo; la referencia catastral en los supuestos legalmente exi-
gibles; y cualquier otra circunstancia que sirva para distinguir de 
otra la finca descrita. Lo dispuesto en este número no se opone 
a que las fincas urbanas cuyos linderos no pudieran determi-
narse en la forma expresada se designen por los cuatro puntos 
cardinales.

Cuarta.  La medida superficial se expresará en todo caso y con 
arreglo al sistema métrico decimal, sin perjuicio de que también 
se haga constar la equivalencia a las medidas del país.

La descripción de las fincas rústicas y urbanas será preferente-
mente perimetral, sobre la base de datos físicos referidos a las 
fincas colindantes o datos catastrales de las mismas tomados de 
plano oficial.

(Párrafos tercero a noveno anulados)

Quinta.  La naturaleza del derecho que se inscriba se expresará 
con el nombre que se le dé en el título, y si no se le diere nin-
guno, no se designará tampoco en la inscripción.
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Sexta.  Para dar a conocer la extensión del derecho que se ins-
criba se hará expresión circunstanciada de todo lo que, según el 
título, determine el mismo derecho o límite las facultades del 
adquirente, copiándose literalmente las condiciones suspensivas 
resolutorias, o de otro orden, establecidas en aquél.

No se expresarán, en ningún caso las estipulaciones cláusulas o 
pactos que carezcan de trascendencia real.

Séptima.  Las cargas y limitaciones de la finca o derecho que se 
inscriba se expresarán indicando brevemente las que consten 
inscritas o anotadas con referencia al asiento donde aparezcan. 
En ningún caso se indicarán los derechos expresados en el artí-
culo 98 de la Ley, ni los aplazamientos de precio no asegurados 
especialmente.

Las cargas relacionadas en el título que no resulten inscritas o 
anotadas no se harán constar en la inscripción. Si no existieran 
cargas se expresará así.

Octava.  El valor de la finca o derecho inscrito se designará, si 
constare en el título, en la misma forma que apareciere en él.

Novena.  La persona a cuyo favor se practique la inscripción y 
aquélla de quien proceda el bien o derecho que se inscriba se 
determinarán conforme a las siguientes normas:

a)	 Si se trata de personas físicas, se expresarán el nombre y 
apellidos; el documento nacional de identidad; si es mayor 
de edad o, en otro caso, la edad que tuviera, precisando, de 
estar emancipado, la causa; si el sujeto es soltero, casado, 
viudo, separado o divorciado y, de ser casado y afectar el 
acto o contrato que se inscriba a los derechos presentes o 
futuros de la sociedad conyugal, el régimen económico 
matrimonial y el nombre y apellidos y domicilio del otro cón-
yuge; la nacionalidad y la vecindad civil del sujeto si se acre-
ditan o manifiestan; y el domicilio con las circunstancias que 
lo concreten.

b)	 Si se trata de personas jurídicas, se consignarán su clase; su 
denominación; el número de identificación fiscal; la inscrip-
ción, en su caso, en el Registro correspondiente; la naciona-
lidad, si fuere una entidad extranjera, y el domicilio con las 
circunstancias que lo concreten.
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c)	 Se expresarán también, en su caso, las circunstancias de la 
representación legal o voluntaria, las personales que identi-
fiquen al representante, el poder o nombramiento que con-
fieran la representación y, cuando proceda, su inscripción en 
el Registro correspondiente.

d)	 Cuando las circunstancias de la persona constaren en otro 
asiento del mismo folio registral, podrá consignarse en el 
nuevo asiento sólo el nombre y apellidos si se trata de per-
sona física o la clase y denominación si es persona jurídica y, 
en uno y otro caso, la referencia, para las demás circunstan-
cias, al asiento anterior, expresando las variaciones que 
resulten de los documentos presentados.

e)	 En cualquier momento, el titular inscrito podrá instar direc-
tamente del Registrador que por nota marginal se hagan 
constar las circunstancias de un domicilio a efectos de reci-
bir comunicaciones relativas al derecho inscrito.

Décima.  En todo caso se hará constar el acta de inscripción, 
que expresará: El hecho de practicarse la inscripción, la persona 
a cuyo favor se practica, el título genérico de su adquisición y el 
derecho que se inscribe.

Undécima.  Se hará constar la clase del título en cuya virtud se 
practique la inscripción, la fecha de su otorgamiento autoriza-
ción o expedición, y el Juez, Tribunal, Notario o funcionario que 
lo autorice y el Notario en cuyo protocolo se encuentre o Juz-
gado o Tribunal del que proceda, cuando no sea el mismo que 
la autorizó. Tratándose de documentos complementarios no 
notariales bastará consignar el funcionario que lo autorice y su 
residencia. Cuando proceda se indicará que el documento se 
archiva.

Duodécima.  Al día y la hora de la presentación del título en el 
Registro se añadirán el número del asiento y el tomo del  «Dia-
rio» correspondiente.

Decimotercera.  Cuando los actos o contratos sujetos a inscrip-
ción hayan devengado derechos a favor del Estado se expresará 
esta circunstancia y que la carta de pago ha quedado archivada 
en el legajo. Si estuvieren exentos del pago o hubiere prescrito 
la acción administrativa se consignará dicha circunstancia.

Decimocuarta.  Al final de toda inscripción se consignará la 
fecha de la misma. La inscripción será autorizada por el Regis-
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trador con su firma, que implicará la conformidad de aquélla con 
el título presentado y documentos complementarios, sin que 
sea necesario hacer constar expresamente tal conformidad.

Artículo 52.

El artículo 30 de la Ley es aplicable en general a las inscripciones 
extensas, pero no a las concisas ni a las que por su índole hubie-
ran sido objeto de alguna excepción legal o reglamentaria.

Las inscripciones y anotaciones concisas que deberán hacerse 
en cumplimiento de lo que ordena el artículo 245 de la Ley sólo 
contendrán las circunstancias siguientes:

Primera.  Descripción y cargas de la finca.

Segunda.  Nombre y apellidos del transferente y título de su 
adquisición o inscripción de la misma.

Tercera.  Circunstancias especiales relativas a la finca y respon-
sabilidades con que en su caso queda gravada por hipoteca u 
otros conceptos.

Cuarta.  Acta de inscripción.

Quinta.  Referencia a la extensa, fecha y firma.

Artículo 53.

Declarada la nulidad de un asiento mandará el Juez o Tribunal 
cancelarlo y, en su caso, extender otro nuevo en la forma que 
proceda, según la Ley.

Este nuevo asiento surtirá efecto desde la fecha en que deba 
producirlo, según sus respectivos casos.

Artículo 54.

1.	 Las inscripciones de partes indivisas de una finca o derecho 
precisarán la porción ideal de cada condueño con datos 
matemáticos que permitan conocerla indudablemente.

2.	 Esta regla se aplicará cuando las partes de un mismo bien, 
aun perteneciendo a un solo titular, tengan distinto carácter 
o distinto régimen.

3.	 No se considerará cumplido este requisito si la determina-
ción se hiciere solamente con referencia a unidades de 
moneda, de medida superficial u otra forma análoga.
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Artículo 55.

Para los electos del número cuarto del artículo segundo de la 
Ley, la inscripción de las resoluciones judiciales en que se declare 
la incapacidad se ajustará a las reglas generales que sean apli-
cables y además contendrá las circunstancias siguientes:

Primera.  Nombre, apellidos y vecindad del incapacitado.

Segunda.  Declaración de la incapacidad, especie y extensión 
de la misma y designación de la persona a quien se haya autori-
zado para administrar si la resolución la determinare.

Tercera.  Parte dispositiva de la resolución judicial, con expre-
sión de su clase, Juzgado o Tribunal que la hubiere dictado y su 
fecha.

Artículo 56.

Las notas marginales a que se refiere el artículo 23 de la Ley 
expresarán el hecho que se trate de acreditar, el nombre y ape-
llidos de la persona o personas que lo hubieren realizado, el 
documento en virtud del cual se extiendan, el pago o la exen-
ción del impuesto, y contendrán referencia al asiento de presen-
tación del indicado documento, fecha y media firma.

Artículo 57.

Cuando mediante hipoteca se asegure el cumplimiento de las 
prohibiciones de disponer a que se refiere el artículo 27 de la 
Ley, se inscribirán en un solo asiento el acto o contrato que las 
contenga y la hipoteca que se constituya, y se hará constar que 
se deniega la inscripción de la prohibición de disponer.

Del precio aplazado

Artículo 58.

1.	 Se hará constar por medio de una nota marginal, siempre 
que los interesados lo reclamen o el Juez o el Tribunal lo 
mande, el pago de cualquiera cantidad que haga el adqui-
rente después de la inscripción por cuenta o saldo del pre-
cio en la venta o de abono de diferencias en la permuta o 
adjudicación en pago. Igualmente bastará la extensión de 
una nota marginal cuando así especialmente lo establezca 
alguna Ley.
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2.	 Bastará el consentimiento de un sólo cónyuge para la exten-
sión de la nota marginal a que se refiere el párrafo anterior, 
cuando el inmueble ganancial transmitido se hubiera ins-
crito en su día solamente a nombre de aquél.

Artículo 59.

Si en la venta de bienes inmuebles o derechos reales se hubiere 
estipulado que por falta de pago del precio en el tiempo conve-
nido tenga lugar de pleno derecho la resolución del contrato, 
será necesario para verificar la nueva inscripción a favor del ven-
dedor o de su causahabiente que se haga constar la notificación 
judicial o notarial hecha al comprador por el vendedor de que-
dar resuelta la venta y se acompañe el título de vendedor.

Inscripción de concesiones y otras fincas especiales

Artículo 60.

La inscripción de concesiones administrativas se practicará en 
virtud de escritura pública, y en los casos en que no se requiera 
el otorgamiento de ésta, mediante el título mismo de concesión, 
y deberá expresar literalmente el pliego de condiciones genera-
les, el traslado de la Ley o resolución administrativa de conce-
sión y las condiciones particulares y económicas.

También se inscribirán los títulos que acrediten el replanteo, la 
construcción, suspensión o recepción de las obras, las modifica-
ciones de la concesión y del proyecto, la rescisión de las contra-
tas y cualesquiera otras resoluciones administrativas o 
jurisdiccionales que afecten a la existencia o extensión de la 
concesión inscrita.

Artículo 61.

La inscripción de la concesión se practicará en el Registro donde 
radique dicha concesión o, en su caso, el punto de arranque 
designado por la Administración concedente. Esta inscripción 
principal expresará singularmente, además de lo previsto en el 
artículo anterior, la naturaleza y denominación de la concesión, 
su plazo de duración, condiciones sobre reversión y, en su caso, 
puntos de arranque y término o términos municipales que atra-
viese la obra o servicio público.

También se practicará inscripción de referencia en los demás 
Registros Ayuntamientos y Secciones a que se extienda la con-
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cesión o en los que existan fincas o derechos afectos a ella. En 
estas inscripciones se consignará la naturaleza de la concesión y 
su denominación, la fecha del título con las particularidades de 
su autorización y el libro, folio, número y Registro en que la ins-
cripción principal se haya practicado. Estas inscripciones de 
referencia se practicarán en virtud de certificación literal de la 
inscripción principal, que quedará archivada en el último Regis-
tro, conservándose copia simple de la misma en los demás 
donde dicha certificación sea presentada.

Los derechos reales que en cada término municipal graven la 
concesión se inscribirán bajo el mismo número que lleve la ins-
cripción principal o la de referencia.

Artículo 62.

La inscripción de las minas en el Registro de la Propiedad se 
extenderá en el libro del Ayuntamiento o Sección correspon-
diente al punto de partida de la demarcación del parámetro de 
las cuadrículas mineras que las constituyan, mediante el título de 
concesión, complementado por la copia certificada del plano de 
demarcación, y contendrá, además de las circunstancias gene-
rales, en cuanto sean aplicables, las especiales contenidas en el 
propio título de la concesión.

Si el parámetro de la concesión comprendiere territorios de dos 
o más Registros, Ayuntamientos o Secciones se expresará así 
en la inscripción principal y en las demás se practicara una ins-
cripción de referencia en la que conste: Nombre y número de 
la mina o concesión, su descripción y extensión, circunstancias 
del concesionario, fecha del título y referencia a la inscripción 
principal.

Para hacer constar las modificaciones objetivas de las concesio-
nes mineras se aplicarán las reglas referentes a las fincas norma-
les, en cuanto sean pertinentes en relación con la legislación 
minera y, en especial, las siguientes:

Primera.  Si la modificación se produce como consecuencia del 
otorgamiento de una demasía, la inscripción se practicará en el 
folio abierto a las concesiones que amplíe o a las que se agre-
gue en virtud de la resolución administrativa correspondiente, 
acompañada de copia del plano de demarcación.

Segunda.  Si se produjese como consecuencia de la transmi-
sión parcial de la concesión se procederá a la división de la 
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misma, con apertura de nuevo folio a las concesiones resultan-
tes, mediante escritura pública y resolución administrativa.

Tercera.  Los cotos mineros se inscribirán bajo nuevo número 
en virtud del título administrativo que corresponda, haciéndose 
constar en la inscripción, si se constituyese un consorcio de 
aprovechamiento del coto los Estatutos por los que el mismo 
haya de regirse. En cualquier caso, en el folio de las concesiones 
afectadas se harán constar los convenios entre los interesados y 
los Estatutos que lo regulen.

Los permisos y autorizaciones de explotación y de investigación 
podrán ser objeto de anotación preventiva en virtud del título 
correspondiente de otorgamiento acompañado de copia certi-
ficada del plano de demarcación.

La cancelación de las inscripciones y anotaciones, en su caso, se 
verificará mediante la resolución ministerial en que se acuerde 
la caducidad de los mismos.

Artículo 63.

Los actos de transmisión y gravamen de permisos, autorizacio-
nes y concesiones de derechos mineros a favor del que acredite 
condiciones para su titularidad serán objeto de inscripciones o 
anotaciones preventivas sucesivas, según los casos, que se prac-
ticarán mediante la correspondiente escritura pública, acompa-
ñada de autorización administrativa, si la cesión es parcial, y 
acreditando la notificación de la transmisión <mortis causa> a la 
Administración competente.

Artículo 64.

Las inscripciones de los aprovechamientos de aguas públicas, 
obtenidos mediante concesión administrativa, se inscribirán en 
la forma que determina el artículo 31, debiéndose acompañar a 
los respectivos documentos certificado en que conste hallarse 
inscritos en el correspondiente Registro administrativo de los 
organizados por el Real Decreto de 12 de abril de 1901.

Si no se acompañase el certificado, podrá tomarse anotación 
preventiva por defecto subsanable.

Los aprovechamientos colectivos se inscribirán a favor de la 
comunidad de regantes en el Registro de la Propiedad a que 
corresponda la toma de aguas en cauce público. En la inscrip-
ción se harán constar, además de las circunstancias generales 
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que sean aplicables, los datos del aprovechamiento, su regula-
ción interna las tandas, turnos u horas en que se divida la comu-
nidad; las obras de toma de aguas y las principales y accesorias 
de conducción y distribución. Bajo el mismo número y en suce-
sivos asientos, se consignarán los derechos o cuotas de los dis-
tintos participes, mediante certificaciones expedidas en relación 
a los antecedentes que obren en la comunidad con los requisitos 
legales. En los folios de las fincas que disfruten del riego se ins-
cribirá también el derecho en virtud de los mismos documentos, 
extendiéndose las oportunas notas marginales de referencia.

Las mismas normas se aplicarán cuando la adquisición del apro-
vechamiento colectivo se acredite conforme a lo dispuesto en el 
artículo siguiente.

Artículo 65.

Los aprovechamientos a que se refiere el artículo anterior, adqui-
ridos por prescripción, serán inscribibles mediante acta notarial 
tramitada con sujeción a las regles establecidas en la legislación 
notarial y a lo prescrito en las siguientes:

1.	 Será Notario hábil para autorizarla el que lo sea para actuar 
en el lugar donde exista el aprovechamiento.

2.	 El requerimiento para la autorización del acta se hará al 
Notario por persona que demuestre interés en el hecho que 
se trate de acreditar y que asevere bajo juramento la certeza 
del hecho mismo, so pena de falsedad en documento 
público.

3.	 Iniciada el acta, el Notario, constituido en el sitio del apro-
vechamiento, consignará, en cuanto fuere posible, en la 
misma, según resulte de su apreciación directa, de las mani-
festaciones del requirente y de dos o más testigos, vecinos 
y propietarios del término municipal a que corresponda el 
aprovechamiento, las circunstancias siguientes: Punto 
donde se verifica la toma de aguas y situación del mismo, 
cauce de donde derivan éstas, volumen del agua aprove-
chable, horas y minutos y días en que, en su caso, se utilice 
el derecho, objeto o destino del aprovechamiento, altura 
del salto, si lo hubiere, y tiempo que el interesado llevare en 
posesión en concepto de dueño, determinando el día de su 
comienzo, a ser posible.
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Los testigos justificarán tener las cualidades expresadas en 
el párrafo anterior presentando los documentos que lo acre-
diten, a menos que le constaran directamente al Notario, y 
serán responsables de los perjuicios que puedan causar con 
la inexactitud de sus manifestaciones.

4.	 Por medio de edictos, que se publicarán en los tablones de 
anuncios del Ayuntamiento a cuyo territorio corresponda el 
aprovechamiento y en el «Boletín Oficial» de la provincia, se 
notificará genéricamente la pretensión del requirente a 
cuantas personas puedan ostentar algún derecho sobre el 
aprovechamiento.

5.	 Dentro de los treinta días hábiles siguientes al de la publica-
ción de los edictos, los que se consideren perjudicados 
podrán comparecer ante el Notario para exponer y justificar 
sus derechos, y si acreditasen haber interpuesto demanda 
ante el Tribunal competente en juicio declarativo, se sus-
penderá la tramitación del acta hasta que recaiga ejecutoria.

6.	 El Notario, practicadas estas diligencias y las pruebas que 
estime convenientes para la comprobación de los hechos, 
hayan sido o no propuestas por el requirente, dará por ter-
minada el acta, haciendo constar si a su juicio están o no 
suficientemente acreditados.

7.	 En caso afirmativo, la copia total autorizada de dicha acta 
será título suficiente para que se extienda anotación preven-
tiva en el Registro de la Propiedad y se pueda iniciar, des-
pués de practicada ésta, el expediente administrativo. La 
anotación preventiva caducará en el plazo establecido en el 
artículo 86 de la Ley o se convertirá en inscripción cuando 
se presente el certificado prevenido en el artículo anterior. 
Si fuere presentado después de la vigencia de la anotación, 
se extenderá la inscripción correspondiente.

Artículo 66.

Las aguas de dominio privado que, conforme a lo dispuesto en 
el número 8º del artículo 334 del Código Civil, tengan la consi-
deración de bienes inmuebles, podrán constituir una finca inde-
pendiente e inscribirse con separación de aquella que ocuparen 
o en que nacieren. En la inscripción se observarán las reglas 
generales, expresándose técnicamente la naturaleza de las 
aguas y su destino, si fuere conocido; la figura regular o irregular 
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del perímetro de las mismas, en su caso: la situación por los 
cuatro puntos cardinales cuando resultare posible, o, en otro 
supuesto, con relación a la finca o fincas que las rodeen o al 
terreno en que nazcan, y cuantas circunstancias contribuyan a 
individualizar las aguas en cada caso.

Sin perjuicio de lo preceptuado en el párrafo anterior, podrá 
hacerse constar la existencia de las aguas en la inscripción de la 
finca de que formen parte, como una cualidad de la misma.

El derecho de las fincas a beneficiarse de aguas situadas fuera 
de ellas, aunque pueda hacerse constar en la inscripción de 
dichas fincas como una cualidad determinante de su naturaleza, 
no surtirá efecto respecto a tercero mientras no conste en la 
inscripción de las mismas aguas o, en el supuesto del párrafo 
anterior, en la de la finca que las contenga.

Cuando en una finca existan aguas no inscritas, cuya existencia 
no figure en la inscripción de propiedad de aquélla o surjan 
después de practicada ésta, podrán hacerse constar en la misma 
finca, si el dueño lo solicitare por medio de una nueva inscrip-
ción basada en acta notaria; de presencia o por descripción de 
las aguas en los títulos referentes al inmueble.

Las aguas privadas pertenecientes a heredades, heredamientos, 
dulas, acequias u otras comunidades análogas se inscribirán en 
el Registro de la Propiedad correspondiente al lugar en que 
nazcan o se alumbren aquéllas o su parte principal, a favor de la 
Entidad correspondiente. En la inscripción se hará constar, ade-
más de las circunstancias generales que sean aplicables: el volu-
men del caudal, los elementos inmobiliarios indivisibles y 
accesorios de uso común, como los terrenos en que nazcan las 
aguas, galerías, pozos, maquinarias, estanques, canales y arqui-
llas de distribución, número de participaciones o fracciones en 
que se divida el caudal; las normas o principios básicos de orga-
nización y régimen y los pactos que modifiquen el contenido o 
ejercicio de los derechos reales a que la inscripción se refiera. En 
los demás Registros, Ayuntamientos o Secciones se practicarán 
las oportunas inscripciones de referencia.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el párrafo anterior, cada copartí-
cipe o comunero podrá inscribir a su nombre como finca inde-
pendiente o, en su caso, en el folio de la finca que disfrute del 
riego, la cuota o cuotas que le correspondan en el agua y demás 
bienes afectos a la misma con referencia a la inscripción principal.
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Sin embargo, deberá abrirse siempre folio especial cuando se 
inscriban las sucesivas transmisiones de cuotas o la constitución 
de derechos reales sobre las mismas.

Se extenderán, en todo caso, las notas marginales de referencia.

Artículo 67.

Las explotaciones industriales destinadas a la producción o dis-
tribución de energía eléctrica que disfruten de la correspon-
diente concesión administrativa se inscribirán en hoja especial, 
y bajo un solo número, conforme al artículo 31. Bajo el mismo 
número se expresarán las concesiones, presas, pantanos o saltos 
de agua que exploten o les pertenezcan; las centrales térmicas 
o hidráulicas de que dispongan; las líneas aéreas o subterráneas 
de transmisión o distribución de corriente y sus características; 
las casetas distribuidoras o transformadoras y demás elementos 
de la explotación, así como las servidumbres de paso de energía 
establecidas voluntaria o forzosamente y las autorizaciones, per-
misos o licencias que se disfruten para la explotación, con arre-
glo a las Leyes y Reglamentos administrativos sobre la materia.

Si las diversas suertes de tierra estuvieren situadas en territorio 
de dos o más Registros, se hará una inscripción principal en 
aquél en que estuviere situada la central productora y distribui-
dora, e inscripciones de referencia en los demás, observándose 
en cuanto fuera posible lo dispuesto en el artículo 62.

Artículo 68.

La inscripción de la transmisión de una cuota indivisa de finca 
destinada a garaje o estacionamiento de vehículos, podrá prac-
ticarse en folio independiente que se abrirá con el número de la 
finca matriz y el correlativo de cada cuota.

La apertura de folio se hará constar por nota al margen de la 
inscripción de la finca matriz.

(Párrafo tercero y cuarto anulados)

Inscripción de foros, subforos y otros derechos análogos.

Artículo 69.

El dueño directo o el útil podrán obtener la inscripción de los 
foros, subforos y demás derechos reales de igual naturaleza, así 
como la de su dominio directo o útil respectivo, mediante la 
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presentación de las escrituras públicas de constitución o reco-
nocimiento del foro, o de los testimonios de los actos de conci-
liación y de los deslindes, apeos y prorrateos realizados 
judicialmente, o mediante la de los documentos privados, apro-
bados por convenio ante Notario, en los que se establezca o 
reconozca el foro o consten los deslindes, apeos y prorrateos 
extrajudiciales.

En las Inscripciones que se practiquen se describirán las fincas 
tal como figuren en los títulos expresándose, por lo menos, la 
situación de los bienes del foro, los nombres de los pagadores 
y la renta que satisfaga cada uno, con expresión genérica de 
estar gravadas con ella las tierras que éstos poseyeren afectas 
al foral.

Artículo 70.

Si los títulos expresados en el artículo anterior fueren antiguos 
o defectuosos, podrán describirse las fincas mediante solicitud 
suscrita por el dueño directo o el útil que pida la inscripción, y 
que será ratificada ante el Registrador.

Si las fincas no estuvieren inscritas dicha solicitud deberá ir fir-
mada, además. por el otro participe o interesado, que no 
hubiere solicitado la inscripción; en su defecto, se notificará a 
este la petición de inscripción, bien por el propio Registrador. 
que le entregará copia literal, bien por acta notarial, y si no se 
opusiere a ella en el plazo de treinta días. contados desde aquel 
en que la notificación hubiere tenido lugar, se llevará a cabo la 
inscripción con todos los efectos legales.

Cuando el notificado acreditase su oposición en forma auténtica 
se denegará la inscripción solicitada y se ventilará aquélla en el 
juicio declarativo correspondiente, sin que este juicio deba pro-
moverlo necesariamente el que se oponga a la inscripción.

Artículo 71.

También podrán inscribirse los derechos expresados en el artí-
culo 69 cuando se careciere del título, por medio de expediente 
de dominio o acta de notoriedad tramitados con arreglo a la 
Ley, en los que se citará a los titulares que no los promuevan.

Artículo 72.

La inscripción de los títulos en que se transmita la propiedad y 
parte del dominio, y se constituya a la vez el canon o renta, se 
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verificará a favor de ambos otorgantes o interesados en un solo 
asiento para cada finca: lugar acasarado o grupo de suerte de 
tierra que, según el artículo 8. de la Ley, pueda comprenderse 
bajo un solo número, surtiendo esta inscripción los respectivos 
efectos legales que para cada uno se deriven del contrato.

Las inscripciones sucesivas que motiven los derechos o partici-
paciones especiales del dominio útil o directo se harán precisa-
mente a continuación o con referencia a la de constitución del 
foro o gravamen.

Artículo 73.

Cuando las fincas afectas a la pensión consten inscritas a favor 
de los foreros, el dueño perceptor del canon podrá inscribir el 
título de su derecho sobre las mismas en la forma, proporción y 
condiciones correspondientes, sin que por ello se entienda que-
brantada la solidaridad.

Si todas o algunas de las referidas fincas aparecieren inscritas sin 
expresar el gravamen o con diferencias en cuanto a su extensión 
o condiciones, se denegará o suspenderá la inscripción según 
los casos, a no ser que se acredite que la persona o personas 
que la soliciten están conformes con que no se extienda el dere-
cho inscribible a las fincas que no aparezcan gravadas en debida 
forma. Esta circunstancia se hará constar en la inscripción que se 
practique. La sujeción de tales fincas al foro se dilucidará, en 
defecto de conformidad de los interesados, en el juicio declara-
tivo correspondiente.

Artículo 74.

La inscripción de las redenciones de foros, subforos y demás 
derechos reales de naturaleza análoga se verificará en virtud de 
los convenios otorgados por los perceptores y pagadores o de 
la sentencia dictada por el Tribunal especial competente.

Inscripciones de capitulaciones matrimoniales, de herencia  
y de contrato sucesorio

Artículo 75.

De conformidad con el artículo 1.333 del Código civil, serán 
inscribibles en el Registro de la Propiedad las capitulaciones 
matrimoniales en cuanto contengan respecto a bienes inmue-
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bles o derechos reales determinados, alguno de los actos a que 
se refieren los artículos 2. de la Ley y 7. de este Reglamento.

Si, en tal caso, el matrimonio no se hubiere contraído, se sus-
penderá la inscripción y podrá tomarse anotación preventiva de 
suspensión, que se convertirá en inscripción cuando se acredite 
la celebración de aquél o se cancelará a solicitud de cualquiera 
de los otorgantes si, transcurridos un año y dos meses desde la 
fecha de las capitulaciones, no se hubiere acreditado que el 
matrimonio se celebró dentro del plazo de un año desde dicha 
fecha.

Artículo 76.

En la inscripción de bienes adquiridos por herencia testada se 
harán constar las disposiciones testamentarias pertinentes, la 
fecha del fallecimiento del causante, tomada de la certificación 
respectiva, y el contenido del certificado del Registro General 
de Actos de Ultima Voluntad.

En la inscripción de bienes adquiridos por herencia intestada se 
consignarán los particulares de la declaración judicial de here-
deros.

Artículo 77.

1.	 En la inscripción de bienes adquiridos o que hayan de adqui-
rirse en el futuro en virtud de contrato sucesorio se consig-
narán, además de la denominación que en su caso tenga la 
institución en la respectiva legislación que la regule o 
admita, las estipulaciones pertinentes de la escritura pública 
la fecha del matrimonio, si se tratase de capitulaciones 
matrimoniales y, en su caso la fecha del fallecimiento de la 
persona o personas que motiven la transmisión. El conte-
nido de la certificación del Registro General de Actos de 
Ultima Voluntad, cuando fuere necesaria su presentación, y 
las particularidades de la escritura, testamento o resolución 
judicial en que aparezca la designación del heredero.

2.	 Si se tratase de adquisiciones bajo supuesto de futuro matri-
monio y éste no se hubiese contraído, se suspenderá la ins-
cripción y podrá tomarse anotación preventiva de 
suspensión, que se convertirá en inscripción cuando se acre-
dite la celebración de aquél, o, si fuese aplicable el artículo 
1.334 del Código civil, se estará a lo dispuesto en el apar-
tado segundo del artículo 75.
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3.	 Cuando, por implicar el contrato sucesorio, heredamiento o 
institución de que se trate, la transmisión de presente de 
bienes inmuebles, se hubiera practicado la inscripción de 
éstos antes del fallecimiento del causante o instituyente, se 
hará constar en su día tal fallecimiento por medio de nota al 
margen de la inscripción practicada, si bien habrá de exten-
derse el correspondiente asiento principal para la cancela-
ción de las facultades o derechos reservados por el fallecido, 
en su caso.

Artículo 78.

En los casos de los dos artículos anteriores se considerará 
defecto que impida la inscripción el no presentar los certificados 
que se indican en los mismos, o no relacionarse en el título o 
resultar contradictorios con éste. No se considerará contradic-
torio el certificado del Registro General de Actos de Ultima 
Voluntad cuando fuere negativo u omitiere el título sucesorio en 
que se base el documento presentado, si este título fuera de 
fecha posterior a los consignados en el certificado.

Artículo 79.

Podrán inscribirse a favor del heredero único y a su instancia, 
mediante la presentación de los documentos referidos en el 
artículo 76, los bienes y derechos que estuvieren inscritos a 
nombre del causante, cuando no exista legitimario ni persona 
autorizada, según el título sucesorio para adjudicar la herencia, 
salvo que en este segundo supuesto la única persona interesada 
en la herencia resultare ser dicho heredero.

Artículo 80.

1.	 Para obtener la inscripción de adjudicación de bienes here-
ditarios o cuotas indivisas de los mismos se deberán presen-
tar, según los casos:

a)	 Escritura de partición, escritura o, en su caso, acta de 
protocolización de operaciones particionales formaliza-
das con arreglo a las Leyes, o resolución judicial firme 
en la que se determinen las adjudicaciones a cada inte-
resado, cuando fuesen varios los herederos.

b)	 Escritura de manifestación de herencia, cuando en caso 
de heredero único sea necesario con arreglo al artículo 
anterior.



228

c)	 Escritura pública, a la cual hayan prestado su consenti-
miento todos los interesados, si se adjudicare sola-
mente una parte del caudal y éste fuera de su libre 
disposición.

2.	 La inscripción de las adjudicaciones de bienes hereditarios 
a alguno o algunos de los hijos o descendientes con obliga-
ción de pago en metálico de la porción hereditaria de los 
demás legitimarios, expresará que las adjudicaciones se 
verifican con arreglo al artículo 844 del Código civil, y se 
llevarán a cabo:

a)	 Si se trata de adjudicación practicada por el testador, 
en virtud del testamento de éste si la contuviere, y, en 
otro caso, se acompañará, además, la escritura pública 
en que se contenga.

b)	 Si se trata de adjudicación practicada por contador-
partidor, en virtud del testamento del causante, de la 
escritura pública otorgada por aquél en que se con-
tenga la adjudicación con fijación de la cuantía de los 
haberes de los legitimarios y en su caso, del documento 
público acreditativo de haberse conferido al contador 
dativo tal facultad.

En ambos supuestos deberá acompañarse el documento en 
que conste la aceptación del adjudicatario o adjudicatarios 
y el que acredite la confirmación de los demás hijos o des-
cendientes o la aprobación judicial.

El pago de la porción hereditaria de los legitimarios se hará 
constar por nota marginal mediante el documento público 
que lo acredite.

Artículo 81.

La inscripción a favor del legatario de inmuebles específica-
mente legados se practicará en virtud de:

a)	 Escritura de manifestación de legado otorgada por el pro-
pio legatario siempre que no existan legitimarios y aquél se 
encuentre facultado expresamente por el testador para 
posesionarse de la cosa legada.

b)	 Escritura de partición de herencia o de aprobación y proto-
colización de operaciones particionales formalizada por el 
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contador-partidor en la que se asigne al legatario el inmue-
ble o inmuebles legados.

c)	 Escritura de entrega otorgada por el legatario y contador-
partidor o albacea facultado para hacer la entrega o, en su 
defecto, por el heredero o herederos.

d)	 Solicitud del legatario cuando toda la herencia se hubiere 
distribuido en legados y no existiere contador-partidor, ni 
se hubiere facultado al albacea para la entrega.

Cuando toda la herencia se distribuya en legados, los que no 
sean de inmuebles determinados se inscribirán mediante escri-
tura de liquidación y adjudicación otorgada por el contador-
partidor o albacea facultado para la entrega o, en su defecto 
por todos los legatarios.

Artículo 82.

En las inscripciones de herencia o legado con sustitución fidei-
comisaria que se practiquen a favor de los fiduciarios, se hará 
constar la cláusula de sustitución.

Cuando los bienes pasen al fideicomisario se practicará la ins-
cripción a favor de éste en virtud del mismo título sucesorio y de 
los que acrediten que la transmisión ha tenido lugar.

En las sustituciones hereditarias de cualquier clase, cuando no 
estuvieren designados nominativamente los sustitutos, podrán 
determinarse por acta de notoriedad tramitada conforme al 
Reglamento notarial, siempre que de las cláusulas de sustitución 
o de la Ley no resulte la necesidad de otro medio de prueba.

El acta de notoriedad también será título suficiente para hacer 
constar la extinción de la sustitución, o la ineficacia del llama-
miento sustitutorio, por cumplimiento o no cumplimiento de 
condición, siempre que los hechos que los produzcan sean sus-
ceptibles de acreditarse por medio de ella.

El adquirente de bienes sujetos a sustitución fideicomisaria 
podrá obtener, en su caso, a través del expediente de liberación 
de gravámenes regulado en los artículos 209 y 210 de la Ley, la 
cancelación del gravamen fideicomisario si han transcurrido 
treinta años desde la muerte del fiduciario que le transmitió los 
bienes sin que conste actuación alguna del fideicomisario o 
fideicomisarios.



230

Artículo 83.

No se practicarán las menciones que establece el artículo 15 de 
la Ley, relativas a derechos de los legitimarios, cuando antes de 
inscribirse los bienes a favor de los herederos hubieren aquéllos 
percibido o renunciado su legítima o se hubieren declarado 
satisfechos de la misma.

Artículo 84.

Los derechos de los legitimarios no perjudicarán a terceros que 
adquieran a título oneroso los bienes hereditarios, sino cuando 
tales derechos consten previamente por mención, nota marginal 
o anotación preventiva no cancelada y en los términos resultan-
tes de las mismas.

Artículo 85.

Si se hubieren asignado bienes ciertos para el pago de las legí-
timas, se inscribirán a nombre de los respectivos asignatarios.

Si la mención legitimaria se hubiere concretado sobre inmuebles 
determinados, se hará constar mediante nota al margen de las 
correspondientes inscripciones.

En ambos casos, si no mediare la expresa aceptación que pre-
viene el último párrafo de la regla a) del artículo 15 de la Ley, se 
practicará, asimismo, la mención por derechos legitimarios sobre 
los demás bienes de la herencia. Dicha mención caducará de 
derecho y será cancelada después de cinco años de su fecha, con 
la única excepción de que este subsistente anotación de 
demanda promovida por algún legitimario impugnando por insu-
ficiente la asignación de bienes o la concreción de la garantía.

Artículo 86.

Las menciones de legítimas y las notas marginales de afección 
en garantía de las mismas se cancelarán, en cualquier tiempo, 
respecto del legitimario que expresamente lo consienta, se 
declare satisfecho de su legítima, la perciba o la renuncie.

Artículo 87.

Caducará la mención y será cancelada transcurrido el quinque-
nio fijado por la Ley, cuando los bienes especialmente asignados 
o afectos a la garantía fueren valores mobiliarios y se acredite su 
depósito en la forma y a los fines expresados en el número 2º de 
la regla b) del artículo 15 de la Ley. Los efectos depositados 
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podrán ser retirados por los herederos en las circunstancias 
determinadas en el párrafo antepenúltimo del citado artículo.

La aceptación o reclamación de los legitimarios no obligará al 
depositario mientras no le haya sido notificada en forma autén-
tica.

Todos los referidos depósitos podrán ser alzados en cualquier 
tiempo si los legitimarios lo consintieren expresamente o si se 
acreditare que se declararon satisfechos de su legítima, la per-
cibieron o la renunciaron.

Artículo 88.

Las cancelaciones de menciones y notas de derechos legitima-
rios dimanantes de lo dispuesto en el artículo 15 de la Ley o en 
sus concordantes de este Reglamento, se efectuarán por nota 
marginal, a petición del heredero, de sus causahabientes o 
representantes o del dueño de la finca o titular del derecho real 
a que afecten.

Inscripción de bienes de ausentes, de los cónyuges  
y de la sociedad conyugal

Artículo 89.

Los documentos inscribibles relativos a actos y contratos en que 
estén interesadas personas que hubiesen desaparecido de su 
domicilio o del lugar de su última residencia, sin saberse su para-
dero y sin dejar apoderado con facultad de administración de 
todos sus bienes, deberán otorgarse por el representante nom-
brado al efecto a instancia de parte legítima o del Ministerio 
Fiscal, con arreglo a los artículos 181 y siguientes del Código 
Civil.

En la inscripción de bienes que acrezcan a los coherederos o 
colegatarios de un ausente o que se practiquen a favor de per-
sona con derecho a reclamar la parte de aquél, y en las de los 
bienes del declarado fallecido realizadas a favor de sus herede-
ros, se hará constar que quedan sujetos a lo que disponen los 
artículos 191 y 192 del Código Civil o 196.2 del mismo cuerpo 
legal, según proceda.

Artículo 90.

1.	 Los bienes que con arreglo al Derecho foral o especial apli-
cable correspondan a una comunidad matrimonial, se inscri-
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birán a nombre del cónyuge o de los cónyuges adquirentes, 
expresándose, cuando proceda, el carácter común y, en su 
caso, la denominación que aquélla tenga.

Si los bienes estuvieren inscritos a favor de uno de los cón-
yuges y procediera legalmente, de acuerdo con la natura-
leza del régimen matrimonial, la incorporación o integración 
de los mismos a la comunidad podrá hacerse constar esta 
circunstancia por nota marginal.

2.	 Los bienes adquiridos por ambos cónyuges, sujetos a cual-
quier régimen de separación o participación, se inscribirán 
a nombre de uno y otro, en la proporción indivisa en que 
adquieran conforme al artículo 54 de este Reglamento.

3.	 Si el régimen económico-matrimonial vigente fuera el de 
participación se hará constar el consentimiento del cónyuge 
del disponente si resultare del título y la disposición fuera a 
título gratuito.

Artículo 91.

1.	 Cuando la Ley aplicable exija el consentimiento de ambos 
cónyuges para disponer de derechos sobre la vivienda habi-
tual de la familia, será necesario para la inscripción de actos 
dispositivos sobre una vivienda perteneciente a uno sólo de 
los cónyuges que el disponente manifieste en la escritura 
que la vivienda no tiene aquel carácter.

2.	 El posterior destino a vivienda familiar de la comprada a 
plazos por uno de los cónyuges antes de comenzar la socie-
dad, no alterará la inscripción a favor de éste, si bien, en las 
notas marginales en las que se hagan constar con posterio-
ridad, los pagos a cuenta del precio aplazado se especificará 
el carácter ganancial o privativo del dinero entregado.

3.	 La determinación de la cuota indivisa de la vivienda familiar 
habitual que haya de tener carácter ganancial, en aplicación 
del artículo 1.357.2 del Código Civil, requerirá el consenti-
miento de ambos cónyuges, y se practicará mediante nota 
marginal.

Artículo 92.

Cuando el régimen económico-matrimonial del adquirente o 
adquirentes casados estuviere sometido a legislación extranjera, 
la inscripción se practicará a favor de aquél o aquéllos hacién-
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dose constar en ella que se verifica con sujeción a su régimen 
matrimonial, con indicación de éste, si constare.

Artículo 93.

1.	 Se inscribirán a nombre de marido y mujer, con carácter 
ganancial, los bienes adquiridos a título oneroso y a costa 
del caudal común por ambos cónyuges para la comunidad 
o atribuyéndoles de común acuerdo tal condición o adqui-
riéndolos en forma conjunta y sin atribución de cuotas.

En la misma forma se inscribirán los bienes donados o deja-
dos en testamento a los cónyuges conjuntamente y sin 
especial designación de partes, constante la sociedad, siem-
pre que la liberalidad fuere aceptada por ambos y el 
donante o testador no hubiere dispuesto lo contrario.

2.	 Para la inscripción de los actos de administración o de dis-
posición, a título oneroso, de estos bienes será preciso que 
se hayan realizado conjuntamente por ambos cónyuges, o 
por uno cualquiera de ellos con el consentimiento del otro 
o con la autorización judicial supletoria.

3.	 Los actos de disposición a título gratuito de estos bienes se 
inscribirán cuando fueren realizados por ambos cónyuges 
conjuntamente, o por uno de ellos concurriendo el consen-
timiento del otro.

4.	 Los bienes adquiridos a título oneroso por uno sólo de los 
cónyuges para la sociedad de gananciales se inscribirán, con 
esta indicación a nombre del cónyuge adquirente. Para la 
inscripción de los actos de disposición de estos bienes se 
estará a lo dispuesto en los apartados 2 y 3 de este artículo 
y para la de los actos enumerados en el apartado 2 del artí-
culo siguiente, se estará a lo que en él se dispone.

Artículo 94.

1.	 Los bienes adquiridos a título oneroso por uno solo de los 
cónyuges, sin expresar que adquiere para la sociedad de 
gananciales, se inscribirán a nombre del cónyuge adqui-
rente con carácter presuntivamente ganancial.

2.	 Serán inscribibles las agrupaciones, segregaciones o divisio-
nes de estas fincas, las declaraciones de obra nueva sobre 
ellas, la constitución de sus edificios en régimen de propie-
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dad horizontal y cualesquiera otros actos análogos realiza-
dos por si solo por el titular registral.

3.	 Para la inscripción de los actos de disposición a título one-
roso de los bienes inscritos conforme al apartado 1 de este 
artículo, será necesario que hayan sido otorgados por el 
titular registral con el consentimiento de su consorte o, en 
su defecto, con autorización judicial.

4.	 Los actos a título gratuito se regirán por lo dispuesto en el 
apartado 3 del artículo anterior.

Artículo 95.

1.	 Se inscribirán como bienes privativos del cónyuge adqui-
rente los adquiridos durante la sociedad de gananciales que 
legalmente tengan tal carácter.

2.	 El carácter privativo del precio o de la contraprestación del 
bien adquirido deberá justificarse mediante prueba docu-
mental pública.

3.	 Todos los actos inscribibles relativos a estos bienes se lleva-
rán a cabo exclusivamente por el cónyuge adquirente aun 
antes de proceder a la liquidación de la sociedad conyugal 
disuelta.

4.	 Si la privatividad resultare sólo de la confesión del consorte, 
se expresará dicha circunstancia en la inscripción y ésta se 
practicará a nombre del cónyuge a cuyo favor se haga aqué-
lla. Todos los actos inscribibles relativos a estos bienes se 
realizarán exclusivamente por el cónyuge a cuyo favor se 
haya hecho la confesión, quien no obstante necesitará para 
los actos de disposición realizados después del fallecimiento 
del cónyuge confesante el consentimiento de los herederos 
forzosos de éste, si los tuviere, salvo que el carácter priva-
tivo del bien resultare de la partición de la herencia.

5.	 Si la justificación o confesión de privatividad se refiriese 
solamente a una parte del precio o contraprestación, la ins-
cripción se practicará a nombre del cónyuge a cuyo favor se 
haga aquélla en la participación indivisa que se indique en 
el título y a nombre de uno o ambos cónyuges, según pro-
ceda, para su sociedad de gananciales, en la participación 
indivisa restante del bien adquirido.
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6.	 La justificación o confesión de la privatividad hechas con 
posterioridad a la inscripción se harán constar por nota mar-
ginal. No se consignará la confesión contraria a una aseve-
ración o a otra confesión previamente registrada de la 
misma persona.

Artículo 96.

1.	 Lo dispuesto en los artículos 93, 94 y 95 se entiende sin 
perjuicio de lo establecido por la Ley para casos especiales 
y de lo válidamente pactado en capitulaciones matrimonia-
les.

2.	 Las resoluciones judiciales que afecten a la administración o 
disposición de los bienes de los cónyuges se harán constar 
por nota marginal.

Plazo para verificar la inscripción

Artículo 97.

Las inscripciones se practicarán, si no mediaren defectos, dentro 
de los quince días siguientes a la fecha del asiento de presenta-
ción, o de Ios treinta si existiese justa causa, y, en todo caso, 
dentro del plazo de vigencia de dicho asiento a que se refiere el 
artículo 17 de la Ley.

Si el título hubiera sido retirado antes de la inscripción, tuviere 
defectos subsanables o existiera pendiente de despacho un 
título presentado con anterioridad, los plazos de calificación e 
inscripción se contarán desde la devolución del título, desde su 
aportación una vez subsanado, o desde el despacho del título 
previo, respectivamente. En tales casos, si los documentos se 
aportaran o el despacho del título previo se produjera dentro de 
los quince últimos días de vigencia del asiento de presentación, 
se entenderán prorrogados dichos plazos y el asiento por un 
período igual al que falte para completar los quince días. Dicha 
prórroga implicará la de los asientos contradictorios o conexos, 
anteriores o posteriores. El plazo de despacho de los títulos 
retirados por defectos subsanables, quedará prorrogado nueva-
mente por un período igual hasta completar los quince días, en 
el caso de que la subsanación hubiera sido aportada dentro del 
plazo de la prórroga anterior y fuera suficiente a juicio del Regis-
trador para permitir su inscripción.
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Párrafo declarado nulo, salvo su último inciso, por Sentencia del 
TS de 31 de enero de 2001.

La devolución o aportación de los títulos o de los documentos 
subsanatorios y la prórroga de los asientos de presentación se 
harán constar por nota al margen de éstos.

Si se hubiere interpuesto recurso judicial o gubernativo, el plazo 
para practicar la inscripción comenzará a contarse desde la 
fecha en que se notifique al Registrador la resolución que se 
dicte.

Si transcurriesen los indicados plazos sin efectuar la inscripción, 
podrá el interesado acudir en queja al Juez de Primera Instancia, 
el cual, si el Registrador no justificare haber existido algún impe-
dimento material o legal para practicarla, podrá imponer a éste 
la corrección correspondiente, sin perjuicio de que el interesado 
pueda exigir del Registrador, en el procedimiento que corres-
ponda, la indemnización de los perjuicios que se deriven de la 
falta de inscripción dentro del plazo.

Calificación registral y sus efectos

Artículo 98.

El Registrador considerará, conforme a lo prescrito en el artículo 
18 de la Ley como faltas de legalidad en las formas extrínsecas 
de los documentos de toda clase, en cuya virtud se solicite la 
inscripción, las que afecten a la validez de los mismos, según las 
leyes que determinan la forma de los instrumentos, siempre que 
resulten del texto de dichos documentos o puedan conocerse 
por la simple inspección de ellos.

Del mismo modo apreciará la no expresión, o la expresión sin la 
claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que, 
según La Ley y este Reglamento, debe contener la inscripción, 
bajo pena de nulidad.

Artículo 99.

La calificación registral de documentos administrativos se exten-
derá, en todo caso, a la competencia del órgano, a la congruen-
cia de la resolución con la clase de expediente o procedimiento 
seguido, a las formalidades extrínsecas del documento presen-
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tado, a los trámites e incidencias esenciales del procedimiento, 
a la relación de éste con el titular registral y a los obstáculos que 
surjan del Registro.

Artículo 100.

La calificación por los Registradores de los documentos expedi-
dos por la autoridad judicial se limitará a la competencia del 
Juzgado o Tribunal, a la congruencia del mandato con el proce-
dimiento o juicio en que se hubiere dictado, a las formalidades 
extrínsecas del documento presentado y a los obstáculos que 
surjan del Registro.

Artículo 101.

La calificación de los documentos presentados en el Registro se 
entenderá limitada a los efectos de extender, suspender o dene-
gar la inscripción, anotación, nota marginal o cancelación solici-
tada, y no impedirá el procedimiento que pueda seguirse ante 
los Tribunales sobre la validez o nulidad del título o sobre la 
competencia del Juez o Tribunal, ni prejuzgará los resultados del 
mismo procedimiento.

Si la ejecutoria que en éste recayere resultare contraria a la cali-
ficación, el Registrador practicará el asiento solicitado, el cual 
surtirá sus efectos desde la fecha del de presentación del título, 
si se hubiere tomado la correspondiente anotación preventiva y 
ésta estuviese vigente.

Artículo 102.

Los Registradores no podrán calificar por sí los documentos de 
cualquier clase que se les presenten cuando ellos, sus cónyuges 
o parientes, dentro del segundo grado de consanguinidad o 
afinidad o sus representados o clientes, por razón del asunto a 
que tales documentos se refieran, tengan algún interés en los 
mismos a estos efectos se considerará como interesados a los 
Notarios autorizantes.

Los citados documentos se calificarán y despacharán por el 
Registrador de la Propiedad que corresponda con arreglo al 
cuadro de sustituciones, a quien oficiará al efecto el Registrador 
incompatible. Se exceptúa el caso previsto en el artículo 485 y 
cuando existan en el mismo término municipal dos o más Regis-
tros de la Propiedad, en cuyo caso lo verificará un Registrador 
no incompatible.
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El Registrador que accidentalmente deba calificar los documen-
tos percibirá por su calificación y despacho solamente los hono-
rarios que señala el Arancel, sin indemnización alguna por dietas 
y gastos de viaje y con deducción de lo que corresponda por 
razón de gastos de personal y de material.

Artículo 103.

Lo dispuesto en el artículo anterior no es aplicable a la extensión 
del asiento de presentación en el Libro Diario, pero si lo será a 
la expedición de certificaciones.

Artículo 104.

Los Registradores no sólo denegarán o suspenderán la inscrip-
ción de todo título cuando así proceda, tomando o no anotación 
preventiva, sino que, cuando resultare del mismo título haberse 
cometido algún delito, darán parte a la correspondiente autori-
dad judicial con remisión del documento respectivo y harán 
constar esta circunstancia al margen del asiento de presentación 
sin que ello implique suspensión o prórroga de la vigencia de 
dicho asiento.

Artículo 105.

No obstante lo dispuesto en el párrafo segundo del artículo 20 
de la Ley, los Registradores podrán suspender la inscripción de 
los documentos en los que se declare, transfiera grave, modifi-
que o extinga el dominio y demás derechos reales sobre bienes 
inmuebles en el caso de que la persona que otorgue el acto o 
contrato alegase en el documento presentado ser causaha-
biente del titular inscrito o resultare tal circunstancia del Regis-
tro y del referido documento, y a solicitud del presentante 
extenderá anotación preventiva por defecto subsanable.

Artículo 106.

Si el Registrador no hiciere la inscripción solicitada por defecto 
subsanable y el interesado pidiere que en su lugar se tome ano-
tación preventiva, con arreglo al número 9. del artículo 42 de la 
Ley, se hará constar por nota al margen del asiento de presen-
tación.

Artículo 107.

Sin perjuicio de lo dispuesto en el artículo 254 de la Ley, una vez 
acreditado el pago de la liquidación de los impuestos con la 
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presentación, en su caso, de la carta de pago, o la exención, no 
sujeción o prescripción mediante la nota de la Oficina corres-
pondiente, los Registradores se abstendrán de calificar cuanto 
se relacione con la liquidación o nota indicadas, sin perjuicio de 
poner en conocimiento de la Delegación de Hacienda respec-
tiva los errores o deficiencias que advirtieren, si lo estimaren 
procedente.

Artículo 108.

Transcurridos los plazos durante los cuales producen sus efectos 
los asientos de presentación o las anotaciones preventivas de 
suspensión, sin haberse practicado el asiento solicitado, podrán 
presentarse de nuevo los títulos correspondientes, los cuales 
serán objeto de nueva calificación.

También podrán presentarse los mismos títulos antes de haber 
transcurrido el plazo de vigencia del asiento de presentación, 
mediante otro asiento independiente del anterior, cuando el 
objeto de la nueva presentación se refiera a fincas o actos que 
hubieran sido expresamente excluidos de la precedente.

Artículo 109.

Los plazos señalados por días en este Reglamento se computa-
rán por días hábiles excepto los establecidos para concursar 
Registros o tomar posesión de los mismos, que se contarán por 
días naturales.

Si los plazos estuviesen fijados por meses o años, se computarán 
de fecha a fecha. Cuando en el mes del vencimiento no hubiese 
día equivalente al inicial del cómputo, se entenderá que el plazo 
expira el último del mes. Si el último día del plazo fuese inhábil, 
su vencimiento tendrá lugar el primer día hábil siguiente.

Artículo 110.

Las faltas subsanables, cualquiera que sea su procedencia, 
podrán subsanarse por instancia de los interesados, que se 
archivará en el Registro, siempre que no fuere necesario un 
documento público u otro medio especialmente adecuado.

Artículo 111.

En los casos del artículo 19 de la Ley, los interesados podrán 
recoger el documento y subsanar la falta dentro del plazo de 
vigencia del asiento de presentación; pedir la anotación preven-
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tiva, que durará el tiempo señalado en el artículo 96 de dicha 
Ley; recurrir contra la calificación del Registrador gubernativa-
mente o formular la correspondiente demanda ante los Tribuna-
les de Justicia, con arreglo al artículo 66 de la misma Ley.

Cuando la devolución del documento defectuoso, una vez sub-
sanados los defectos, tenga lugar después de caducado el 
asiento de presentación o la anotación preventiva, en su caso, 
requerirá nueva presentación, que surtirá sus efectos desde la 
fecha del nuevo asiento.

La prórroga del plazo de vigencia de los asientos de presenta-
ción y en su caso, de las anotaciones preventivas llevará consigo 
la prórroga del plazo de vigencia de los asientos de presenta-
ción relativo a títulos contradictorios o conexos, anteriores o 
posteriores. El Registrador hará constar esta circunstancia por 
nota al margen de los asientos de presentación.

Del recurso gubernativo

Artículo 112.

El recurso gubernativo a que se refiere el artículo anterior podrá 
ser entablado:

Primero.  Por la persona, individual o jurídica, a cuyo favor se 
hubiera de practicar la inscripción; por quien tenga interés cono-
cido en asegurar los efectos de ésta, como transferente o por 
otro concepto, y por quien ostente notoriamente o acredite en 
forma auténtica la representación legal o voluntaria de unos u 
otros para tal objeto.

Segundo.  Por el Fiscal de la respectiva Audiencia, cuando se 
trata de suspensiones o negativas a inscribir documentos expe-
didos por las Autoridades judiciales, pero solamente en los 
asuntos criminales o civiles en los cuales deba ser parte con 
arreglo a las Leyes, e independientemente y sin perjuicio del 
derecho de los interesados, conforme a lo dispuesto en el 
número anterior.

Tercero. (Anulado)

Artículo 113.

(Anulado)
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Artículo 114.

(Anulado)

Artículo 115.

(Anulado)

Artículo 116.

(Anulado)

Artículo 117.

Sólo podrán ser discutidas en el recurso gubernativo las cuestio-
nes que se relacionen directa e inmediatamente con la califica-
ción del Registrador, rechazándose de plano las peticiones 
basadas en otros motivos o en documentos no presentados en 
tiempo y forma.

Artículo 118.

(Anulado)

Artículo 119.

(Anulado)

Artículo 120.

(Anulado)

Artículo 121.

(Anulado)

Artículo 122.

(Anulado)

Artículo 123.

(Anulado)

Artículo 124.

(Anulado)

Artículo 125.

Tanto el auto del Presidente como la resolución de la Dirección 
General, se notificarán por orden de aquél al recurrente y al 
Registrador dentro del término de ocho días.
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Artículo 126.

Si la resolución declarase insubsanable el defecto, el Registrador 
cancelará de oficio las anotaciones o notas marginales preventi-
vas extendidas, y hará constar por nota al margen del asiento de 
presentación la resolución recaída.

Si la resolución declarase subsanable el defecto, podrá ser sub-
sanado dentro de los quince días siguientes a la fecha en que se 
hubiere recibido en el Registro el traslado de la misma, salvo si 
fuera mayor el plazo de vigencia del asiento de presentación o 
de la anotación o nota preventiva, en su caso. Si en el término 
expresado no se verificase la subsanación del defecto, el Regis-
trador cancelará de oficio las anotaciones o notas marginales 
preventivas, y extenderá nota al margen del asiento de presen-
tación expresiva de la resolución recaída y de que se cancela el 
asiento por haber expirado dicho plazo.

Si se resolviese que procede practicar la inscripción, por no ado-
lecer el título de defecto alguno, el Registrador extenderá el 
asiento solicitado previa presentación de los documentos 
correspondientes, y si estos documentos no le fueren presenta-
dos dentro del término expresado en el párrafo anterior, exten-
derá de oficio las cancelaciones y nota que determina el mismo 
párrafo.

Artículo 127.

(Anulado)

Artículo 128.

(Anulado)

Artículo 129.

(Anulado)

Artículo 130.

Los gastos y costas del recurso deberán ser satisfechos por los 
interesados que lo hubieren promovido, y excepcionalmente 
por el Notario recurrente o por el Registrador que extendió la 
nota o sostuvo su procedencia si el acuerdo definitivo estimase 
que uno u otro habían procedido con ignorancia inexcusable.

Los interesados, en los casos de excepción a que alude el 
párrafo anterior, deberán ser reintegrados en el plazo de diez 
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días, contados desde la notificación, por quien deba pagar los 
gastos y costas.

Artículo 131.

(Anulado)

Artículo 132.

En los litigios que los interesados promovieren ante los Tribuna-
les con arreglo al artículo sesenta y seis de la Ley, para ventilar 
y contender «entre sí» acerca de la validez o nulidad de los 
documentos a que se refiera la calificación del Registrador, no 
será parte éste y los Tribunales no acordarán su citación o 
emplazamiento, en el caso de que en tales pleitos fuese deman-
dado, así como deberán sobreseer el procedimiento en cuanto 
a dicho funcionario en cualquier momento en que, de oficio o 
por gestión de cualquier persona se haga notar que, contravi-
niendo la expresada prohibición, se ha entendido el procedi-
miento con el Registrador.

Artículo 133.

Los Registradores que suspendan o denieguen la extensión de 
algún asiento ordenado por la Autoridad judicial conservarán 
uno de los ejemplares del mandamiento y devolverán el otro por 
el mismo conducto que lo hubieran recibido, con la nota corres-
pondiente, explicando, si fuese necesario, las razones en que 
fundaren la negativa o suspensión.

Artículo 134.

El documento calificado se unirá a los autos de que dimanare, y 
el Juez o Tribunal se limitará a dar traslado, por tres días, al 
Ministerio Fiscal, si fuera parte, y a los demás interesados, para 
que, en vista de la calificación, puedan gestionar la subsanación 
de los defectos observados o promover, si lo estimaren proce-
dente, el correspondiente recurso.

Artículo 135.

La reclamación gubernativa contra la suspensión o negativa de 
los Registradores a inscribir un documento expedido por la 
Autoridad judicial, ya se promoviere por el Ministerio Fiscal, ya 
por otros interesados, deberá entablarse y tramitarse en la 
forma establecida en los artículos 113 y siguientes.
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Artículo 136.

Los Registradores deberán acudir al Presidente de la Audiencia 
respectiva en queja de los apremios que los Jueces o Tribunales, 
al conocer de algún negocio civil o criminal les hicieren para 
practicar cualquier asiento improcedente a juicio de aquellos 
funcionarios. El Presidente, en vista de la queja del Registrador, 
pedirá informe al Juez o Tribunal que la hubiere ocasionado, y 
una vez evacuado, dictará la resolución que proceda, previa 
audiencia del Ministerio Fiscal.

El Registrador dará cuenta al Juez o Tribunal de la interposición 
de la queja y éstos suspenderán todo procedimiento contra el 
Registrador hasta la resolución definitiva del recurso, que se tra-
mitará de oficio, con sujeción, en lo posible, a lo dispuesto en 
los artículos 113 y siguientes.

Cuando el Juez o Tribunal que hubiere apremiado al Registrador 
no esté subordinado a la Audiencia Territorial en cuya jurisdic-
ción se halle enclavado el Registro, corresponderá la resolución 
del recurso de queja al Ministerio de Justicia, a propuesta de la 
Dirección General de los Registros y del Notariado, elevándose 
el escrito del Registrador y reclamándose el informe del Juez 
por conducto de los Presidentes de las Audiencias respectivas, 
los cuales podrán hacer las manifestaciones que estimen perti-
nentes.

Contra la resolución del Presidente de la Audiencia podrá ape-
larse dentro de octavo día para ante el Ministerio de Justicia, 
que resolverá, como en el caso del párrafo anterior, a propuesta 
de la Dirección General de los Registros y del Notariado.

Procedimiento para el ejercicio de acciones reales

Artículo 137.

El procedimiento en que podrán ejercitarse las acciones reales, 
a que se refiere el artículo cuarenta y uno de la Ley, se ajustará 
a las siguientes reglas:

Primera.  Sólo será Juez competente para conocer del proce-
dimiento el de Primera Instancia del partido en que radique la 
finca, y si ésta radicare en más de uno se estará a lo dispuesto 
en la regla primera del artículo doscientos diez de la Ley.
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Segunda.  Se iniciará por un escrito del titular registral en el 
que se expresará su título adquisitivo y la inscripción del mismo 
en el Registro: los hechos que se opongan a su derecho o per-
turben su ejercicio, el nombre, apellidos y domicilio del opositor 
o perturbador la cuantía de la caución que se considere adeu-
dada para responder de la devolución de frutos e indemnización 
de daños y perjuicios y pago de costas, las medidas que solicite 
para asegurar en todo caso la sentencia que recayere y la súplica 
con las peticiones correspondientes.

Con este escrito se presentará certificación literal del Registro 
de la Propiedad que acredite expresamente la vigencia, sin con-
tradicción alguna, del asiento que faculte al titular para incoar el 
procedimiento. También se acompañará el título adquisitivo.

Tercera.  Las medidas precautorias o de seguridad que puedan 
adoptarse en cualquier momento podrán ser las señaladas en 
los artículos mil cuatrocientos diecinueve, mil cuatrocientos 
veintiocho y mil seiscientos sesenta y tres de la Ley de Enjuicia-
miento Civil en cuanto sean aplicables, así como cualquiera otra 
que fuera procedente según los casos.

Cuarta.  El emplazamiento para comparecer, dentro del tér-
mino de seis días, a las personas designadas por el titular en el 
escrito inicial, se verificará conforme a lo establecido en los artí-
culos doscientos setenta y siguientes de la Ley procesal. Si el 
emplazamiento se hubiere practicado por edictos y el empla-
zado no compareciere en el término señalado se le volverá a 
emplazar, concediéndole otros doce días y apercibiéndole que 
de no comparecer se dictará auto acordando la práctica de 
cuantas diligencias sean necesarias para la plena efectividad del 
derecho inscrito, incluso el lanzamiento de la finca si procediere.

Quinta.  Si el emplazado o emplazados no comparecieren en el 
término señalado o si compareciendo se allanaren a la demanda, 
no formularen la de contradicción o no prestaren caución ade-
cuada en el plazo que posteriormente se señala el Juez dictará 
auto acordando la práctica de cuantas diligencias sean necesa-
rias para la plena efectividad del derecho inscrito conforme a lo 
solicitado por el titular registral y lo dispuesto en los artículos 
novecientos veintiséis párrafo primero, y mil quinientos noventa 
y seis y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento civil en cuanto 
fueren aplicables, según las circunstancias del caso.
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Si los emplazamientos se hubieran hecho por edictos y el empla-
zado no hubiere comparecido el Juez podrá acordar para mejor 
proveer, la práctica de las diligencias que considere necesarias 
para comprobar si se han cumplido los requisitos de la ejecu-
ción. El plazo para la práctica de dichas diligencias no podrá 
exceder de un mes.

Sexta.  Personados en autos los emplazados, en la misma com-
parecencia se les requerirá para que presten la caución ade-
cuada exigida por la Ley, en la cuantía solicitada por el titular, si 
el Juez la encontrara justa. Si la estimare excesiva la reducirá a 
su prudente arbitrio.

El plazo para constituirla nunca podrá exceder, de quince días, 
y no se exigirá cuando el titular registral renunciase a ella expre-
samente.

Séptima.  Presentada la caución suficiente se concederá un 
plazo de diez días para que se formule la demanda de contra-
dicción, que se sustanciará por los trámites de los incidentes.

Octava.  Cuando la demanda de contradicción se base en la causa 
tercera del artículo cuarenta y uno de la Ley, el opositor deberá 
presentar certificación del Registro de la Propiedad que acredite la 
vigencia, sin contradicción alguna del asiento correspondiente.

Novena.  Los autos de este procedimiento no son acumulables 
entre sí ni a otro juicio.

Diez.  Todos los recursos que se interpongan antes de formular 
la demanda de contradicción únicamente serán admisibles en un 
solo efecto.

Once.  Cuando al ejecutar la resolución firme dictada en este 
procedimiento surja una tercera persona, ocupante de la finca, 
oponiéndose a la ejecución, se le concederá un plazo de diez 
días para que comparezca y formalice por escrito su oposición, 
al que acompañará el título o las pruebas en que funde su dere-
cho, previa prestación de caución suficiente. La oposición se 
sustanciará por los trámites de los incidentes.

Artículo 138.

El procedimiento regulado por el artículo anterior podrá ejerci-
tarse, aunque los perturbadores tengan título inscrito a su favor, 
si este título no fuese bastante para legitimar los actos en que 
la perturbación consista.



247

TÍTULO TERCERO

De las anotaciones preventivas

De demanda

Artículo 139.

El que propusiere demanda en los casos a que se refieren el 
artículo 38 y número primero del artículo 42 de la Ley podrá 
pedir al mismo tiempo, o después, su anotación preventiva, 
ofreciendo indemnizar los perjuicios que de ella puedan seguirse 
al demandado en caso de ser absuelto, a cuyo efecto el Juez 
podrá exigir la caución que estime adecuada.

El Juez o Tribunal mandará hacer la anotación, si fuere proce-
dente, al admitir la demanda, y si aquélla se pidiese después, en 
el término del tercero día.

De embargo y secuestro

Artículo 140.

Se hará anotación preventiva de todo embargo de bienes 
inmuebles o derechos reales que se decrete en juicio civil o cri-
minal, aunque el embargo sea preventivo o en procedimiento 
administrativo de apremio, debiendo observarse las reglas 
siguientes:

Primera.  Si la propiedad de la finca embargada apareciese ins-
crita a favor de una persona que no sea aquella contra quien se 
hubiese decretado el embargo, se denegará o suspenderá la 
anotación, según los casos. Los Registradores conservarán uno 
de los duplicados del mandamiento judicial y devolverán el otro 
con arreglo a lo prevenido en el artículo 133.

Segunda.  Si la propiedad de los bienes embargados no cons-
tare inscrita se suspenderá la anotación del embargo, y en su 
lugar se tomará anotación preventiva de la suspensión del mismo.

Tercera.  Los interesados en los embargos podrán pedir que se 
requiera al considerado como dueño, o a su representante en el 
procedimiento, para que se subsane la falta verificando la ins-
cripción omitida; y caso de negarse, podrán solicitar que el Juez 
o Tribunal lo acuerde así cuando tuvieren o pudieren presentar 
los títulos necesarios al efecto.
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Cuarta.  Cuando en virtud de sentencia ejecutoria se acuerde 
la venta de los bienes embargados, podrán también los intere-
sados, si el propietario se niega a presentar la titulación, suplir 
su falta por los medios establecidos en el Título VI de la Ley.

Quinta.  Los interesados podrán solicitar, en su caso, que se 
saquen a subasta los bienes embargados, con la condición de 
que el rematante verifique la inscripción omitida antes o des-
pués del otorgamiento de la escritura de venta, en el término 
que sea suficiente y el Juez o Tribunal señale, procediendo, al 
efecto, según lo expresado en las reglas anteriores.

Los gastos y costas que se causen por resistencia del propietario 
a hacer la inscripción serán de cuenta del mismo.

Estas mismas reglas se aplicarán a las demás anotaciones en 
cuanto lo permita su respectiva índole.

Artículo 141.

La anotación preventiva de que trata el caso tercero del artículo 
42 de la Ley no podrá verificarse hasta que, para la ejecución de 
la sentencia, se mande embargar bienes inmuebles del conde-
nado por ésta, en la forma prevenida respecto al juicio ejecutivo.

De incapacidad

Artículo 142.

También procederá la anotación preventiva de que trata el 
número quinto del artículo 42 de la Ley, en los casos de suspen-
sión de pagos, concurso o quiebra, previos los trámites estable-
cidos en las Leyes.

Tercer poseedor de bienes anotados

Artículo 143.

El tercer poseedor, en el caso señalado en el último párrafo del 
artículo 38 de la Ley, tendrá derecho a intervenir en el procedi-
miento con arreglo al artículo 134 de la misma, pero sólo deberá 
ser citado, a los efectos del artículo 126 de la Ley, cuando 
hubiere inscrito su derecho con anterioridad a la expedición de 
la certificación de cargas prevenida en el artículo 1.489 de la Ley 
de Enjuiciamiento Civil.
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El Registrador, al expedir la certificación de cargas para cual-
quier procedimiento de apremio conforme a lo ordenado por el 
artículo 1.489 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, hará constar, por 
nota al margen de la anotación de embargo practicada, o, en su 
caso, al margen de la correspondiente inscripción de hipoteca, 
que ha expedido la referida certificación, el procedimiento para 
el que se expide, las fechas del mandamiento y de su presenta-
ción y la fecha de la certificación. No procederá la extensión de 
esta nota si antes no se ha hecho la anotación preventiva del 
embargo correspondiente.

Los asientos ulteriores a la anotación de un embargo que, en 
cumplimiento de lo dispuesto en las Leyes, el Registrador debe 
comunicar al órgano que la ordenó practicar serán los que pro-
duzcan la cancelación de la anotación o disminuyan el derecho 
embargado, así como los practicados en virtud de resoluciones 
judiciales dictadas en procedimientos concursales.

De las vicisitudes relativas a los procedimientos de ejecución de 
una hipoteca o de un embargo anteriores, solamente comuni-
cará, cuando se produzca, que por el remate o adjudicación se 
ha cancelado la anotación del embargo.

No tendrá que comunicar la cancelación, por caducidad, de la 
anotación preventiva al órgano judicial que la mandó practicar.

En ningún caso habrá que comunicar los asientos de presenta-
ción.

Otras anotaciones de embargo y prohibición de enajenar

Artículo 144.

1.	 Para que durante la vigencia de la sociedad conyugal sea 
anotable en el Registro de la Propiedad el embargo de bie-
nes inscritos conforme a lo previsto en los apartados 1 o 4 
del artículo 93 o en el apartado 1 del artículo 94, deberá 
constar que la demanda ha sido dirigida contra los dos cón-
yuges o que estando demandado uno de los cónyuges, ha 
sido notificado al otro el embargo. 

2.	 Cuando se trate de bienes inscritos conforme al número 4 
del artículo 95, el embargo será anotable si la demanda se 
hubiere dirigido contra el cónyuge a cuyo favor aparezcan 
inscritos los bienes, sea o no el cónyuge deudor.
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3.	 Llegado el caso de enajenación de los bienes embargados, 
se cumplirá lo pertinente de los artículos 93 y siguientes de 
este Reglamento.

4.	 Disuelta la sociedad de gananciales, si no figura en el Regis-
tro su liquidación, el embargo será anotable si consta que la 
demanda se ha dirigido contra ambos cónyuges o sus here-
deros.

Cuando constare en el Registro su liquidación, el embargo 
será anotable si el bien ha sido adjudicado al cónyuge con-
tra el que se dirige la demanda o la ejecución, o del manda-
miento resulta la responsabilidad del bien por la deuda que 
motiva el embargo y consta la notificación del embargo al 
cónyuge titular, antes del otorgamiento de aquélla.

5.	 Cuando la Ley aplicable exija el consentimiento de ambos 
cónyuges para disponer de derechos sobre la vivienda habi-
tual de la familia, y este carácter constare en el Registro, será 
necesario para la anotación del embargo de vivienda perte-
neciente a uno solo de los cónyuges que del mandamiento 
resulte que la vivienda no tiene aquél carácter o que el 
embargo ha sido notificado al cónyuge del titular embargado.

6.	 Cuando se trate de bienes inscritos conforme al artículo 92 
de este Reglamento, a favor de adquirente o adquirentes 
casados sometidos a legislación extranjera, con sujeción a 
su régimen matrimonial, se haya o no indicado dicho régi-
men, el embargo será anotable sobre el bien o participación 
indivisa del mismo inscrita en tal modo, siempre que conste 
que la demanda o el apremio han sido dirigidos contra los 
dos cónyuges, o que estando demandado o apremiado uno 
de los cónyuges ha sido notificado al otro el embargo.

Artículo 145.

Las anotaciones preventivas de prohibición de enajenar, com-
prendidas en el número segundo del artículo 26 y número cuarto 
del artículo 42 de la Ley, impedirán la inscripción o anotación de 
los actos dispositivos que respecto de la finca o del derecho 
sobre los que haya recaído la anotación, hubiere realizado pos-
teriormente a ésta su titular, pero no serán obstáculo para que 
se practiquen inscripciones o anotaciones basadas en asientos 
vigentes anteriores al de dominio o derecho real objeto de la 
anotación.
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Del derecho hereditario

Artículo 146.

La anotación preventiva a que se refiere el número sexto del 
artículo 42 y el artículo 46 de la Ley se practicará mediante soli-
citud:

Primero.  De los herederos.

Segundo.  De los legitimarios.

Tercero.  De los legatarios de parte alícuota, y

Cuarto.  De los acreedores de la herencia, cuyos créditos no 
estén garantizados especialmente o afianzados por los herede-
ros, siempre que justifiquen su crédito mediante escritura 
pública.

En los demás casos, será necesaria providencia judicial, y se 
observará lo previsto en los artículos 57 y 73 de la Ley, en cuanto 
sean aplicables.

De legados

De legados

Artículo 147.

Para hacer la anotación preventiva de los legados por convenio 
entre las partes, según lo prevenido en el artículo 56 de la Ley, 
se presentará en el Registro copia autorizada del testamento o 
por lo menos del encabezamiento, autorización y cláusulas del 
mismo relativas a la institución del heredero y a la disposición 
del legado, el certificado de defunción del causante y el del 
Registro General de Actos de Ultima Voluntad, con una solicitud 
al Registrador firmada por el legatario y por el heredero, 
pidiendo dicha anotación y señalando, de común acuerdo, los 
bienes en que haya de verificarse. Deberán ser legitimadas las 
firmas de dicha solicitud y, si no lo fueren, ésta deberá ratificarse 
ante el Registrador.

Cuando hubiera de hacerse la anotación en virtud de resolución 
judicial, se presentará en el Registro el mandamiento, que 
deberá librar el Juez o Tribunal conforme a lo dispuesto en el 
artículo 57 de la Ley.
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Artículo 148.

Cuando el heredero y el legatario pidan, de común acuerdo, la 
anotación preventiva de algún legado, expresarán en su solici-
tud el nombre y apellidos, estado, edad, vecindad y fecha del 
fallecimiento de su causante, así como las circunstancias de no 
haberse promovido juicio de testamentaría y estar aceptada la 
herencia por el heredero.

Si en este caso la finca que ha de ser anotada no estuviere ins-
crita a favor del testador, deberá pedirse que se inscriba, pre-
sentando en el Registro la titulación necesaria, según los casos.

Artículo 149.

Para hacer a los legatarios la notificación indicada en el artículo 
49 de la Ley, acudirá el heredero con su solicitud al Juez o Tribu-
nal que en su caso debería conocer del juicio de testamentaría, 
presentando la copia del testamento, los certificados de defun-
ción y del Registro General de Actos de Ultima Voluntad y el 
inventario de los bienes inmuebles. El Juez o Tribunal mandará 
hacer la notificación, si procediere, y, verificada, dispondrá que 
se entreguen al interesado los documentos presentados y testi-
monio de las diligencias originales.

Artículo 150.

Transcurridos treinta días desde la fecha de la notificación sin 
que los legatarios acrediten haber instado judicialmente la ano-
tación, podrá pedir el heredero la inscripción de todos los bie-
nes hereditarios, presentando en el Registro, además de su 
título, testimonio bastante de las diligencias practicadas. Si los 
legatarios pidiesen la anotación también podrá inscribir el here-
dero los bienes que se anotaren y no hubiesen sido especial-
mente legados.

La inscripción, tanto en este caso como en el de renunciar los 
legatarios a su derecho de anotación, deberá hacer referencia, 
bien a la escritura de renuncia de los legatarios o bien a las dili-
gencias de notificaciones y su resultado.

Artículo 151.

Cuando el legado fuera de bienes inmuebles determinados, o 
de créditos o pensiones consignados sobre los mismos, los here-
deros podrán inscribir a su favor los demás bienes hereditarios 
en cualquier tiempo.
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Cuando los herederos estuviesen gravados con legados distin-
tos de los expresados en el párrafo anterior, no podrán inscribir 
su título sucesorio sino dentro del plazo y con las condiciones 
que señala el artículo 49 de la Ley, salvo cuando se acredite el 
pago de los legados o la renuncia de los legatarios.

Artículo 152.

A los efectos de las anotaciones preventivas reguladas por los 
artículos anteriores, los legatarios de parte alícuota se conside-
rarán asimilados en todo caso a los herederos.

Artículo 153.

Se considerará exigible el legado para los efectos del número 
7.° del artículo 42 de la Ley y del artículo 87 de la misma, cuando 
pueda legalmente demandarse en juicio su inmediato pago o 
entrega.

Los legados que consistan en pensiones o rentas periódicas se 
considerarán exigibles desde que pueda reclamarse en juicio la 
primera pensión o renta.

Artículo 154.

La hipoteca de que tratan los artículos 88, 89 y 90 de la Ley 
deberá constituirse en la escritura de partición en que se adju-
dique el inmueble gravado por la pensión, y, a falta de ella, en 
la escritura pública otorgada por el legatario o heredero gra-
vado y el pensionista, o por sentencia, si éstos no se avinieren 
en la manera de constituir dicha hipoteca.

Cuando se haya promovido juicio de testamentaría, se sustan-
ciará y definirá esta cuestión como incidente del mismo. Cuando 
no se haya promovido dicho juicio, se decidirá en el declarativo 
correspondiente.

De créditos refaccionarios

Artículo 155.

Según lo dispuesto en el artículo 59 de la Ley, la anotación pre-
ventiva a favor de los acreedores refaccionarios podrá solicitarse 
en virtud de documento privado que conste por escrito. A este 
fin deberán concurrir ante el Registrador todos los interesados 
en la anotación, personalmente o por medio de representante 
especialmente autorizado, asegurándose aquél de la personali-



254

dad de los comparecientes y de la autenticidad de las firmas 
puestas al pie del contrato, salvo el caso de que éstas estuvieren 
legitimadas notarialmente, en que no será necesaria dicha con-
currencia personal.

También podrá solicitarse en la misma forma la anotación pre-
ventiva en virtud de los documentos de concesión de subven-
ciones públicas o de créditos de entidades públicas destinados 
a la refacción, reparación, rehabilitación y, en su caso, mejora de 
los edificios urbanos, sus instalaciones, fachadas y elementos 
comunes.

Tratándose de edificios en régimen de propiedad horizontal, 
bastará con la comparecencia del Presidente de la Comunidad 
autorizado al efecto mediante acuerdo de la Junta de Propieta-
rios adoptado en la forma y con las mayorías establecidas en la 
Ley de Propiedad Horizontal, aportando la correspondiente cer-
tificación acreditativa de la que resulte que los presupuestos de 
la obra, cuyo importe no podrá ser inferior al del crédito o sub-
vención concedida, han sido aceptados por la Comunidad. La 
anotación recaerá sobre la totalidad del edificio o finca de que 
se trate y se practicará en el folio de la finca matriz, con las 
correspondientes notas de referencia en los folios correspon-
dientes a los elementos independientes.

(Párrafo cuarto anulado)

Artículo 156.

Si la finca refaccionada no se hallare inscrita a favor del deudor 
y del título presentado para inscribirla resultare que está afecta 
a un derecho real, hará el Registrador la inscripción, si proce-
diere, denegando la anotación, hasta que se dicte resolución 
judicial en el expediente a que se refiere el artículo 61 de la Ley 
o medie el oportuno convenio.

Artículo 157.

Para instruir el expediente de que se trata en el artículo 61 de la 
Ley, dirigirá el deudor una solicitud al Juzgado de Primera Ins-
tancia del partido en que esté situada la finca, expresando las 
obras que ésta necesite, el coste aproximado de ellas y el valor 
que la misma finca tenga en la actualidad, y pidiendo que se cite 
a las personas que tengan algún derecho real sobre el inmueble, 
para que manifiesten su conformidad o aleguen lo que a su 
derecho convenga. A esta solicitud acompañará una certifica-
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ción pericial del aprecio y otra del Registro de la Propiedad con 
los documentos, en su caso, de donde resulten los nombres y 
los derechos de las personas que deban ser citadas.

El Juez mandará hacer la citación con las formalidades prescritas 
en los artículos 262 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Artículo 158.

Las personas citadas con arreglo al artículo anterior, podrán con-
formarse con lo pretendido por el propietario, en cuyo caso dic-
tará el Juzgado resolución autorizando la anotación, o podrán 
oponerse, tanto al aprecio de la finca como a las obras que se 
trate de ejecutar, si por efecto de las mismas no hubieren de 
quedar suficientemente asegurados sus derechos.

Artículo 159.

Los que se opusieren al aprecio o a las obras nombrarán perito 
que, en unión con el del propietario, rectifique la tasación o 
emita su dictamen sobre las mismas obras.

Para el nombramiento de este perito y para dirimir las discordias 
que ocurrieren, se observará lo establecido en los artículos 613 
y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Artículo 160.

Concluido el juicio pericial, si la oposición se hubiere hecho al 
aprecio, dictará el Juez resolución autorizando la anotación y 
declarando el valor de las fincas refaccionadas. Si la oposición 
hubiere recaído sobre las obras, mandará el Juez comparecer en 
juicio verbal a los interesados y a los peritos, a fin de intentar la 
avenencia entre los primeros; y si ésta no se consiguiere, dará 
por terminado el acto, dictando la resolución que proceda, 
según lo que resulte probado, bien prohibiendo la refacción, o 
bien autorizándola, si apareciere del dictamen de los peritos 
que, verificadas las obras, no quedarán menos asegurados que 
a la sazón lo estuvieren los derechos del opositor, por dismi-
nuirse la renta de la finca o su precio en venta.

Asientos por suspensión de otros

Artículo 161.

Siempre que por circunstancias extraordinarias no existan índi-
ces en un Registro y se solicite una inscripción que requiera la 
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consulta de aquéllos, se tomará anotación preventiva, que sub-
sistirá, no obstante lo dispuesto en el artículo 86 de la Ley, hasta 
que pueda cancelarse o convertirse en inscripción.

Los Registradores, bajo su responsabilidad, darán cuenta inme-
diatamente a la Dirección General.

Artículo 162.

Si pedida una cancelación no pudiere hacerse por mediar 
defecto subsanable, se practicará, a instancia de parte, un 
asiento análogo al de la cancelación pretendida, indicando el 
motivo de la suspensión.

La caducidad de este asiento se determinará con arreglo al 
artículo 96 de la Ley.

Artículo 163.

Si pedida una nota marginal que implique adquisición, modifica-
ción o extinción de derechos inscritos, cuando no deba verifi-
carse inscripción o anotación, no pudiera efectuarse por algún 
defecto subsanable del título, deberá extenderse, a petición de 
parte interesada, nota marginal preventiva que expresará el con-
tenido del documento presentado, el objeto de la presentación, 
la circunstancia de haberse suspendido aquélla y los motivos de 
la suspensión.

Las notas marginales preventivas caducarán a los sesenta días 
de su fecha. Este plazo se podrá prorrogar hasta ciento ochenta 
días, por justa causa y en virtud de providencia judicial.

Artículo 164.

Cuando en mandamiento judicial o administrativo se ordene 
tomar una anotación preventiva, y no pueda efectuarse por 
defecto subsanable, se extenderá el asiento, si los interesados 
lo solicitaren, en la forma prevenida por el artículo 169.

Cuando se trate de embargos por causas criminales o en que 
tenga el Estado un interés directo, no será necesaria la solicitud 
del interesado para que se tome la referida anotación.
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Circunstancias de las anotaciones

Artículo 165.

Toda anotación preventiva que haya de practicarse por mandato 
judicial se verificará en virtud de presentación en el Registro del 
mandamiento del Juez o Tribunal, en el que se insertará literal-
mente la resolución respectiva con su fecha y se hará constar, en 
su caso, que es firme.

Artículo 166.

Las anotaciones preventivas se practicarán en la misma forma 
que las inscripciones, y contendrán las circunstancias determi-
nadas en general para éstas, haciendo constar, además, las 
siguientes:

Primera.  Si se pidiese anotación preventiva de embargo en 
procedimientos seguidos contra herederos indeterminados del 
deudor, por responsabilidades del mismo, se expresará la fecha 
del fallecimiento de éste. Cuando el procedimiento se hubiese 
dirigido contra herederos ciertos y determinados del deudor, 
también por obligaciones de éste, se consignarán, además, las 
circunstancias personales de aquéllos.

Si las acciones se hubieren ejercitado contra persona en quien 
concurra el carácter de heredero o legatario del titular, según el 
Registro, por deudas propias del demandado, se harán constar 
las circunstancias del testamento o declaración de herederos y 
de los certificados del Registro General de Actos de Ultima 
Voluntad y de defunción del causante. La anotación se practi-
cará sobre los inmuebles o derechos que especifique el manda-
miento judicial en la parte que corresponda el derecho 
hereditario del deudor.

Segunda.  Si se pidiere anotación de demanda de propiedad, 
se expresará la fecha del proveído en que se haya acordado su 
admisión, el objeto de la demanda y las circunstancias del 
demandante y las del demandado, si fueren conocidas.

Tercera.  Si se hiciese a consecuencia de mandamiento de 
embargo o secuestro, o en cumplimiento de alguna ejecutoria, 
se expresará así, manifestando el importe de lo que por princi-
pal y cuando proceda, por intereses y costas, se trate de asegu-
rar y las circunstancias del que haya obtenido la providencia a su 
favor y de aquel contra quien se haya dictado.
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Cuarta.  Si se hiciese a virtud de resolución judicial, declarando 
en concurso o en quiebra a una persona, o prohibiendo tempo-
ralmente la enajenación de bienes determinados, se hará cons-
tar el objeto de dicha resolución y las circunstancias del que la 
haya obtenido y del respectivo titular.

Quinta.  Si se hiciere a virtud de demanda en que se solicite 
alguna de las declaraciones a que se refiere el artículo 10, se 
expresará la especie de incapacidad, la fecha de la resolución 
admitiendo la demanda y las circunstancias del demandante y 
del titular, según el Registro.

Sexta.  Si la anotación fuere de legado, se determinará: la clase 
de éste; su importe; sus condiciones; la circunstancia de haber 
sido o no aceptada la herencia; la de no haberse promovido jui-
cio de testamentaría; la de no haberse hecho partición de bienes; 
la de haber o no transcurrido hasta la presentación de la solicitud 
de anotación los ciento ochenta días que para hacerlo concede 
la Ley, y la de practicarse el asiento, bien en virtud de resolución 
judicial, o bien por acuerdo entre el legatario y el heredero.

Séptima.  Si la anotación tuviera por objeto algún crédito refac-
cionario se indicará brevemente la clase de obras que se pre-
tende ejecutar; el contrato celebrado con este fin y sus 
condiciones; la circunstancia de no tener la finca carga alguna 
real, y, caso de tenerla, el valor que se haya dado a la finca en su 
estado actual, con citación de los interesados, así como si esto 
se ha hecho por escritura pública o por expediente judicial.

Octava.  Si la anotación fuere de las comprendidas en el párrafo 
segundo del artículo 45 de la Ley, expresará el título de adqui-
sición y circunstancias del crédito asegurado, las declaraciones 
de la escritura de adjudicación referentes al mismo y la forma en 
que la anotación se haya obtenido.

Novena.  Expresión de que queda constituida la anotación, 
clase de ésta y persona a cuyo favor se verifique.

Décima.  El documento en cuya virtud se hiciese la anotación y 
su fecha, y, si fuere mandamiento judicial o administrativo, indi-
cación del Juzgado, Tribunal o funcionario que lo haya dictado 
y expresión de quedar archivado uno de los ejemplares.

Undécima.  Si el documento fuese privado, manifestará, ade-
más, el Registrador, que las firmas están legitimadas o que las 
partes han concurrido a su presencia personalmente o por 
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medio de apoderado, dando fe de que las conoce y de que son 
auténticas las firmas puestas al pie de la solicitud que le hubie-
ren presentado; y si el Registrador no conociese a los interesa-
dos o a sus apoderados, firmarán con ellos la solicitud en que se 
pida la anotación dos testigos conocidos, que concurrirán al 
acto y asegurarán la legitimidad de las firmas de aquéllos.

Duodécima.  Si se trata de anotaciones a cuyos titulares pueda 
resultar obligado que el Registrador haga comunicaciones, habrán 
de expresar, además de las circunstancias de identidad, el domi-
cilio con las circunstancias que lo concreten, si consta en el título.

Artículo 167.

La anotación preventiva de diferentes bienes expresará la cuan-
tía del crédito u obligación de que respondan todos ellos o la 
especial de cada uno, caso de haberse efectuado la distribución.

Artículo 168.

En las anotaciones preventivas que se tomen por suspensión de 
las inscripciones propiamente dichas se consignarán, si fuere 
posible, las circunstancias exigidas para la inscripción correspon-
diente, haciendo constar que se extiende anotación preventiva 
por defecto subsanable y determinándose cuál sea éste.

Artículo 169.

Las anotaciones preventivas que se tomen por suspensión de 
otras anotaciones solicitadas en primer término se extenderán 
en la forma en que hubieran podido extenderse, en su caso, las 
principales, añadiendo que se suspende el asiento pretendido 
por existir defectos subsanables y expresándose cuáles sean.

Estas anotaciones caducarán una vez transcurridos los plazos 
que establece el artículo 96 de la Ley.

Artículo 170.

Se practicarán en el libro de inscripciones las anotaciones de 
suspensión por defectos subsanables, aunque las fincas o dere-
chos no aparezcan inscritos, cualquiera que sea el procedi-
miento en el que se hubieran dictado.

Si la finca o derecho aparecieren inscritos a favor de la persona 
contra la que se dirija el procedimiento o fuese aplicable lo dis-
puesto en el artículo 105 de este Reglamento, la anotación de 
suspensión se practicará en el folio ya abierto a aquélla.
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Artículo 171.

Siempre que la anotación, por ser de las mencionadas en el 
párrafo segundo del artículo 73 de la Ley, deba comprender 
todos los bienes de una persona y el título no contuviera su 
descripción, se anotarán todos los que aparezcan inscritos a 
favor de la misma persona, expresándose aquella circunstancia 
y refiriéndose, en cuanto a la descripción y cargas del inmueble, 
a las correspondientes inscripciones.

En el ejemplar del mandamiento que se devuelva a la Autoridad 
que lo hubiese expedido hará constar el Registrador una sucinta 
reseña de los bienes anotados, determinando el tomo, folio y 
número de la finca.

Artículo 172.

El documento público en que haya de constar la adjudicación de 
bienes inmuebles, que, conforme a lo dispuesto en el párrafo 
primero del artículo 45 de la Ley, produzca garantía de natura-
leza real en favor de acreedores, determinará la clase de derecho 
real que se constituya y contendrá todos los requisitos exigidos 
por la Ley y por este Reglamento para la inscripción del mismo.

La anotación preventiva a que se refiere el párrafo segundo del 
mencionado artículo podrá hacerse por convenio entre el adju-
dicatario y el acreedor, presentando en el Registro la correspon-
diente solicitud, firmada por los mismos, y los documentos 
públicos en que consten la adjudicación y los créditos que se 
trate de asegurar. También podrá hacerse por mandato del Juez 
o Tribunal competente, aplicándose, en lo posible, las disposi-
ciones del artículo 57 de la Ley.

TÍTULO CUARTO

De la extinción de las inscripciones y anotaciones preventivas

Título y procedimiento cancelatorios

Artículo 173.

Para practicar la cancelación total de las inscripciones y anota-
ciones preventivas, en los casos a que se refiere el artículo 79 de 
la Ley, será necesario presentar en el Registro los títulos o docu-
mentos que acrediten la extinción de la finca o derecho, o en 
que se declare la nulidad del título inscrito o de la inscripción.
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Las cancelaciones que se hagan por consecuencia de declararse 
nulos los títulos inscritos surtirán sus efectos sin perjuicio de lo 
dispuesto en el artículo 34 de la Ley.

Estas disposiciones son igualmente aplicables a las cancelacio-
nes parciales, cuando procedan.

Artículo 174.

La misma escritura en cuya virtud se haya hecho la inscripción 
será título suficiente para cancelarla si resultare de ella o de otro 
documento fehaciente que el derecho asegurado ha caducado 
o se ha extinguido.

Será necesaria nueva escritura para la cancelación, con arreglo 
al párrafo primero del artículo 82 de la Ley, cuando, extinguido 
el derecho inscrito por voluntad de los interesados, deba acre-
ditarse esta circunstancia para cancelar la inscripción.

Las inscripciones o anotaciones preventivas hechas en virtud de 
mandamiento judicial y las practicadas en virtud de escritura pública, 
cuando procediere la cancelación y no consintiere en ella aquel a 
quien ésta perjudique, no se cancelarán sino en virtud de resolución 
judicial que sea firme, por no admitir recurso alguno o por haber 
sido desestimado o haber expirado el plazo legal para promoverlo. 
Se exceptúa el caso de caducidad por ministerio de la Ley.

Artículo 175.

En consecuencia de lo dispuesto en el párrafo segundo del artí-
culo 82 de la Ley, la cancelación de las inscripciones cuya exis-
tencia no dependa de la voluntad de los interesados en las 
mismas se verificará con sujeción a las reglas siguientes:

Primera.  Las inscripciones de hipoteca y demás gravámenes 
sobre el derecho de usufructo se cancelarán a instancia del 
dueño del inmueble con sólo presentar el documento feha-
ciente que acredite la conclusión de dicho usufructo por un 
hecho ajeno a la voluntad del usufructuario.

Segunda.  Cuando, en virtud del procedimiento de apremio 
contra bienes inmuebles se enajene judicialmente la finca o dere-
cho embargado, se cancelarán las inscripciones y anotaciones 
posteriores a la correspondiente anotación de embargo aunque 
se refieran a enajenaciones o gravámenes anteriores y siempre 
que no estén basadas en derechos inscritos o anotados con ante-
rioridad a la anotación del embargo y no afectados por ésta.
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La cancelación se practicará a instancia del que resulte ser 
dueño de la finca o derecho, con sólo presentar mandamiento 
ordenando la cancelación, expedido de acuerdo con lo previsto 
en el artículo 1518 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Tercera.  Las inscripciones de hipotecas constituidas sobre 
obras destinadas al servicio público, cuya explotación conceda 
el Gobierno y que estén directa y exclusivamente afectas al refe-
rido servicio, se cancelarán, si se declarase resuelto el derecho 
del concesionario, en virtud del mismo título en que se haga 
constar esa extinción y del documento que acredite haberse 
consignado en debida forma, para atender al pago de los crédi-
tos hipotecarios inscritos, el importe de la indemnización que en 
su caso deba percibir el concesionario.

Cuarta.  La inscripción de subhipoteca, constituida sin los 
requisitos del artículo 149 de la Ley, podrá cancelarse en virtud 
de la escritura en que conste la resolución del derecho del 
subhipotecante. En el caso de que se hubieren cumplido dichos 
requisitos, será necesario, además, el consentimiento del subhi-
potecario o la consignación de la cantidad asegurada por la 
subhipoteca, si fuere igual o inferior a la garantizada por la hipo-
teca.

Quinta.  Las inscripciones de hipotecas constituidas sobre bie-
nes litigiosos, mencionadas en el número noveno del artículo 
107 de la Ley, podrán cancelarse, en cuanto al todo o parte de 
la finca o derecho, y en el caso de que el deudor haya sido 
vencido en el juicio, con sólo la presentación de la ejecutoria 
recaída.

Sexta.  Las inscripciones de venta de bienes sujetos a condicio-
nes rescisorias o resolutorias podrán cancelarse, si resulta ins-
crita la causa de la rescisión o nulidad, presentando el documento 
que acredite haberse rescindido o anulado la venta y que se ha 
consignado en un establecimiento bancario o Caja oficial el 
valor de los bienes o el importe de los plazos que, con las 
deducciones que en su caso procedan, haya de ser devuelto.

Si sobre los bienes sujetos a condiciones rescisorias o resoluto-
rias se hubieren constituido derechos reales, también deberá 
cancelarse la inscripción de éstos con el mismo documento, 
siempre que se acredite la referida consignación.
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Artículo 176.

La inscripción de cesión de créditos hipotecarios, cuando no 
constare en el Registro que se ha dado conocimiento al deudor 
y éste pagare al cedente, podrá cancelarse con el documento 
que acredite dicho pago, sin perjuicio de las responsabilidades 
a que se refiere el artículo 151 de la Ley.

Artículo 177.

Los asientos relativos a derechos que tuviesen un plazo de 
vigencia para su ejercicio convenido por las partes, se cancela-
rán por caducidad transcurridos cinco años desde su venci-
miento, salvo caso de prórroga legal, y siempre que no conste 
asiento alguno que indique haberse ejercitado el derecho, 
modificado el título o formulado reclamación judicial sobre su 
cumplimiento.

(Párrafo segundo anulado)

Las inscripciones de arrendamientos urbanos y demás asientos 
relativos a derechos que se rijan por una normativa específica, 
se sujetarán a lo dispuesto en ella.

La cancelación practicada conforme a los apartados que prece-
den, llevará consigo la de los asientos basados en el derecho 
cuyo asiento se cancela por caducidad, sin necesidad de ulterio-
res requisitos.

Artículo 178.

1.	 A los efectos del párrafo primero del artículo 82 de la Ley, los 
representantes legales de la persona a cuyo favor se hubiere 
hecho la inscripción o anotación necesitarán, para proceder 
a su cancelación, obtener las autorizaciones y observar las 
formalidades legales exigidas para la enajenación de bienes 
inmuebles o derechos reales constituidos sobre los mismos.

2.	 Para la cancelación por pago de la hipoteca que garantice 
créditos a favor de un menor bastará el consentimiento del 
padre o padres que ejerzan la patria potestad.

3.	 Podrán practicarse las cancelaciones otorgadas exclusiva-
mente por los menores emancipados o que hubieren obte-
nido judicialmente el beneficio de la mayor edad.

4.	 Igualmente se practicarán las otorgadas por los herederos 
fiduciarios o por los usufructuarios, cualquiera que sea el 
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título de constitución del usufructo, cuando no sean conoci-
dos los fideicomisarios o nudo propietarios respectivos, 
siempre que se invierta el importe de los derechos reales 
extinguidos en valores del Estado, depositados en un esta-
blecimiento bancario o Caja oficial a favor de quienes pue-
dan tener derecho a tal importe.

5.	 Bastará el consentimiento del cónyuge a cuyo nombre apa-
rezca constituido el crédito para la cancelación por pago de 
la hipoteca que lo garantice, aun cuando conste inscrita 
para la sociedad conyugal de aquél.

Artículo 179.

Aun cuando se haya extinguido por pago el crédito hipotecario, 
no se cancelará la correspondiente inscripción sino en virtud de 
escritura pública en la que preste su consentimiento para la can-
celación el acreedor o las personas expresadas en el párrafo 
primero del artículo 82 de la Ley, o, en su defecto, en virtud de 
ejecutoria.

Artículo 180.

Cuando la cancelación de una inscripción deba hacerse en virtud 
de consignación, será preciso el mandamiento judicial a que se 
refiere el artículo 1.180 del Código civil, en el cual conste que se 
ha declarado bien hecha la consignación y se ordene la cancela-
ción referida.

Artículo 181.

Lo dispuesto en los artículos anteriores deja a salvo el derecho 
de los interesados para hacer valer ante los Tribunales las accio-
nes procedentes.

Artículo 182.

Siempre que se litigue sobre la ineficacia de alguna cancelación 
podrá tomarse anotación preventiva de la demanda con arreglo 
a lo dispuesto en el artículo 139.

Artículo 183.

Comenzado a instruir el expediente de caducidad de una con-
cesión minera deberá solicitarse la extensión de una nota que 
así lo exprese al margen de la última inscripción de aquélla, 
mediante la presentación en el Registro de la certificación del 
acuerdo del Delegado de Hacienda que inicia el expediente, en 
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caso de impago del canon de superficie, o de la Jefatura de 
Minas en los demás supuestos.

Cuando sea el Estado quien solicite esta nota, se presentará la 
certificación por conducto de la Alcaldía correspondiente, y se 
extenderá de oficio.

Artículo 184.

A todo expediente de caducidad de concesión deberá incorpo-
rarse certificación del Registro de la Propiedad, comprensiva de 
los asientos vigentes de todas clases o de los extendidos con 
anterioridad a la fecha de la nota a que se refiere el artículo 
anterior, si se hubiere extendido, al efecto de que sean oídos en 
el expediente los interesados y puedan ejercitar el derecho de 
subrogación por su orden de prelación registral.

Artículo 185.

Caso de revocarse por cualquier causa la providencia ordenando 
la instrucción del expediente de caducidad, será título bastante 
para cancelar la nota extendida en el Registro la certificación del 
nuevo acuerdo.

Artículo 186.

Las inscripciones de concesiones mineras y las anotaciones de 
permisos de investigación se canjearán mediante resolución 
administrativa firme, anunciada en el BOLETÍN OFICIAL DEL 
ESTADO, que declare su caducidad y la franquicia del terreno. 
También será título bastante la declaración de caducidad y 
reserva para el Estado en las mismas condiciones.

Mediante dichos títulos se practicará la cancelación de todos los 
asientos de fecha posterior a la de la nota marginal a que se 
refiere el artículo ciento ochenta y tres de este Reglamento, aun 
cuando no conste que los interesados en los mismos han sido 
oídos en el expediente.

Cuando la causa de caducidad o nulidad conste explícitamente 
en el Registro o hubieren sido oídos los interesados en el expe-
diente o citados personalmente no hubieren comparecido, tam-
bién se cancelarán en virtud de los referidos títulos los asientos 
de fecha anterior a la citada nota marginal; en el traslado de la 
resolución se determinarán los asientos que deban cancelarse 
con referencia a los datos regístrales.
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En los casos en que de conformidad con la Ley de Minas, el 
Delegado de Hacienda, el Ministerio de Industria o el de 
Hacienda dicten resolución firme por la que se subrogue el titu-
lar de algún gravamen real inscrito, en los derechos del conce-
sionario incurso en caducidad, la inscripción de transferencia a 
favor de aquél se practicará en virtud de traslado del acuerdo 
firme y del título de concesión en que conste a diligencia de 
subrogación extendida por el Ministerio de Industria. El grava-
men del titular subrogado se cancelará pero los demás gravá-
menes sobre la concesión subsistirán afectando al nuevo 
concesionario.

En todos los demás supuestos no comprendidos en este artículo 
para la cancelación se estará a lo dispuesto en los artículos 
ochenta y dos y siguientes de la Ley Hipotecaria.

Artículo 187.

Para que los compradores de bienes nacionales, una vez satisfe-
chos todos los plazos, puedan cancelar las hipotecas constitui-
das sobre las fincas para responder del precio en que se 
vendieron, será necesario presentar certificación de su total sol-
vencia expedida por la respectiva oficina de Hacienda.

En dicha certificación se expresará también clara y terminante-
mente, que a nombre del Estado consiente el Jefe respectivo de 
Hacienda en que se cancele la hipoteca que exista sobre la finca 
hasta la total solvencia de las responsabilidades que el compra-
dor contrajo.

Lo dispuesto en este artículo se entiende sin perjuicio de las 
reglas especiales sobre caducidad de las inscripciones de hipo-
teca, establecidas en la disposición transitoria tercera de la Ley.

Forma de las cancelaciones

Artículo 188.

Las notas cancelatorias de gravámenes que sólo estén mencio-
nados en las inscripciones o anotaciones de las fincas a que afec-
ten, deberán extenderse al margen del último asiento de la finca 
en que aparezca hecha la mención, y expresarán la causa de la 
cancelación y su fecha.
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Artículo 189.

Las notas marginales que consignen circunstancias o hechos que 
impliquen adquisición, modificación o extinción de los derechos 
inscritos se cancelarán por medio de otra nota marginal, exten-
dida lo más cerca posible de la nota que se cancele.

Artículo 190.

Cuando un derecho inscrito se haya extinguido por confusión de 
derechos, no será necesario un asiento especial de cancelación, 
y bastará que el Registrador, a solicitud del interesado, practi-
que la cancelación en el mismo asiento del cual resulte la extin-
ción por confusión, extendiendo la oportuna nota de referencia 
al margen de la inscripción cancelada.

Si la cancelación no se hubiere efectuado en la forma autorizada 
en el párrafo anterior, se practicará por otro asiento posterior a 
solicitud de cualquier interesado.

Artículo 191.

La cancelación de las anotaciones de suspensión de manda-
mientos judiciales dictados en causa criminal o de embargos 
administrativos por débitos a la Hacienda pública, extendidas en 
el libro especial a que se refiere el artículo 170, se limitará a 
expresar los números de los asientos cancelados, la causa de la 
cancelación y su fecha, y se extenderá en la casilla de Observa-
ciones, a continuación del asiento que se cancela.

Si no hubiere espacio suficiente en dicha casilla, se extenderá el 
asiento en el encasillado del libro especial, después de la última 
anotación practicada, y se consignará la palabra «Cancelada» al 
margen de las anotaciones correspondientes, con indicación del 
folio en que conste la cancelación. Lo mismo se hará mientras 
no se agoten los folios de los libros actuales.

Artículo 192.

Cuando el usufructo y la nuda propiedad consten inscritos a 
favor de distintas personas en un solo asiento o en varios, lle-
gado el caso de extinción del usufructo, si no hubiere obstáculo 
legal, se extenderá una inscripción de cancelación de este dere-
cho y de consolidación del usufructo con la nuda propiedad.

Al margen de la inscripción de nuda propiedad se pondrá la 
oportuna nota de referencia.
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Circunstancias generales de las cancelaciones

Artículo 193.

La cancelación extensa se practicará en el libro y folio corres-
pondientes, según su fecha, y contendrá las circunstancias 
siguientes:

Primera.  Número de la inscripción o letra de la anotación que 
se cancele.

Segunda.  Causa o razón de la cancelación.

Tercera.  Nombre, apellidos y circunstancias personales de los 
otorgantes o de la persona o personas a cuya instancia o con 
cuyo consentimiento se verifique la cancelación.

Cuarta.  Clase del documento en cuya virtud se haga la cance-
lación y su fecha. Si fuese escritura, nombre y residencia del 
Notario autorizante; si documento judicial o administrativo, se 
determinará el Tribunal, Juzgado, Autoridad o funcionario 
público que la autorice y su residencia, y si solicitud privada, la 
circunstancia de haberse ratificado los interesados ante el Regis-
trador y fe de conocimiento de éstos o de estar legitimadas las 
firmas.

Quinta.  Expresión de quedar cancelado total o parcialmente 
el asiento correspondiente.

Sexta.  Día y hora de la presentación en el Registro del docu-
mento en cuya virtud se verifique la cancelación, así como el 
número del asiento de presentación y tomo del Diario.

Séptima.  Fecha de la cancelación y firma del Registrador.

Cuando tenga que registrarse una escritura de cancelación en 
diferentes Registros, se presentará en todos ellos, y al pie de la 
misma podrán los Registradores, por el orden respectivo, la nota 
correspondiente.

Artículo 194.

Cuando el título en cuya virtud se pida la cancelación com-
prenda varios derechos reales o bienes inmuebles situados den-
tro de un término municipal o sección del mismo, se verificará 
aquélla, extendiendo el oportuno asiento, con las circunstancias 
que exige el artículo anterior, en el registro de la finca en que se 
hubiere hecho la inscripción extensa.



269

En las otras fincas se hará un breve asiento expresando las cir-
cunstancias señaladas en los números 1.°, 2.° y 5.° de dicho artí-
culo, nombre y apellidos de la persona que consienta la 
cancelación o, en su caso, Tribunal o funcionario que la ordene, 
referencia a la cancelación extensa con citación del libro y folio, 
fecha y media firma.

Artículo 195.

De toda cancelación que se verifique pondrá el Registrador una 
nota fechada y firmada al margen de la inscripción o anotación 
cancelada, en la cual se haga constar el tomo, folio y número o 
letra del asiento cancelatorio.

Conversión

Artículo 196.

La anotación preventiva podrá convertirse en inscripción cuando 
la persona a cuyo favor estuviere constituida adquiera definiti-
vamente el derecho anotado.

Esta conversión se verificará haciendo una inscripción de refe-
rencia a la anotación misma, en la cual se exprese:

Primero.  La letra y folio, en su caso, de la anotación.

Segundo.  La manifestación de que la anotación se convierte 
en inscripción.

Tercero.  La causa de la conversión.

Cuarto.  El documento en virtud del cual se verifique dicha con-
versión, si fuere necesario para practicarla.

Quinto.  Referencia, en su caso, al nuevo asiento de presentación.

Sexto.  Fecha y firma del Registrador.

Artículo 197.

Para convertir las anotaciones preventivas en inscripciones se 
observarán las reglas siguientes:

Primera.  Cuando se trate de anotaciones preventivas por 
defectos subsanables, se presentarán los documentos acredita-
tivos de la subsanación o, en su caso, los correspondientes 
documentos complementarios.
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Segunda.  Si la anotación se hubiere extendido por imposibili-
dad del Registrador, éste procederá a la conversión, de oficio, 
tan pronto como hubiere cesado la causa o desaparecido el obs-
táculo que motivó la anotación.

Tercera.  Si se tratare de anotaciones preventivas constituidas 
a favor de legatarios de bienes inmuebles determinados propios 
del testador, se presentará la escritura pública en que conste la 
entrega del legado o, en su defecto, la resolución judicial corres-
pondiente.

Cuarta.  Cuando la anotación preventiva se hubiere practicado 
a favor de legatarios de rentas o pensiones periódicas, en los 
casos del artículo 88 de la Ley, se presentará la escritura de par-
tición en la que se le haya adjudicado el inmueble gravado por la 
pensión; en su defecto, la correspondiente escritura pública otor-
gada por el heredero o legatario gravado y el pensionista o, en 
su caso, la sentencia recaída en el juicio declarativo o en el inci-
dente del juicio de testamentaría a que se refiere el artículo 154.

Quinta.  Si se tratare de anotaciones preventivas practicadas a 
favor de acreedores refaccionarios, se presentará la escritura 
pública otorgada por el acreedor y el deudor, o, en su defecto, 
la sentencia recaída en el juicio a que se refiere el artículo 95 de 
la Ley.

Artículo 198.

Tomada la anotación preventiva de demanda, si ésta prosperase 
en virtud de sentencia firme, se practicarán las inscripciones o 
cancelaciones que se ordenen en ésta.

La ejecutoria o el mandamiento judicial será título bastante, no 
sólo para practicar la inscripción correspondiente, sino también 
para cancelar los asientos posteriores a la anotación de 
demanda, contradictorios o limitativos del derecho que se ins-
cribe, extendidos en virtud de títulos de fecha posterior a la de 
la anotación y que no se deriven de asientos que gocen de pre-
lación sobre el de la misma anotación.

La anotación de demanda se cancelará en el asiento que se 
practique en virtud de la ejecutoria, y al margen de la anotación 
se pondrá la oportuna nota de referencia.

Cuando los asientos posteriores hubieren sido practicados en 
virtud de títulos de fecha anterior a la anotación de demanda, 
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para cancelarlos será preciso que, en ejecución de la sentencia, 
el demandante pida la cancelación de tales asientos, y el Juez 
podrá decretarla, previa citación de los titulares de los mismos, 
conforme a los artículos 262 y siguientes de la Ley de Enjuicia-
miento Civil, si dichos titulares no se opusieren a la pretensión 
del ejecutante, en un plazo de treinta días. Cuando hicieren 
constar en el Juzgado su oposición, se seguirá el juicio por los 
trámites de los incidentes, y no se cancelará la anotación de 
demanda en tanto no recaiga resolución judicial firme.

Caducidad de anotaciones

Artículo 199.

La anotación preventiva que se hubiere tomado por más de un 
concepto caducará cuando proceda, atendiendo al plazo de la 
de menor duración, a no ser que se hubiere subsanado el 
defecto o cumplido el requisito cuya falta motivó esta última.

Las anotaciones preventivas ordenadas por la autoridad judicial 
no se cancelarán por caducidad después de vencida la prórroga 
establecida en el artículo ochenta y seis de la Ley hasta que haya 
recaído resolución definitiva firme en el procedimiento en que 
la anotación preventiva y su prórroga hubieren sido decretadas.

Suspensión de cancelación

Artículo 200.

Si el Registrador suspendiere la cancelación de una inscripción 
o de una anotación, bien por calificar de insuficiente el docu-
mento presentado para ello, o bien por dudar de la competen-
cia del Juez o Tribunal que la haya ordenado, conforme a lo 
prevenido en los artículos 99 y 100 de la Ley, lo hará constar así 
por medio de una anotación preventiva, si se solicitare, en la 
cual se exprese la inscripción o anotación cuya cancelación se 
pida, el documento presentado con este fin, su fecha, la de su 
presentación y el motivo de la suspensión.

Artículo 201.

La anotación expresada en el artículo anterior se cancelará de 
oficio por el Registrador:
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Primero.  En el caso del artículo 99 y párrafo primero del 100 
de la Ley, a los sesenta días de su fecha, si antes no se subsanase 
el defecto del documento que la haya originado.

Segundo.  En el caso del párrafo segundo del artículo 100 de 
la misma Ley, cuando se declare por el Presidente de la Audien-
cia la incompetencia del Juez o Tribunal que hubiere ordenado 
la cancelación, siempre que no se interponga en los ocho días 
siguientes a la fecha de la notificación el recurso de apelación a 
que se refiere el artículo 102 de la referida Ley.

En el caso del párrafo anterior, podrá practicarse la cancelación 
principal pedida presentando en el Registro, dentro de los cua-
renta días siguientes a la decisión o al fallo, mandamiento del 
Juez o Tribunal competente, ordenando la misma cancelación.

El Registrador cumplirá, en todo caso, las declaraciones confir-
matorias de la competencia del Juez o Tribunal que hubiera 
ordenado la cancelación originarla.

Artículo 202.

El Registrador que suspenda la cancelación por dudar de la 
competencia del Juez o Tribunal que la haya acordado lo comu-
nicará por escrito a la parte interesada, para que pueda, si 
quiere, comparecer ante el Presidente de la Audiencia en el tér-
mino de diez días, presentándole el documento en cuya virtud 
haya pedido dicha cancelación.

Si el Presidente creyese necesario algún dato del Registro para 
dictar su resolución, lo reclamará al Registrador y, sin más trámi-
tes, decidirá lo que proceda.

La resolución que dictare será comunicada al Registrador y, ade-
más notificada al interesado en la forma ordinaria.

Artículo 203.

Cuando los interesados o los Jueces recurrieren a la Audiencia 
contra la decisión del Presidente, conocerá del asunto la Sala 
del Gobierno, oyendo al recurrente por escrito una sola vez, 
previo informe del Registrador, y pidiendo, en su caso, para 
mejor proveer, los documentos que juzgue necesarios.
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Prórroga de anotaciones preventivas

Artículo 204.

Para prorrogar el plazo de la anotación en el caso del artículo 96 
de la Ley, presentará el interesado una solicitud al Juez o Tribu-
nal manifestando la causa de no haber podido subsanar el 
defecto que haya motivado la suspensión de la inscripción y 
acompañando las pruebas que justifiquen su derecho.

Si el Juez o Tribunal creyere subsanable el defecto y probada la 
causa que se haya alegado por el solicitante, decretará la pró-
rroga, denegándola en caso contrario.

El Juez o el Tribunal podrá dar traslado del escrito, por cinco 
días, a la otra parte interesada, si la hubiere, y si ésta no se con-
formare, oirá a ambas en juicio verbal, con arreglo a lo preve-
nido en el artículo 57 de la Ley.

La prórroga se hará constar en el Registro por medio de otra 
anotación. Para que surta sus efectos es preciso que el manda-
miento que la disponga se presente al Registro antes de que 
haya caducado el primer plazo de sesenta días.

Artículo 205.

Las anotaciones preventivas tomadas por falta de previa inscrip-
ción, conforme al párrafo tercero del artículo 20 de la Ley, 
podrán prorrogarse hasta los ciento ochenta días de la fecha del 
asiento de presentación, mediante solicitud dirigida al Registra-
dor, en la que, a juicio de éste, se acredite la causa. Esta pró-
rroga se hará constar por medio de nota marginal.

Por causas extraordinarias, como el haberse incoado expediente 
de dominio u otras análogas, el Juez de Primera Instancia del 
partido podrá acordar, a petición de parte, la prórroga de la 
anotación hasta que transcurra un año de su fecha.

Cancelación de anotaciones preventivas

Artículo 206.

Procederá la cancelación de las anotaciones preventivas:

Primero.  Cuando por sentencia firme fuere absuelto el deman-
dado en los casos a que se refiere el párrafo primero del artículo 
42 de la Ley.
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Segundo.  Cuando en actuaciones de embargo preventivo, jui-
cio ejecutivo, causa criminal o procedimiento de apremio se 
mandare alzar el embargo, o se enajenare o adjudicare en pago 
la finca anotada.

Tercero.  En el caso de que se mandare alzar el secuestro o la 
prohibición de enajenar.

Cuarto.  Cuando ejecutoriamente fuese desestimada la 
demanda propuesta, con el fin de obtener alguna de las provi-
dencias indicadas en el número cuarto del artículo segundo de 
la Ley.

Quinto.  Siempre que se desestimare o dejare sin efecto la 
declaración de concurso o de quiebra.

Sexto.  Cuando en alguno de dichos procedimientos civiles el 
demandante abandonase el pleito, se separase de él o se 
declare caducada la instancia.

Séptimo.  Cuando el legatario cobrase su legado.

Octavo.  Cuando fuere pagado el acreedor refaccionario.

Noveno.  Si hubiere transcurrido un año desde la fecha de la 
adjudicación para pago de deudas o desde que éstas puedan 
exigirse, y en cualquier tiempo que se acredite el pago de las 
deudas garantizadas.

Décimo.  Cuando en el supuesto del número sexto del artículo 
42 de la Ley o del párrafo segundo de la regla primera del artí-
culo 166 de este Reglamento se presentare la escritura de par-
tición y no aparecieren adjudicados al heredero las fincas o 
derechos sobre los que se hubiere tomado anotación preventiva 
del derecho hereditario.

Undécimo.  Si la anotación se convirtiere en inscripción defini-
tiva a favor de la misma persona en cuyo provecho se hubiese 
aquélla constituido, o de su causahabiente, bien de oficio o a 
instancia de parte.

Duodécimo.  Si la persona a cuyo favor estuviere constituida la 
anotación renunciare a la misma o al derecho garantizado.

Decimotercero.  Cuando caducare la anotación por declaración 
expresa de la Ley, en cuyo caso se hará constar, de oficio o a 
instancia del dueño del inmueble o del derecho real afectado, 
por nota marginal.
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Artículo 207.

La cancelación se practicará mediante la presentación del testi-
monio de la resolución judicial firme o mandamiento donde se 
ordene la cancelación, escritura pública o documento en que se 
acredite el hecho determinante de aquélla o, en su caso, solici-
tud de los interesados.

En los casos de caducidad, bastará solicitud del dueño del 
inmueble o derecho real afectado, ratificada ante el Registrador.

Cuando se trate de cancelación de embargos a favor de la 
Hacienda, será título bastante la escritura en la que se haga 
constar que queda extinguida dicha anotación o la certificación 
de adjudicación que determina el artículo 26.

Artículo 208.

La renuncia de que trata el número duodécimo del artículo 206 
se hará en escritura pública si se hubiese extendido, en virtud de 
otra escritura, la anotación que se pretenda cancelar. Si la ano-
tación se hubiese extendido en virtud de resolución judicial, 
deberá hacerse la renuncia por solicitud dirigida y ratificada ante 
el Juez o Tribunal que haya ordenado la anotación, quien librará 
el correspondiente mandamiento al Registrador cuando fuere 
procedente.

Si se tratare de cancelar una anotación preventiva, constituida 
mediante solicitud dirigida al Registrador por los interesados, 
bastará que éstos le presenten otra, consignando en ella la 
renuncia y pidiendo la cancelación. En tal caso, y siempre que 
no estén legitimadas las firmas, dispondrá el Registrador que el 
renunciante se ratifique en su presencia, y se asegurará de la 
identidad de la persona y de su capacidad y poder dispositivo 
para ejercitar el derecho de que se trate.

Artículo 209.

La cancelación de la anotación preventiva de derecho heredita-
rio tendrá lugar:

Primero.  Cuando se haya practicado la partición de herencia 
en los términos expresados en el artículo ochenta y tres o 
cuando la finca o derecho real anotado haya sido transmitido 
conjuntamente por todos los herederos. En ambos casos si no 
hubiere en el Registro asiento que lo impida, se cancelará la 
anotación preventiva en el mismo asiento en que se inscriba la 
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partición o transmisión sin necesidad de solicitud expresa y 
extendiéndose al margen de la anotación preventiva la oportuna 
nota de referencia.

Segundo.  Cuando haya caducado, por haber transcurrido cua-
tro años, u ocho en caso de prórroga, desde su fecha, según el 
artículo ochenta y seis de la Ley, bien a instancia del dueño o 
dueños del inmueble, o bien porque deba expedirse alguna cer-
tificación de cargas referente a la finca o derecho real anotado, 
en cuyo caso se verificará de oficio y por nota marginal de cadu-
cidad. En ambos supuestos se cancelarán las demás anotaciones 
que de ella traigan causa, cualquiera que sea su origen.

No se cancelará por caducidad esta anotación preventiva 
cuando conste en el Registro el acuerdo de indivisión o la pro-
hibición de división a que se refieren los artículos cuatrocientos, 
párrafo segundo, y mil cincuenta y uno del Código Civil en tanto 
no transcurran los plazos señalados para la indivisión o se justi-
fique por documento público haber cesado la comunidad, o 
cuando se haya solicitado expresamente por los interesados.

Artículo 210.

Cuando el anotante o un tercero adquiera el inmueble o derecho 
real sobre el cual se haya constituido anotación de un derecho, en 
términos que este último quede extinguido legalmente, deberá 
extenderse la inscripción a favor del adquirente, si procede, en la 
misma forma que las demás, pero haciendo en ella la debida refe-
rencia, y si el interesado lo solicitare, la expresión de quedar cance-
lada la anotación, aun cuando no se presente el mandamiento 
judicial ordenando tal cancelación, que, en su caso, sería procedente.

Cancelaciones especiales

Artículo 211.

Las inscripciones de hipoteca constituidas en garantía de títulos 
transmisibles por endoso o al portador podrán cancelarse total o 
parcialmente, conforme a lo dispuesto en el artículo 156 de la Ley.

Si la cancelación se verificase por decisión o por providencia 
ejecutoria dictada en procedimiento ordinario o especial, o en 
el que establece el párrafo tercero del artículo 155 de la Ley, se 
hará constar la recogida e inutilización de los títulos de que se 
trate por testimonio del Secretario que intervenga en el proce-
dimiento respectivo.
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Artículo 212.

Para acreditar la inutilización y canje de obligaciones al porta-
dor, cuando se hayan extendido varias actas notariales en que 
consten la recogida de títulos y demás extremos a que se refiere 
el artículo quinto de la Real Orden de 14 de julio de 1917, bas-
tará que los interesados, en solicitud dirigida al Registrador, 
expresen con referencia a dichas actas:

Primero.  Número total de las obligaciones al portador que, 
dentro de un año natural, como máximum, haya sido objeto de 
canje.

Segundo.  No comprenderá cada solicitud más que títulos al 
portador de una sola especie, es decir, de los que se garanticen 
con la misma hipoteca; y

Tercero.  Se referirá, para la numeración correlativa de las obli-
gaciones, al contenido de cada una de las actas notariales que 
para su archivo se acompañen, citando las sumas parciales que 
en las mismas aparezcan.

Se extenderá una nota marginal en la inscripción hipotecaria 
primitiva y otra en la de conversión o domiciliación por cada 
solicitud que se presente, aunque se refiera a varias actas, 
observándose en lo demás las prescripciones de la Real Orden 
citada.

Artículo 213.

Los herederos podrán cancelar, durante la proindivisión, las ins-
cripciones o anotaciones extendidas a favor de su causante, 
siempre que acrediten, con arreglo al artículo 79, el fallecimiento 
de aquél y su calidad de tales herederos, a no ser que conste la 
existencia de comisarios contadores o albaceas a quienes 
corresponda dicha facultad.

Artículo 214.

Cuando se consolide el dominio directo con el útil por haber 
caído en comiso un predio dado en enfiteusis, se cancelarán las 
cargas y gravámenes Impuestos, sin consentimiento del censua-
lista, por el censatario sobre el dominio útil; pero el enfiteuta y 
sus acreedores podrán ejercitar contra el dueño del pleno domi-
nio las acciones que establecen los artículos 1.650 y 1.652 y 
concordantes del Código civil.
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TÍTULO QUINTO

De las hipotecas

Sección 1.ª De la hipoteca en general

Extensión de la hipoteca

Artículo 215.

La hipoteca se extenderá al exceso de cabida de la finca hipo-
tecada que se haya hecho constar en el Registro con posteriori-
dad a la inscripción de aquélla.

A los efectos del artículo ciento once de la Ley, el anticipo de 
rentas no vencidas no perjudicará, en ningún caso al acreedor 
hipotecario.

Distribución del crédito hipotecario

Artículo 216.

No se inscribirá ninguna hipoteca sobre varias fincas derechos 
reales o porciones ideales de unas y otros, afectos a una misma 
obligación, sin que por convenio entre las partes, o por mandato 
judicial, en su caso, se determine previamente la cantidad de 
que cada finca, porción o derecho deba responder. Los intere-
sados podrán acordar la distribución en el mismo título inscribi-
ble o en otro documento público, o en solicitud dirigida al 
Registrador firmada o ratificada ante él, o cuyas firmas estén 
legitimadas. La misma norma se aplicará a las inscripciones de 
censos y anticresis.

Lo dispuesto anteriormente no será aplicable a las anotaciones 
preventivas.

Artículo 217.

Si se tratare de hipotecar varios derechos integrantes del domi-
nio o participaciones pro indiviso de una finca o derecho, podrán 
acordar los propietarios o titulares respectivos, para los efectos 
del artículo anterior, la constitución de una sola hipoteca sobre 
la totalidad de los derechos, sin que sea necesaria la previa dis-
tribución.
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Artículo 218.

Cuando los diferentes pisos o departamentos de una casa per-
tenezcan a diversos propietarios, conforme a lo establecido en 
el artículo 396 del Código Civil, podrán acordar los dueños de 
aquéllos la constitución de una sola hipoteca sobre la totalidad 
de la finca, sin que sea necesaria la previa distribución entre los 
pisos.

Esta hipoteca se inscribirá en la forma siguiente:

a)	 Si los pisos estuvieren inscritos bajo el mismo número que 
la casa a que pertenezcan, se inscribirán en el mismo número 
de ésta.

b)	 Si la casa estuviera inscrita en su conjunto y, además e inde-
pendientemente, lo estuvieren bajo número diferente, 
todos los pisos o departamentos de la misma, se hará una 
inscripción extensa de la hipoteca en el mismo número que 
tenga la casa en el Registro, e inscripciones concisas en el 
número que corresponda a cada piso.

c)	 Si estuvieren inscritos los pisos separadamente, pero no el 
edificio en su conjunto, se practicará la inscripción extensa 
en el número que corresponda a cualquiera de aquéllos, 
extendiéndose las inscripciones concisas en los demás.

El acreedor hipotecario sólo podrá hacer efectivo su derecho en 
estos casos, dirigiéndose contra la totalidad del edificio.

Artículo 219.

Primero.  El importe de la obligación asegurada con la hipoteca 
o la cantidad máxima de que responda la finca hipotecada 
deberá ser fijado en moneda nacional o señalando la equivalen-
cia de las monedas extranjeras en signo monetario de curso 
legal en España.

Segundo.  El valor de la finca hipotecada a los efectos del artí-
culo ciento diecisiete de la Ley, se entenderá disminuido cuando, 
con posterioridad a la constitución de la hipoteca, se arriende el 
inmueble en ocasión o circunstancias reveladoras de que la fina-
lidad primordial del arriendo es causar dicha disminución de 
valor. Se presumirá, salvo prueba en contrario, que existe el indi-
cado propósito, si el inmueble se arrienda por renta anual que, 
capitalizada al seis por ciento, no cubra la responsabilidad total 
asegurada. El Juez, a instancia de parte, podrá declarar vencido 
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el crédito, decretar la administración judicial, ordenar la amplia-
ción de la hipoteca a otros bienes del deudor o adoptar cual-
quier otra medida que estime procedente.

Tercero.  En las inscripciones de escrituras de préstamo hipote-
cario se podrá hacer constar las cláusulas de estabilización de 
valor cuando concurran las circunstancias siguientes:

Primera.  Que la duración mínima pactada sea de tres años.

Segunda.  Que se determine la estabilización con referencia a 
uno de los tipos o módulos siguientes, vigentes en la fecha del 
otorgamiento de la escritura y en la del vencimiento del crédito: 
a) Valor del trigo fijado a efectos del pago de rentas por el 
Ministerio de Agricultura; b) Índice general ponderado del costo 
de la vida fijado por el Instituto Nacional de Estadística; o c) 
Premio del oro en las liquidaciones de los derechos de Arancel 
de Aduanas señalado por el Ministerio de Hacienda. En la ins-
cripción constará la cifra del tipo o módulo vigentes en la fecha 
del otorgamiento de la escritura.

Tercera.  Que se fije una cantidad máxima de responsabilidad 
hipotecaria que no podrá exceder, aparte de intereses y costas, 
del importe del principal más un cincuenta por ciento si el plazo 
del préstamo fuera superior a diez años o un veinticinco por 
ciento en los demás casos.

Las cláusulas de estabilización tendrán eficacia al solo efecto del 
pago del capital garantizado; los intereses se satisfarán por el 
principal nominal asegurado.

A los efectos del procedimiento de ejecución regulado en el 
artículo ciento treinta y uno de la Ley, que podrá pactarse en la 
escritura será necesario. Primero. Que en el requerimiento de 
pago al deudor o al tercer poseedor en su caso, se determine la 
cantidad exacta que se reclame de conformidad con los tipos o 
módulos aplicados. Segundo. Que con la demanda se acom-
pañe el documento o documentos oficiales en que consten los 
valores tipos vigentes en las fechas de otorgamiento y del ven-
cimiento del préstamo Si el deudor se opusiere a la determina-
ción de la cantidad hecha por el acreedor, se estará a lo 
dispuesto en los párrafos sexto y séptimo del artículo ciento 
cincuenta y tres de la Ley.

Cuando se hubiere pactado que la amortización del préstamo 
hipotecario se hiciere mediante pagos periódicos de cantidades 
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fijas comprensivas de capital o intereses, el tipo o modulo de 
estabilización se aplicará en cada uno de los respectivos venci-
mientos periódicos, con referencia exclusiva a la parte de capital 
que se comprenda en la cantidad fija a pagar.

Lo dispuesto en este artículo, en cuanto a las cláusulas de esta-
bilización de valor, no será aplicable a las hipotecas constituidas 
en garantía de cuentas corrientes de crédito.

Artículo 220.

Cuando se fije en la escritura una cantidad global para respon-
der del pago de intereses, no podrá exceder del importe corres-
pondiente a cinco anualidades.

Artículo 221.

Distribuido el crédito hipotecario entre varias fincas, conforme 
a los artículos 119 y siguientes de la Ley, si alguna de ellas pasare 
a tercer poseedor, éste podrá pagar al acreedor el importe de 
la responsabilidad especial de la misma y, en su caso, el de los 
intereses correspondientes y exigir la cancelación de la hipoteca 
en cuanto a la finca o fincas liberadas.

Ejercicio de la acción hipotecaria

A)  En el procedimiento ejecutivo ordinario

Artículo 222.

Los requerimientos de pago a que se refiere el artículo 126 de 
la Ley se podrán hacer judicialmente, en la forma establecida 
por la Ley de Enjuiciamiento civil, o por medio de Notario, quien 
observará las mismas formalidades, en cuanto quepan dentro de 
su competencia y sean compatibles con su Ministerio.

Cuando no sea conocido el domicilio del deudor o tercer posee-
dor o se ignore su paradero, se hará el requerimiento al admi-
nistrador y, en su defecto, al poseedor de hecho de la finca o 
fincas hipotecadas, si fueren rústicas, o al portero, y, a falta de 
éste, a alguno de los inquilinos, si fuere urbana. En el caso de no 
ser hallada ninguna de las expresadas personas se dará por 
efectuado el requerimiento.

Lo dispuesto en este artículo no excluye la aplicación, en su 
caso, de los artículos 1.459 y 1.460 de la Ley de Enjuiciamiento 
Civil.
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Artículo 223.

En el caso de desamparo de la finca en el procedimiento ejecu-
tivo ordinario, cuando en la subasta el valor de la finca fuere 
superior al importe del crédito, intereses y costas aseguradas, el 
sobrante pertenecerá al tercer poseedor si no hubiere persona 
con derecho a todo o parte de dicho sobrante.

Artículo 224.

Será título bastante para la inscripción del remate o de la adju-
dicación el testimonio previsto en el artículo 1514 de la Ley de 
Enjuiciamiento Civil.

B)  En el procedimiento judicial sumario

Artículo 225.

La notificación prevenida en la regla quinta del artículo 131 de 
la Ley deberá hacerse no sólo a los acreedores que la misma 
expresa, sino, además, a los acreedores de cargas o derechos 
reales que hubieren pospuesto unas u otros a la hipoteca del 
actor, a los anotantes posteriores a la inscripción de dicha hipo-
teca e incluso a los titulares de desmembraciones del dominio, 
derechos condicionales o de otros que, por su rango, deben 
declararse extinguidos al realizarse el crédito y que hubieren 
inscrito sus derechos con posterioridad a la hipoteca, siempre 
que figuren en la respectiva certificación del Registro de la Pro-
piedad.

Artículo 226.

Si el ejercicio de la acción se sujetare al procedimiento judicial 
sumario, se observará lo dispuesto en los artículos 130 y siguien-
tes de la Ley, teniendo, además, en cuenta las reglas que se 
expresan a continuación:

1.ª	 El cambio de domicilio del deudor en los casos previstos en 
el citado artículo 130, deberá ser puesto en conocimiento 
del acreedor hipotecario. Tanto este conocimiento como la 
conformidad necesaria no producirán efecto alguno para la 
tramitación del procedimiento sumario si no se hubiesen 
hecho constar por nota al margen de la inscripción o inscrip-
ciones correspondientes.
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2.ª	 La notificación ordenada en el párrafo segundo de la regla 
quinta del artículo 131 no será necesaria respecto a las per-
sonas que hayan inscrito, anotado o presentado en el Diario 
los títulos justificativos de su derecho, con posterioridad a la 
extensión de la nota marginal que dispone el párrafo penúl-
timo de la regla cuarta, y que, por tanto, no pudieron ser 
mencionadas en la certificación del Registro.

Artículo 227.

Se considerarán preferentes, a los efectos del artículo 131 de la 
Ley, las cargas o gravámenes simultáneos o del mismo rango 
que el crédito del actor.

Artículo 228.

Las posturas en las subastas del procedimiento judicial sumario 
podrán hacerse a calidad de ceder el remate a tercera persona.

Artículo 229.

Cuando la tercera subasta, que determina la regla 12 del artí-
culo 131, quedare desierta por falta de licitadores y el dueño de 
la finca no usare de su derecho a pedir que se reproduzca la 
subasta, el acreedor ejecutante podrá pedir la adjudicación por 
el tipo de la segunda y con la condición expresada en la regla 
décima, una vez transcurridos nueve días de la celebración de la 
tercera subasta.

Si el dueño de la finca instare la celebración de nuevas subastas 
y éstas quedaren también desiertas por falta de licitadores, el 
acreedor ejecutante podrá ejercitar el derecho que se le reco-
noce en el párrafo anterior y en el mismo plazo, contado desde 
la celebración que se efectuó la última subasta.

Artículo 230.

Pagada por el deudor que vendió la finca hipotecada la deuda 
asegurada con la hipoteca en el caso previsto en el párrafo 
segundo del artículo 118 de la Ley, será título bastante para 
hacer constar en el Registro la subrogación establecida en este 
precepto, el acta de entrega o la escritura de carta de pago en 
que el vendedor manifieste que hace uso de dicha subrogación.

Artículo 231.

Subrogado el rematante o adjudicatario en la responsabilidad 
de cargas o gravámenes anteriores o preferentes al crédito del 
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actor, si el importe de alguna de dichas cargas o gravámenes 
hubiese sido satisfecho por el deudor o el tercer poseedor, sin 
haber sido cancelada en el Registro la garantía real, se entende-
rán estos últimos subrogados, según el artículo 118 de la Ley, en 
los derechos del titular de unos u otros, para exigir su importe 
al rematante o adjudicatario.

La subrogación se hará constar en el Registro por nota al mar-
gen de la inscripción de la carga o gravamen mediante la escri-
tura o acta notarial acreditativa del pago, de las que aparezca 
claramente que éste se hizo por el deudor o tercer poseedor, y 
si en estos documentos no se expresare que se hace uso de la 
subrogación, se acompañará instancia al efecto del deudor o 
tercero poseedor.

Artículo 232.

Lo dispuesto en los dos artículos anteriores será aplicable a las 
hipotecas en garantía de obligaciones futuras, cuentas de cré-
dito u otras análogas, si se acreditase, mediante el documento 
correspondiente, que la obligación garantizada no llegó a con-
traerse o se ha extinguido, acompañando, en su caso, instancia 
del deudor pidiendo que se haga constar la subrogación en el 
Registro.

Artículo 233.

En el auto de adjudicación de bienes a que se refiere la regla 17 
del artículo 131 de la Ley, se determinarán las inscripciones y 
anotaciones posteriores y las anteriores pospuestas al crédito 
del actor que hayan de cancelarse, con referencia expresa al 
número o letra, folio y tomo donde consten, sin que sea sufi-
ciente ordenar que se cancelen todas las posteriores a la hipo-
teca del actor. Se exceptúan las practicadas con posterioridad a 
la extensión de la nota prevenida en el párrafo cuarto de la regla 
cuarta del artículo citado, para cuya cancelación bastará la refe-
rida expresión genérica.

C)  En el procedimiento ejecutivo extrajudicial

Artículo 234.

1.	 La tramitación de la ejecución extrajudicial prevista por el 
artículo 129 de la Ley requerirá que en la escritura de cons-
titución de la hipoteca se haya estipulado la sujeción de los 
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otorgantes a este procedimiento y que consten las siguien-
tes circunstancias:

1.ª	 El valor en que los interesados tasan la finca para que 
sirva de tipo en la subasta. Dicho valor no podrá ser 
distinto del que, en su caso, se haya fijado para el pro-
cedimiento judicial sumario.

2.ª	 El domicilio señalado por el hipotecante para la prác-
tica de los requerimientos y de las notificaciones. La 
determinación del domicilio, que no podrá ser distinto 
del fijado para el procedimiento judicial sumario, podrá 
modificarse posteriormente con sujeción a lo previsto 
en el artículo 130 de la Ley.

3.ª	 La persona que en su día haya de otorgar la escritura 
de venta de la finca en representación del hipotecante. 
A tal efecto podrá designarse al propio acreedor.

2.	 La estipulación en virtud de la cual los otorgante hayan pac-
tado la sujeción al procedimiento de ejecución extrajudicial 
de la hipoteca deberá constar separadamente de las restan-
tes estipulaciones de la escritura.

Artículo 235.

1.	 La ejecución extrajudicial sólo podrá aplicarse a las hipote-
cas constituidas en garantía de obligaciones cuya cuantía 
aparezca inicialmente determinada, de sus intereses ordina-
rios y de demora liquidados de conformidad con lo previsto 
en el título y de los gastos de ejecución a que se refiere el 
artículo 236-k.

2.	 La ejecución extrajudicial se ajustará necesariamente a lo 
dispuesto en los artículos siguientes.

Artículo 236.

1.	 La realización extrajudicial de la hipoteca se llevará a cabo 
ante el Notario hábil para actuar en el lugar donde radique 
la finca hipotecada y, si hubiese más de uno, ante el que 
corresponda con arreglo a turno.

Cuando sean varias las fincas hipotecadas y radiquen en 
lugares diferentes, podrá establecerse en la escritura de 
constitución cuál de ellas determinará la competencia nota-
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rial. En su defecto, ésta vendrá determinada por la que haya 
sido tasada a efectos de subasta con un mayor valor.

2.	 La enajenación del bien hipotecado se formalizará en escri-
tura pública después de haberse consignado en acta nota-
rial el cumplimiento de los trámites y diligencias previstos en 
los artículos siguientes.

3.	 El acta a que se refiere el apartado anterior no requiere 
unidad de acto ni de contexto y se incorporará al protocolo 
en la fecha y bajo el número que corresponda al momento 
de su terminación o, en su caso, de su suspensión, sin per-
juicio de que, en este último supuesto, pueda reanudarse y 
concluirse en fecha y bajo número posterior.

Artículo 236-a.

1.	 El procedimiento se iniciará mediante requerimiento diri-
gido al Notario, expresando las circunstancias determinan-
tes de la certeza y exigibilidad del crédito y la cantidad 
exacta objeto de la reclamación en el momento del reque-
rimiento, especificando el importe de cada uno de los con-
ceptos.

2.	 El requirente entregará al Notario los siguientes documen-
tos:

a)	 La escritura de constitución de la hipoteca con nota de 
haberse inscrito. Si no pudiese presentarse la escritura 
inscrita, deberá acompañarse con la que se presente 
nota simple del Registro de la Propiedad que refleje la 
inscripción.

b)	 El documento o documentos que permitan determinar 
con exactitud el interés, ya sea directamente, ya 
mediante simples operaciones aritméticas, en los casos 
de hipoteca en garantía de créditos con interés variable.

Artículo 236-b.

1.	 El Notario examinará el requerimiento y los documentos 
que lo acompañan y, si estima cumplidos todos los requisi-
tos, solicitará del Registro de la Propiedad certificación 
comprensiva de los siguientes extremos:

1.º	 Inserción literal de la última inscripción de dominio que 
se haya practicado y continúe vigente.
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2.º	 Inserción literal de la inscripción de la hipoteca en los 
términos en que esté vigente.

3.º	 Relación de todos los censos, hipotecas, gravámenes y 
derechos reales y anotaciones a que estén afectos los 
bienes.

2.	 El Registrador hará constar por nota al margen de la inscrip-
ción de hipoteca que ha expedido la mencionada certifica-
ción, indicando su fecha, la iniciación de la ejecución, el 
Notario ante el que se sigue y la circunstancia de que aqué-
lla no se entenderá con los que posteriormente inscriban o 
anoten cualquier derecho sobre la misma finca.

3.	 La presentación en el Registro del título de cancelación de 
la hipoteca realizada con posterioridad al asiento a que se 
refiere el apartado anterior deberá ser inmediatamente 
comunicada por el Registrador al Notario ante el que se 
sigue la ejecución.

Artículo 236-c.

1.	 Si de la certificación registral no resultan obstáculos a la rea-
lización hipotecaria solicitada, el Notario practicará un reque-
rimiento de pago al deudor indicándole la causa y fecha del 
vencimiento del crédito y la cantidad reclamada por cada 
concepto y advirtiéndole que de no pagar en el término de 
diez días se procederá a la ejecución de los bienes hipoteca-
dos siendo de su cargo los gastos que ello ocasione.

2.	 El requerimiento tendrá lugar en el domicilio que, a efectos 
de aquél, resulte del Registro y se practicará por el Notario, 
bien personalmente, si se encontrase en él el deudor que 
haya de ser requerido, o bien al pariente más próximo, fami-
liar o dependiente mayores de catorce años que se hallasen 
en el mismo y, si no se encontrase nadie en él, al portero o 
a uno de los vecinos más próximos.

3.	 Si el Notario no fuera competente por razón del lugar prac-
ticará el requerimiento por medio de otro Notario que sea 
territorialmente competente.

4.	 Si no se pudiera practicar el requerimiento en alguna de las 
formas indicadas, el Notario dará por terminada su actua-
ción y por conclusa el acta, quedando expedita la vía judicial 
que corresponda.
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Artículo 236-d.

1.	 Transcurridos diez días desde el requerimiento sin que éste 
hubiere sido atendido, el Notario procederá a notificar la 
iniciación de las actuaciones a la persona a cuyo favor resulte 
practicada la última inscripción de dominio, si fuese distinta 
del deudor, así como a los titulares de cargas, gravámenes 
y asientos posteriores a la hipoteca que se ejecuta, para que 
puedan, si les conviene, intervenir en la subasta o satisfacer 
antes del remate el importe del crédito y de los intereses y 
gastos en la parte asegurada por la hipoteca.

2.	 Dichas notificaciones se efectuarán en los domicilios de los 
interesados que figuren en el Registro de la Propiedad y en 
la forma prevenida por la legislación notarial.

Si los domicilios fueran desconocidos, si no resultase posible 
la notificación por cédula o por correo con acuse de recibo, 
o si el Notario dudase de la efectiva recepción de aquélla, 
se procederá a la notificación por medio de anuncios, que 
se fijarán en el tablón del Ayuntamiento y del Registro de la 
Propiedad y se insertarán, cuando el valor de la finca, a efec-
tos de subasta, exceda de 5.000.000 de pesetas, en el 
‘’Boletín Oficial’’ de la provincia o de la Comunidad Autó-
noma correspondiente.

3.	 A efectos de lo dispuesto en el presente artículo, cualquier 
adquirente de un derecho real, carga o gravamen que 
recaiga sobre un bien hipotecado podrá hacer constar en el 
Registro un domicilio en territorio nacional en el que desee 
ser notificado en caso de ejecución. Esta circunstancia se 
hará constar por nota al margen de la inscripción del dere-
cho real, carga o gravamen del que sea titular.

Artículo 236-e.

1.	 Si el tercer poseedor paga el importe reclamado en la parte 
que esté garantizado con la hipoteca, el Notario dará por 
terminada su actuación y por conclusa el acta con la diligen-
cia de haberse efectuado el pago. Dicha acta podrá servir, 
en su caso, para la cancelación de la hipoteca.

2.	 Si el pago fuese verificado por uno de los titulares de las 
cargas, gravámenes o derechos consignados en el Registro 
con posterioridad a la hipoteca, el Notario le requerirá para 
que manifieste si desea proseguir o no las actuaciones.
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En caso afirmativo, se continuarán éstas, ocupando el que 
pagó la posición jurídica que correspondía al acreedor satis-
fecho.

En otro caso, se darán por terminadas las actuaciones y por 
conclusa el acta con la diligencia de haberse efectuado el 
pago. Dicha acta será título bastante para la consignación 
en el Registro de la subrogación del pagador en todos los 
derechos del acreedor satisfecho.

Artículo 236-f.

1.	 Cumplido lo dispuesto en los artículos precedentes y trans-
curridos treinta días desde que tuvieron lugar el requeri-
miento de pago y la última de las notificaciones antes 
expresadas, se procederá a la subasta de la finca ante el 
Notario.

2.	 La subasta se anunciará con una antelación de, al menos, 
veinte días respecto de aquél en que haya de celebrarse.

3.	 Los anuncios se fijarán en el tablón de anuncios del Ayunta-
miento y del Registro de la Propiedad y se insertarán en el 
‘’Boletín Oficial’’ de la provincia o de la Comunidad Autó-
noma en que se practique la ejecución y en el de aquélla o 
aquéllas en que radiquen las fincas, si el valor que sirve de 
tipo para la subasta excede de 5.000.000 de pesetas. Si el 
valor excede de 12.000.000 de pesetas, se publicaran, ade-
más, en el ‘’Boletín Oficial del Estado’’. Asimismo, a petición 
y a costa del interesado que lo solicite, podrá publicarse en 
cualquier otro medio.

4.	 En los anuncios se expresará, de forma concisa, la identifica-
ción de la finca, el lugar, día y hora en que ha de celebrarse 
la subasta, el tipo que servirá de base a la misma y las cir-
cunstancias siguientes: Que la documentación y la certifica-
ción del Registro a que se refieren los artículos 236-a y 
236-b pueden consultarse en la Notaría; que se entenderá 
que todo licitador acepta como bastante la titulación; y que 
las cargas, gravámenes y asientos anteriores a la hipoteca 
que se ejecute continuarán subsistentes.

En prevención de que no hubiere postor en la primera 
subasta, o de que ésta resultare fallida, se indicará lugar, día 
y hora para la celebración de la segunda, por otro término 
de veinte días. De igual forma se anunciará la tercera subasta.
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5.	 El Notario comunicará por correo certificado al titular de la 
última inscripción de dominio el lugar, día y hora fijados 
para las subastas.

Artículo 236-g.

1.	 Las subastas se celebrarán en la Notaría donde se sigan las 
actuaciones o en el local señalado por el Notario al efecto. 
Cuando hubiere varias Notarías en el lugar de radicación de 
la finca, la Junta Directiva del Colegio Notarial podrá facili-
tar un local donde puedan efectuarse las subastas.

2.	 En la primera subasta el tipo será el pactado en la escritura 
de constitución de hipoteca. No se admitirá postura alguna 
que sea inferior a dicho tipo.

3.	 Si no hubiere postura admisible en la primera subasta, el 
acreedor podrá pedir, dentro del término de cinco días, la 
adjudicación de la finca o fincas en pago de su crédito, por 
el tipo de aquélla, aceptando la subsistencia de las cargas 
anteriores. La adjudicación podrá solicitarse para sí o en 
calidad de ceder a un tercero.

4.	 Si el acreedor no hiciese uso de la mencionada facultad, se 
celebrará la segunda subasta, cuyo tipo será el 75 por 100 
del correspondiente a la primera, y sin que pueda admitirse 
postura inferior al mismo.

5.	 Si en la segunda subasta tampoco hubiere postura admisi-
ble, el acreedor podrá pedir, dentro del término de cinco 
días, la adjudicación por el tipo de la segunda subasta en las 
condiciones previstas en el apartado tercero.

6.	 Si el acreedor tampoco hiciese uso de este derecho, se cele-
brará la tercera subasta, sin sujeción a tipo.

7.	 Celebrada la tercera subasta, si la postura fuese inferior al 
tipo de la segunda, el acreedor que no hubiese sido rema-
tante, el dueño de la finca o un tercero autorizado por ellos 
podrán mejorar la postura en el término de cinco días. Si en 
este plazo no se formula ninguna petición, la finca quedará 
adjudicada al rematante.

Cuando pidan la mejora, deberá consignar cada uno de 
aquéllos, excepto el acreedor, el 50 por 100 de la cantidad 
que sirvió de tipo para la segunda subasta, y el Notario, 
seguidamente, abrirá nueva licitación entre estos postores y 
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quedará la finca adjudicada al que hiciese la proposición 
más ventajosa. La licitación se realizará el día señalado por 
el Notario dentro de los cinco siguientes a aquel en que se 
hubiera mejorado la postura. Si el primer postor, en vista de 
la mejora hecha por el segundo, manifestare que renuncia, 
se prescindirá de la licitación y la finca quedará rematada a 
favor del segundo.

Artículo 236-h.

1.	 El acreedor podrá concurrir como postor a todas las subas-
tas y no necesitará consignar cantidad alguna para tomar 
parte en la licitación.

2.	 Los demás postores, sin excepción, para tomar parte en la 
primera o en la segunda subasta, deberán consignar en la 
Notaría o en el establecimiento destinado al efecto una can-
tidad equivalente al 30 por 100 del tipo que corresponda. 
En la tercera subasta, el depósito consistirá en un 20 por 
100 del tipo de la segunda.

3.	 En las subastas, desde el anuncio hasta su celebración, 
podrán hacerse posturas por escrito en pliego cerrado, 
acompañando el justificante del depósito previo. Los plie-
gos se conservarán cerrados por el Notario y serán abiertos 
al comienzo del acto de licitación, no admitiéndose ya pos-
turas verbales inferiores a la mayor de aquéllas.

4.	 Solo la adjudicación a favor del ejecutante o el remate a 
favor del mismo o de un acreedor posterior podrá hacerse 
a calidad de ceder a un tercero. El rematante que ejercitare 
esta facultad habrá de verificar dicha cesión mediante com-
parecencia ante el Notario ante el que se celebró la subasta, 
con asistencia del cesionario, quien deberá aceptarla, y todo 
ello previa o simultáneamente al pago del resto del precio 
del remate.

Artículo 236-i.

1.	 En los ocho días siguientes al del remate, consignará el 
adquirente la diferencia entre lo depositado para tomar 
parte en la subasta y el total del precio.

2.	 En el mismo plazo deberá aceptar la adjudicación el rema-
tante que hubiere hecho la postura por escrito y, en su caso, 
efectuarse la cesión del remate.
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3.	 Si el rematante fuera el mismo acreedor, sólo consignará la 
diferencia entre el importe del remate y la cantidad a que 
ascienda el crédito y los intereses asegurados por la hipo-
teca, sin perjuicio de que, cuando se practique la liquidación 
de los gastos de la ejecución, se reintegre al acreedor, con 
lo que haya consignado, del importe de los originados, 
hasta la cantidad asegurada por la hipoteca.

4.	 Del mismo modo se procederá cuando el acreedor hubiera 
pedido que se le adjudique la finca o fincas y el importe 
asegurado por la hipoteca sea inferior al fijado como tipo 
para la subasta.

Artículo 236-j.

1.	 Las consignaciones de los postores, que no soliciten la 
devolución y hayan cubierto el tipo de la subasta, se reser-
varán a fin de que, si el rematante no cumpliese la obliga-
ción, pueda rematarse en favor de los que le sigan por el 
orden de sus respectivas posturas, si así lo consienten. Las 
cantidades consignadas por éstos se devolverán una vez 
cumplida la obligación por el adjudicatario.

2.	 Si en el plazo fijado no consignase el rematante el comple-
mento del precio, se considerará sin efecto el remate prin-
cipal y se estimará realizado en favor del postor que le 
hubiese seguido en el orden de su postura, siempre que se 
hubiese producido la reserva y la aceptación prevista en el 
apartado anterior y que la cantidad ofrecida por éste, 
sumada a las consignaciones perdidas por los rematantes 
anteriores, alcancen el importe del remate principal fallido.

3.	 El remate se hará saber al postor a los fines previstos en el 
apartado primero del artículo anterior. Si no hubiesen 
tenido lugar la reserva y la aceptación o si el segundo o 
sucesivos postores no cumplen su obligación, se reprodu-
cirá la subasta celebrada, salvo que con los depósitos cons-
tituidos puedan satisfacerse el crédito y los intereses 
asegurados con la hipoteca y los gastos de la ejecución.

4.	 Los depósitos constituidos por el rematante y, en su caso, 
por los postores a que se refiere el apartado anterior se des-
tinarán, en primer término a satisfacer los gastos que origine 
la subasta o subastas posteriores y el resto, si lo hubiere, al 
pago del crédito, intereses y demás gastos de la ejecución.



293

5.	 En el caso de ser el propio acreedor ejecutante el rematante 
o adjudicatario, y de no consignar la diferencia entre el pre-
cio del remate o de la adjudicación y el importe del crédito 
y de los intereses asegurados con la hipoteca en el término 
de ocho días, contados desde que se le notifique la liquida-
ción de esta diferencia, se declarará también sin efecto, el 
remate, pero responderá el acreedor de cuantos gastos ori-
ginen la subasta o subastas posteriores que sea preciso 
celebrar y no tendrá derecho a percibir intereses de su cré-
dito durante el tiempo que se emplee en verificarlas.

Artículo 236-k.

1.	 El precio del remate se destinará sin dilación al pago del 
acreedor que haya instado su ejecución en la medida garan-
tizada por la hipoteca.

2.	 Si no hubiere acreedores posteriores y el crédito se hubiera 
pagado por completo, el sobrante se entregará al dueño de 
la finca.

3.	 Si el crédito hubiera sido pagado sólo en parte, hasta el 
importe de la cobertura hipotecaria, el sobrante se desti-
nará al pago del resto pendiente de la deuda siempre que 
el propietario fuera el mismo deudor y no hubiera otros 
acreedores posteriores, y lo que en su caso aún quedara tras 
dicho pago se entregará al dueño de la finca. Si el propieta-
rio de la finca fuera persona distinta del deudor, el sobrante 
del importe garantizado por la hipoteca se entregará a 
dicho dueño de la finca, siempre que no haya otros acree-
dores posteriores.

4.	 Si hubiere acreedores posteriores, el sobrante se consignará 
en la Caja General de Depósitos quedando afecto a las resul-
tas de dichos créditos, así como del pago del resto del crédito 
que excediera del importe de la cobertura hipotecaria. Esta 
circunstancia se hará constar en el Registro por nota marginal.

5.	 El Notario practicará la liquidación de gastos considerando 
exclusivamente los honorarios de su actuación y los deriva-
dos de los distintos trámites seguidos.

Artículo 236-l.

1.	 Verificado el remate o la adjudicación y consignado, en su 
caso, el precio, se procederá a la protocolización del acta y 
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al otorgamiento de la escritura pública por el rematante o el 
adjudicatario y el dueño de la finca o la persona designada 
conforme al artículo 234.

2.	 En la escritura se harán constar los trámites y diligencias 
esenciales practicados en cumplimiento de lo establecido 
en los artículos anteriores y, en particular, que se practica-
ron las notificaciones prevenidas en los artículos 236-c y 
236-d; que el importe de la venta o adjudicación fue igual o 
inferior al importe total garantizado por la hipoteca y, en 
caso de haberlo superado, que se consignó el sobrante en 
la forma prevista en el apartado segundo del artículo 236-k.

3.	 La escritura será título bastante para la inscripción a favor 
del rematante o adjudicatario así como para la cancelación 
de la inscripción de la hipoteca ejecutada y de todos los 
asientos de cargas, gravámenes y derechos consignados en 
el Registro con posterioridad a ella. Se exceptúan aquellos 
asientos ordenados por la autoridad judicial de los que 
resulte que se halla en litigio la vigencia misma de la hipo-
teca.

Artículo 236-m.

El adjudicatario podrá pedir la posesión de los bienes adquiri-
dos al Juez de Primera Instancia del lugar donde radiquen.

Artículo 236-n.

Si quedaren desiertas las subastas celebradas y el acreedor no 
hiciere uso del derecho de adjudicarse los bienes ejecutados, el 
Notario dará por terminada la ejecución y cerrará y protocolizará 
el acta, quedando expedita la vía judicial que corresponda.

Artículo 236-ñ.

1.	 El Notario sólo suspenderá las actuaciones cuando se acre-
dite documentalmente la tramitación de un procedimiento 
criminal, por falsedad del título hipotecario en virtud del cual 
se proceda, en que se haya admitido querella, dictado auto 
de procesamiento o formulado escrito de acusación, o 
cuando se reciba la comunicación del Registrador de la Pro-
piedad a que se refiere el apartado tercero del artículo 236-b.

2.	 Verificada alguna de las circunstancias previstas en el apar-
tado anterior, el Notario acordará la suspensión de la ejecu-
ción hasta que, respectivamente, terminen el procedimiento 
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criminal o el procedimiento registral. La ejecución se reanu-
dará, a instancia del ejecutante, si no se declarase la false-
dad o no se inscribiese la cancelación de la hipoteca.

Artículo 236-o.

En cuanto a las demás reclamaciones que puedan formular el 
deudor, los terceros poseedores y los demás interesados se 
estará a lo dispuesto, en cuanto sea de aplicación, en los cinco 
últimos párrafos del artículo 132 de la Ley Hipotecaria.

Artículo 236-p.

1.	 La devolución del sobrante consignado en la Caja General 
de Depósitos en la venta extrajudicial de bienes hipoteca-
dos se iniciará por solicitud del interesado dirigida a la pro-
pia Caja General de Depósitos, en la que ha de constar el 
nombre y población del notario ante el que se hubiera efec-
tuado la venta y la identificación de los bienes afectados, 
con expresión de los datos registrales en su caso.

2.	 La Caja General de Depósitos dará traslado inmediatamente 
de la solicitud al Notario ante el que se hubiera realizado la 
venta.

3.	 Recibida por el Notario la solicitud del interesado, recabará 
en el plazo de cinco días del Registrador competente la cer-
tificación de cargas posteriores a la hipoteca ejecutada, no 
incluidas en la certificación por la que se inició la venta 
extrajudicial por ser posteriores a la nota marginal de expe-
dición de cargas y que estuviesen vigentes inmediatamente 
antes de practicarse la inscripción de la adjudicación.

A continuación, el Notario notificará en el plazo de otros 
cinco días siguientes a la recepción de la certificación a los 
acreedores que figuren en la certificación y, en el caso de 
que el propietario sea el mismo deudor, al acreedor hipote-
cario cuyo crédito no se hubiera pagado por completo su 
criterio respecto del orden de pago en que debe efectuarse 
conforme a las reglas generales de prelación de créditos, así 
como en su caso la cantidad que corresponda al interesado 
percibir del sobrante, recabando el acuerdo de todos ellos.

Los acreedores podrán alegar en el plazo de cinco días lo 
que a su derecho convenga, pudiendo el notario modificar 
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el orden de distribución propuesto acogiendo las pretensio-
nes formuladas si con ello se logra el acuerdo.

4.	 Una vez cumplimentado el trámite anterior, el Notario se 
dirigirá a la Caja General de Depósitos indicándole si ha 
habido o no acuerdo entre los acreedores en orden al 
reparto del sobrante.

Si lo ha habido, remitirá la escritura pública en la que se 
formalice dicho acuerdo de los acreedores y la orden de 
cancelación del depósito indicando los perceptores y las 
cuantías a percibir, y la Caja General de Depósitos realizará 
el pago conforme a ellas.

Si no hubiera habido acuerdo sobre la distribución pro-
puesta por el notario, la Caja General de Depósitos lo comu-
nicará al solicitante, y este deberá dirigirse a los tribunales 
ordinarios para que por estos se determine quién tiene 
derecho a percibir el sobrante.

5.	 Las mismas reglas serán aplicables a la devolución de las 
cantidades consignadas en la Caja General de Depósitos 
para la reinscripción de las ventas con condiciones resciso-
rias y resolutorias, que se hubieran rescindido o resuelto en 
escritura pública.

En el supuesto de que la rescisión o resolución se hubiera 
producido mediante un procedimiento judicial, correspon-
derá al Letrado de la Administración de Justicia del juzgado 
competente, que deberá ser identificado en la solicitud, la 
determinación del orden de pago y de la cantidad en su 
caso a percibir por el solicitante.

Sección 2.ª De las hipotecas voluntarias

Hipoteca constituida unilateralmente

Artículo 237.

En el requerimiento prescrito por el párrafo segundo del artículo 
141 de la Ley se determinará expresamente que, transcurridos 
los dos meses sin hacer constar en el Registro la aceptación de 
la hipoteca, podrá cancelarla el dueño de la finca sin necesidad 
del consentimiento de la persona a cuyo favor se constituyó.
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Para practicar la cancelación será preciso el otorgamiento por el 
dueño de la finca de la correspondiente escritura cancelatoria.

Sujeta a condición

Artículo 238.

Para hacer constar en el Registro que se han cumplido las con-
diciones suspensivas o que se han contraído las obligaciones 
futuras de que trata el artículo 143 de la Ley, presentará cual-
quiera de los interesados al Registrador copia del documento 
público que así lo acredite y, en su defecto, una solicitud firmada 
por ambas partes, ratificada ante el Registrador o cuyas firmas 
estén legitimadas, pidiendo que se extienda la nota marginal y 
expresando claramente los hechos que deban dar lugar a ella.

Si alguno de los interesados se negare a firmar o ratificar dicha 
solicitud podrá el otro demandarle en juicio ordinario. Si la reso-
lución fuere favorable a la demanda, el Registrador extenderá la 
correspondiente nota marginal.

Artículo 239.

Si la condición cumplida fuera resolutoria, se extenderá una can-
celación formal, previos los requisitos expresados en el artículo 
anterior.

Artículo 240.

Conforme a lo dispuesto en el artículo 144 de la Ley, cuando el 
hecho o el convenio entre las partes produzca novación total o 
parcial del contrato inscrito, se extenderá una nueva inscripción 
y se cancelará la precedente. Cuando dé lugar a la resolución e 
ineficacia del mismo contrato, en todo o en parte, se extenderá 
una cancelación total o parcial, y, cuando tenga por objeto llevar 
a efecto un contrato inscrito pendiente de condiciones suspen-
sivas, se extenderá una nota marginal. También podrá hacerse 
constar por nota al margen de la inscripción hipotecaria el pago 
de parte de la deuda cuando no proceda la cancelación parcial.

Posposición de hipoteca

Artículo 241.

Para que la posposición de una hipoteca a otra futura pueda 
tener efectos registrales, será preciso:
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Primero.  Que el acreedor que haya de posponer consienta 
expresamente la posposición.

Segundo.  Que se determine la responsabilidad máxima por 
capital, intereses, costas u otros conceptos de la hipoteca futura, 
así como su duración máxima.

Tercero.  Que la hipoteca que haya de anteponerse se inscriba 
dentro del plazo necesariamente convenido al efecto.

La posposición se hará constar por nota al margen de la inscrip-
ción de la hipoteca pospuesta, sin necesidad de nueva escritura, 
cuando se inscriba la hipoteca futura.

Transcurrido el plazo señalado en el número tercero sin que haya 
sido inscrita la nueva hipoteca caducará el derecho de posposi-
ción, haciéndose constar esta circunstancia por nota marginal.

Cesión de crédito hipotecario

Artículo 242.

Del contrato de cesión de crédito hipotecario se dará conoci-
miento al deudor por los medios establecidos en el artículo 222, 
a menos que hubiera renunciado a este derecho en escritura 
pública o se estuviere en el caso del artículo 150 de la Ley.

Artículo 243.

La notificación de la cesión del crédito al deudor, o la omisión 
de este requisito en el supuesto del artículo 151 de la Ley, se 
hará constar en la inscripción, y si el documento que acredite 
haberse hecho aquélla se presentare en el Registro después de 
verificada la inscripción, se extenderá la correspondiente nota 
marginal.

Artículo 244.

La cesión del crédito hipotecario se consignará en el Registro 
por medio de una nueva inscripción a favor del cesionario, 
excepto en los casos a que se refiere el artículo 150 de la Ley.

Hipoteca en garantía de cuentas corrientes

Artículo 245.

En las hipotecas constituidas a favor de Bancos, Cajas de Ahorro 
y Sociedades de crédito debidamente autorizadas, en garantía 
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de operaciones cambiarias y crediticias, podrá pactarse que el 
importe de la obligación asegurada se determine en su día 
según el saldo resultante de los libros de contabilidad de los 
acreedores, con referencia a una cuenta especial de la que serán 
partidas de abono y de cargo el importe de los efectos descon-
tados, el de los que hayan sido satisfechos a su vencimiento y el 
de los que hubiesen sido devueltos impagados, y siempre que 
se consignen en la escritura los demás requisitos señalados en el 
artículo 142 y cuatro últimos párrafos del artículo 153 de la Ley.

Artículo 246.

Los ejemplares duplicados de las libretas que, para acreditar el 
estado de las cuentas corrientes abiertas con garantía de hipo-
teca, puedan llevar los interesados, deberán estar sellados y 
rubricados por el Notario autorizante de la escritura en todas las 
hojas, con expresión certificada en la primera del número de las 
que contenga.

En garantía de títulos transmisibles por endoso y al portador

Artículo 247.

Los títulos transmisibles por endoso o al portador, garantizados 
con hipoteca, tendrán doble matriz, una de las cuales se depo-
sitará en el Registro Mercantil de la provincia, quedando la otra 
en poder de la entidad emisora.

Si la emisión fuere efectuada por particulares o entidades no 
inscritas en el Registro Mercantil, el depósito a que se refiere el 
párrafo anterior se efectuará en el de la Propiedad; pero si los 
interesados quisieran incluir los títulos en las cotizaciones oficia-
les se hará, a este solo efecto, la inscripción del particular o 
entidad hipotecante en el Registro Mercantil, donde se deposi-
tará el duplicado del talonario.

Cuando dichos títulos se refieran a más de una finca, no será 
necesario hacer constar en los mismos las circunstancias a que 
se refiere el último párrafo del artículo 154 de la Ley, sino tan 
sólo el Registro de la Propiedad en que se practicaron las ins-
cripciones hipotecarias, y el Mercantil, en su caso, refiriéndose a 
la nota o notas marginales del asiento o asientos de presenta-
ción, cuyo número y fecha se expresará.
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En garantía de rentas

Artículo 248.

Las hipotecas en garantía de rentas o prestaciones periódicas, a 
que se refiere el artículo 157 de la Ley, podrán constituirse por 
acto unilateral del dueño de la finca hipotecada, en cuyo caso la 
aceptación de la persona a cuyo favor se constituya la hipoteca 
se regulará por lo dispuesto en el artículo 141 de dicha Ley.

Cuando estas hipotecas se constituyeren en actos de última 
voluntad, será título suficiente para inscribirlas el testamento, 
acompañado de los certificados de defunción del testador y del 
Registro General de Actos de Ultima Voluntad, y la aceptación 
del pensionista o beneficiario de la prestación podrá otorgarse 
en la escritura particional de la herencia o en otra escritura.

En la inscripción se hará constar necesariamente la fecha en que 
deba satisfacerse la última pensión o prestación, o, en otro caso, 
el evento o condición que determine su extinción.

El pacto en contrario que autoriza el último párrafo del artículo 
157 de la Ley no podrá excederse, en ningún caso, de cinco 
años.

Sección 3.ª De las hipotecas legales

Regla general

Artículo 249.

En el acto del otorgamiento de todo instrumento público, del 
cual resulte derecho de hipoteca legal a favor de alguna per-
sona, el Notario, con sujeción a lo dispuesto en la legislación 
notarial, advertirá a quienes corresponda, si concurrieren al 
acto, de la obligación de prestar dicha hipoteca y del derecho a 
exigirla.

Hipoteca dotal

Artículo 250.

Las hipotecas especiales a que se refieren los números primero 
y tercero del artículo 169 de la Ley podrán constituirse en las 
capitulaciones matrimoniales, en la carta dotal o en escritura 
pública separada.
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Artículo 251.

Siempre que el Registrador verifique la inscripción de dote esti-
mada de bienes inmuebles a favor del marido y no constare la 
renuncia de la mujer a su derecho de hipoteca, expresará que 
queda ésta constituida sobre los mismos bienes dotales o sobre 
otros distintos, archivando en este último caso la certificación 
que así lo acredite, si radicasen en el territorio de otro Registro.

Artículo 252.

La inscripción de los bienes inmuebles que formen parte de la 
dote estimada expresará, en cuanto sea posible, las circunstan-
cias que determina este Reglamento para las inscripciones en 
general y, además, cuando proceda inscripción extensa, las 
siguientes:

Primera.  El nombre y apellidos de la persona que constituya la 
dote y el carácter con que lo haga.

Segunda.  Expresión de estar concertado o de haberse verifi-
cado ya el matrimonio y, en este último caso, la fecha de su 
celebración.

Tercera.  Los nombres, apellidos, edad, estado civil y vecindad 
de los cónyuges.

Cuarta.  Expresión de haberse constituido dote estimada y su 
cuantía.

Quinta.  La circunstancia de constituir todo o parte de dicha 
dote la finca objeto de la inscripción.

Sexta.  El valor que se haya dado a la misma finca para la esti-
mación de la dote, expresándose si esto se ha hecho de común 
acuerdo o con intervención judicial.

Séptima.  La entrega de la dote al marido.

Octava.  Las condiciones que se hayan estipulado en el con-
trato dotal y que afecten al dominio del marido en la misma 
finca.

Novena.  Expresión de la adquisición del dominio por el marido 
con sujeción a las leyes y a las condiciones particulares que se 
hayan estipulado.



302

Décima.  Indicación de quedar constituida e inscrita la hipoteca 
legal sobre la finca, de haber renunciado la mujer a la misma, o 
de haberla constituido el marido sobre otros bienes.

Artículo 253.

La inscripción de hipoteca que se constituya a favor de la mujer 
por su dote estimada, expresará, en lo posible, las circunstancias 
exigidas en general para las inscripciones de su clase y, además, 
cuando proceda inscripción extensa, las siguientes:

Primera.  El concierto o la celebración del matrimonio, con 
expresión de su fecha en el segundo caso.

Segunda.  El nombre, apellidos, domicilio, edad y estado civil 
anterior de la mujer, si constare.

Tercera.  Relación de los documentos en que se haya consti-
tuido la dote o la donación o entrega de bienes de igual carácter.

Cuarta.  El nombre, apellidos y domicilio de la persona que 
haya constituido la dote, declarando que ésta es estimada y que 
el Notario da fe de su entrega.

Quinta.  El importe o estimación total de la dote, donación o 
entrega de bienes.

Sexta.  El nombre, apellidos y carácter legal de la persona que 
haya exigido la hipoteca dotal, y en el caso de haber mediado 
para constituirla resolución judicial, la parte dispositiva de ésta, 
su fecha y el Juzgado o Tribunal que la haya dictado.

Séptima.  La aceptación y declaración de suficiencia de la hipo-
teca, la expresión de la cantidad de que responda la finca y la 
distribución dada, según el título, entre los bienes hipotecados, 
por el que constituya la dote o haya exigido dicha hipoteca o 
deba, en su caso, calificarla, y si se hubiera promovido sobre ello 
expediente judicial, la resolución que haya recaído, su fecha y el 
Juzgado o Tribunal que la haya dictado.

Artículo 254.

Cuando la dote o los bienes parafernales se entregaren al 
marido con la calidad de inestimados y estuviere inscrita su pro-
piedad a favor de la mujer, se hará constar dicha entrega por 
medio de una nota al margen de la referida inscripción.
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Artículo 255.

La hipoteca que constituya el marido sobre sus propios bienes 
en seguridad de la devolución de los muebles entregados como 
dote inestimada o como parafernales o aumento de dote de 
igual especie, se inscribirá con arreglo a lo dispuesto para las 
inscripciones en general, y en particular para las de hipoteca por 
dote estimada, con la única diferencia de hacer constar la ines-
timación de la dote, y que el aprecio de los bienes no ha tenido 
más objeto que fijar la cantidad de que deberá responder la 
finca, en su caso.

Artículo 256.

Si los bienes dotales inestimados no estuvieren inscritos a favor 
de la mujer al tiempo de constituirse la hipoteca dotal, se hará 
dicha inscripción a su favor en la forma ordinaria y con las cir-
cunstancias expresadas en el artículo 252, excepto la cuarta, 
sexta, novena y décima, pero haciendo mención, en su lugar, de 
la naturaleza inestimada de la dote y de que el dominio queda 
en la mujer con sujeción a las leyes.

Hecha la inscripción de esta forma, se omitirá la nota marginal 
prevenida en el artículo 254.

Artículo 257.

Siempre que el Ministerio Fiscal tuviere noticia de haberse 
entregado dote al marido de alguna mujer huérfana y menor de 
edad, sin la hipoteca correspondiente y de existir bienes con 
que constituirla, acudirá al Juez o Tribunal para que compela al 
marido a la constitución de la hipoteca legal, procediendo para 
ello en la forma prevenida en el artículo 166 de la Ley.

Artículo 258.

En toda escritura dotal se hará necesariamente mención de la 
hipoteca que se haya constituido o se trate de constituir en ins-
trumento separado, o bien de la circunstancia de no quedar 
asegurada la dote en dicha forma por carecer el marido de bie-
nes hipotecables y no tener la cualidad de tales aquellos en que 
consistiere la dote. En este último caso, declarará el marido que 
carece de aquellos bienes y se obligará a hipotecar los primeros 
inmuebles que adquiera, en cumplimiento de lo dispuesto en el 
artículo 180 de la Ley.
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La mujer mayor de edad que sea dueña de los bienes que hayan 
de darse en dote y tenga la libre disposición de ellos, podrá no 
exigir al marido la obligación establecida en el párrafo que ante-
cede; pero en tal caso deberá enterarla de su derecho el Nota-
rio, con arreglo al artículo 249.

Por bienes reservables

Artículo 259.

1.	 Las personas que, conforme al Código Civil, están obligadas 
a reservar determinados bienes inscribirán éstos a su nom-
bre, si no lo estuvieren. Si a los documentos necesarios para 
la inscripción se acompañase la escritura a que se refiere el 
artículo 185 de la Ley, la calidad de reservables de los bie-
nes se expresará en dicha inscripción.

2.	 Si los bienes estuvieren inscritos, tal calidad se hará constar 
por nota al margen de la correspondiente inscripción.

Artículo 260.

Para hacer constar en el Registro la calidad de reservables de los 
inmuebles y, en su caso, constituir hipoteca especial suficiente 
para asegurar las restituciones e indemnizaciones determinadas 
por la Ley, a falta de escritura pública otorgada entre el reser-
vista y los reservatarios o sus representantes legales, se tendrán 
en cuenta las reglas siguientes:

Primera.  La persona obligada a reservar presentará al Juzgado 
de Primera Instancia el inventario y tasación pericial de los bie-
nes que deba asegurar, con una relación de los que ofrezca en 
hipoteca, acompañada de los títulos que prueben su dominio 
sobre ellos y de los documentos que acrediten su valor y su 
libertad o los gravámenes a que estén afectos.

El inventario y tasación de los bienes reservables serán los que 
judicial o extrajudicialmente se hubieren practicado en opera-
ciones particionales, y si no existieren de esta especie, los que 
el reservista forme al efecto por el orden fijado en el artículo 
1.066 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, haciendo constar el valor 
de los bienes y acompañando los datos y documentos que para 
fijarlo hubiere tenido presentes.

Los títulos que deberán presentar las personas obligadas a 
reservar para acreditar el dominio de los bienes que ofrezcan en 
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hipoteca serán, por lo menos, los de su última adquisición y una 
certificación del Registrador en la cual conste la propiedad y 
cargas de dichos bienes.

No resultando el valor de éstos de los documentos indicados, se 
presentarán otros fehacientes que acrediten dicho valor.

Segunda.  Si el Juez considerare exactas las relaciones de bie-
nes y suficiente la hipoteca ofrecida, dictará providencia man-
dando extender un acta en el mismo expediente, en la cual se 
declaren reservables los inmuebles, a fin de hacer constar esta 
cualidad al margen de las inscripciones de dominio respectivas 
y se constituya hipoteca para asegurar las restituciones e indem-
nizaciones expresadas en el primer párrafo de este artículo, 
sobre los inmuebles de la propiedad del reservista, que éste 
ofrezca en garantía.

Tercera.  Si el Juez dudare de la suficiencia de la hipoteca ofre-
cida por el reservista, podrá mandar que éste practique las dili-
gencias o presente los documentos que juzgue convenientes a 
fin de acreditar aquella circunstancia.

Cuarta.  Si la hipoteca no fuere suficiente y resultare tener el 
obligado a reservar otros bienes sobre qué constituirla, mandará 
el Juez extenderla a los que, a su juicio, basten para asegurar el 
derecho del reservatario. Si el reservista no tuviere otros bienes, 
mandará el Juez constituir la hipoteca sobre los ofrecidos, pero 
expresando en la resolución que son insuficientes y declarando 
la obligación en que queda el mismo reservista de ampliarla con 
los primeros inmuebles que adquiera.

Quinta.   El acta de que trata la regla segunda de este artículo 
contendrá las circunstancias que determina el artículo 263 y será 
firmada por el reservista, autorizada por el Secretario y apro-
bada por el Juez.

Sexta.  Mediante la presentación en el Registro de copia dupli-
cada del acta y del auto de su aprobación, se harán los asientos 
e inscripciones correspondientes, para acreditar la cualidad 
reservable de los bienes que lo sean y constituir la hipoteca.

Artículo 261.

1.	 El término de ciento ochenta días que establece el artículo 
187 de la Ley empezará a contarse, según los casos, desde 
el día de la celebración del segundo o ulterior matrimonio, 
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desde el día de la determinación legal de la filiación no 
matrimonial, desde la fecha de adopción, o desde la fecha 
de la aceptación de la herencia por el obligado a reservar.

2.	 Cuando los bienes reservables hayan sido adquiridos des-
pués de celebrado el segundo o ulterior matrimonio o de 
producirse cualquiera de los supuestos a que se refiere el 
artículo 980 del Código civil, el referido término deberá con-
tarse desde el día de la adquisición de los mismos bienes.

Artículo 262.

Aprobada por el Juez el acta en la que se declare el carácter 
reservable de los inmuebles o se constituya la hipoteca que pro-
ceda, se darán al reservista dos copias autorizadas de aquélla y 
del auto de aprobación, con el fin de que, presentadas ambas 
en el Registro, se practiquen las notas marginales e inscripciones 
procedentes, quedando una copia archivada y devolviéndose la 
otra al Juzgado con nota de haber sido extendido el asiento 
correspondiente.

Si el reservista se negara a recibir dichas copias o a presentarlas 
en el Registro, el Juez las remitirá de oficio.

En la misma forma procederá el Juez si el reservista, a los sesenta 
días de entregadas las copias, no devolviese una al Juzgado con 
nota firmada por el Registrador de quedar inscrita la hipoteca o 
extendida la nota marginal.

El interesado en la reserva que hubiere intervenido en el expe-
diente o exigido la hipoteca podrá, en el supuesto de los dos 
párrafos anteriores, solicitar la entrega de las copias para pre-
sentarlas en el Registro correspondiente.

Artículo 263.

El acta de constitución de hipoteca para la seguridad de bienes 
reservables expresará las circunstancias de la hipoteca voluntaria 
y, además, las siguientes:

Primera.  El título o razón legal en que se funda el derecho a la 
reserva y la extensión del mismo, y nombre y apellidos de las 
personas relacionadas con ella.

Segunda.  La fecha en que el padre o la madre que la consti-
tuya haya contraído nuevo matrimonio, o la del nacimiento del 
hijo no matrimonial, o la de la adopción, a los que se refiere el 



307

artículo 980 del Código civil, y, en su caso, la de la aceptación 
de los bienes hecha por el ascendiente.

Tercera.  Los nombres y apellidos de las que hubieren pedido 
la reserva o, en su caso, que ésta ha sido exigida por el Ministe-
rio Fiscal.

Cuarta.  Relación y valor de los bienes reservables.

Quinta.  Expresión de haberse instruido el expediente regulado 
por el artículo 260 de este Reglamento o por el 165 de la Ley.

Sexta.  La declaración del Juez de ser suficiente la hipoteca 
admitida o, en su caso, la de quedar obligado el reservista a 
hipotecar los primeros inmuebles o derechos reales que 
adquiera.

Artículo 264.

La inscripción de las hipotecas a que se refiere el artículo ante-
rior contendrá las circunstancias expresadas en el mismo e indi-
cación de la parte dispositiva de la resolución judicial que se 
haya dictado aprobando el acta.

Artículo 265.

Siempre que sin haberse procedido en la forma determinada en 
los artículos 185 a 187 de la Ley, los obligados a reservar hicieran 
constar expresamente en las escrituras de adjudicación de bie-
nes, particiones hereditarias o en cualquier otro documento 
auténtico el carácter reservable de los bienes, se consignará en 
el fondo de la inscripción correspondiente dicha circunstancia y 
todas las demás que contribuyan a determinar los respectivos 
derechos.

En tanto los reservistas no hagan constar expresamente el carác-
ter reservable de los bienes, los Registradores se abstendrán de 
asignarles este carácter al practicar los correspondientes asien-
tos; y a efectos registrales no serán suficientes para reputarlos 
reservables, los datos o indicaciones que resulten de los docu-
mentos presentados o de anteriores inscripciones.

Con posterioridad a la inscripción, la cualidad de reservables de 
los bienes, cuando proceda, se hará constar por nota marginal.
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Por los bienes de los que están bajo la patria potestad

Artículo 266.

Al inscribir los bienes pertenecientes a un hijo de familia, se hará 
constar quién o quiénes hayan solicitado expresamente la ins-
cripción de conformidad con el artículo 191 de la Ley.

Artículo 267.

La inscripción de hipoteca, por razón de la patria potestad, 
expresará las circunstancias de la hipoteca voluntaria y, además, 
las siguientes:

Primera.  Las circunstancias personales del padre o padres que 
constituyan la hipoteca y las del hijo a cuyo favor se constituya.

Segunda.  La procedencia de los bienes que por no ser inmue-
bles se trate de asegurar con la hipoteca.

Tercera.  Indicación de la naturaleza de los bienes y del valor 
que se les haya asignado.

Cuarta.  Expresión de constituirse la hipoteca voluntariamente por 
el padre o la madre, o en virtud de resolución judicial designando la 
persona que la hubiera exigido, con arreglo al artículo 165 de la Ley.

Quinta.  Las circunstancias del número 6. del artículo 263 y las 
del 264.

Por razón de tutela

Artículo 268.

La determinación de la cuantía y la calificación de la suficiencia 
de la fianza hipotecaria que hayan de prestar los tutores, incum-
birá al Consejo de Familia.

Artículo 269.

La escritura de constitución de hipoteca expresará, además de las 
circunstancias requeridas para la hipoteca voluntaria, las siguientes:

Primera.  El nombre y apellidos del tutor y por quien haya sido 
nombrado.

Segunda.  La clase de la tutela.

Tercera.  Documento en que conste el nombramiento y fecha 
en que éste se hizo.
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Cuarta.  La circunstancia de no haber relevación de fianza, o la 
de que a pesar de estar exento el tutor, el Consejo de familia ha 
creído necesario exigirla.

Quinta.  El importe de los bienes muebles, rentas y utilidades 
del sujeto a tutela.

Sexta.  El importe de la fianza que se haya mandado prestar, 
con especificación de la parte que deba quedar asegurada con 
hipoteca, prenda o fianza personal.

Séptima.  Constitución de hipoteca por la cantidad que se ase-
gure en esta forma.

Octava.  Designación de la responsabilidad de cada finca, 
según la distribución que se haya hecho.

Novena.  Copia del acuerdo del Consejo de familia aprobando 
la fianza.

La inscripción hipotecaria se hará con arreglo a lo prevenido en 
este Reglamento y con expresión de las circunstancias de este 
artículo.

Otras hipotecas legales

Artículo 270.

Para la constitución e inscripción de las hipotecas legales de que 
tratan los artículos 193 a 197 de la Ley, se tendrán asimismo en 
cuenta, además de los requisitos en ella prevenidos, los estable-
cidos en el presente título que les sean aplicables.

Artículo 271.

Cada finca responderá por hipoteca legal, en los términos pres-
critos por el artículo 194 de la Ley, de las contribuciones e 
impuestos que directa e individualmente recaigan sobre el 
inmueble, y el Estado, las provincias o los pueblos, tendrán, para 
su cobro, prelación sobre cualquier otro acreedor y sobre el ter-
cer adquirente, aunque hayan inscrito su derecho en el Registro. 
Cuando se trate de contribuciones e impuestos distintos de los 
señalados en el precedente párrafo, la prelación no afectará a 
los titulares de derechos reales inscritos con anterioridad a la 
fecha en que se haga constar en el Registro el derecho al cobro, 
mediante la correspondiente anotación preventiva de embargo.
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TÍTULO SEXTO

De la concordancia entre el Registro y la realidad jurídica

Expediente de dominio

Artículo 272.

El propietario que careciere de título escrito de dominio o que, 
aun teniéndolo, no pudiera inscribirse por cualquier causa, 
podrá obtener la inscripción de su derecho con sujeción a lo 
dispuesto en el artículo 201 de la Ley.

Artículo 273.

La competencia del Juzgado que haya de entender en el expe-
diente se determinará exclusivamente por la situación de los 
bienes objeto del mismo, aplicándose, en su caso, la regla pri-
mera del artículo 201 de la Ley.

Artículo 274.

El escrito a que se refiere la regla segunda del artículo 201 de la 
Ley, cuando tenga por objeto la inmatriculación de fincas, estará 
suscrito por los interesados o sus representantes, y contendrá:

Primero.  La descripción del inmueble o inmuebles de que se 
trate, con expresión de los derechos reales constituidos sobre 
los mismos.

Segundo.  Reseña del título o manifestación de carecer del 
mismo y, en todo caso, fecha y causa de la adquisición de los 
bienes.

Tercero.  Determinación de la persona de quien procedan éstos 
y su domicilio, si fuere conocido.

Cuarto.  Relación de las pruebas con que pueda acreditarse la 
referida adquisición y expresión de los nombres, apellidos y 
domicilio de los testigos, si se ofreciere la testifical.

Quinto.  Nombre, apellidos y domicilio de las personas a cuyo 
favor estén catastrados o amillarados los bienes.

Sexto.  Nombre, apellidos y domicilio de los dueños de las fin-
cas colindantes de los titulares de cualquier derecho real cons-
tituido sobre las que se pretenda inscribir, del poseedor de 
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hecho de la finca, si fuere rústica, y del portero o, en su defecto, 
de los inquilinos, si fuere urbana.

El iniciador del expediente podrá solicitar en el mismo escrito 
que se libre mandamiento para la extensión de la anotación pre-
ventiva de haberse incoado el procedimiento.

Artículo 275.

Al expresado escrito se acompañarán necesariamente los certi-
ficados que prescribe la regla segunda del artículo 201 de la Ley 
y, además, los documentos que el interesado tuviere a su dispo-
sición acreditativos de su derecho, señalando, en su caso los 
archivos donde se encuentren.

La certificación del Registro de la Propiedad acreditará la falta 
de inscripción que requiere la letra a) de la misma regla.

Artículo 276.

Si en la correspondiente certificación requerida por la regla 
segunda del artículo 201 de la Ley constare que la finca o fincas 
de que se trate no aparecen catastradas o amillaradas a nombre 
de persona alguna, se tramitará el expediente en la forma ordi-
naria; pero si se presentase en el Registro el testimonio del auto 
aprobatorio sin nota o certificación de la oficina correspondiente 
acreditativa de que deberá tenerse en cuenta el expediente de 
dominio para practicar las rectificaciones procedentes en la 
época oportuna, se suspenderá la inscripción y, si el interesado 
lo solicitare, se extenderá anotación preventiva, que durará 
sesenta días. Dentro de este plazo podrá presentarse de nuevo 
el documento con la nota o certificación expresadas y, en tal 
caso, se convertirá la anotación en inscripción.

Artículo 277.

Las citaciones prevenidas en la regla tercera del artículo 201 de 
la Ley deberán practicarse en la forma determinada por los artí-
culos 262 y siguientes de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

Artículo 278.

Cuando se pretenda inscribir participaciones o cuotas indivisas 
de fincas, será obligatoria la citación de los cotitulares de la 
misma finca, en la forma y términos prevenidos en la regla ter-
cera del artículo 201 de la Ley.
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Artículo 279.

A los efectos de la regla tercera del artículo 201 de la Ley, se 
considerarán causahabientes de la persona de quien procedan 
los bienes sus herederos, los cuales serán designados por el 
solicitante en el escrito inicial del expediente, si fueren conoci-
dos, expresando en caso contrario que son personas ignoradas.

No será preciso justificar documentalmente la cualidad de here-
deros o causahabientes; pero los citados deberán manifestar al 
Juzgado, si comparecen en el expediente, los nombres, apelli-
dos y domicilio de las demás personas que tuvieren el mismo 
carácter, si las hubiere.

Artículo 280.

En los expedientes de dominio relativos a bienes que inmedia-
tamente procedan del Estado será preciso que conste haberse 
dado conocimiento al Delegado de Hacienda de la provincia 
respectiva.

Asimismo en los expedientes relativos a fincas destinadas a 
monte será necesario dar conocimiento de la incoación de aqué-
llos a la Jefatura del distrito forestal correspondiente, y si se 
tratare de fincas rústicas próximas a montes públicos, se dará el 
mismo conocimiento cuando el Juez lo estimare conveniente.

Artículo 281.

El Juzgado admitirá las pruebas que estime pertinentes de 
entre las ofrecidas, y cuando lo proponga el Ministerio Fiscal o 
lo juzgue oportuno para mejor proveer, podrá acordar la prác-
tica de otras, aunque no figuren entre las propuestas por los 
interesados.

Artículo 282.

En el expediente para acreditar el dominio no se podrá exigir 
del que lo promueva que presente el título de adquisición de la 
finca o derecho cuando hubiere alegado que carece del mismo, 
ni se admitirá otra oposición de parte interesada que la que se 
contraiga exclusivamente a si el solicitante ha acreditado sufi-
cientemente la adquisición del dominio de todo o parte de la 
finca cuya inscripción se trate de obtener.
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Artículo 283.

Declarado justificado el dominio, será necesario para que la ins-
cripción se lleve a cabo, presentar en el Registro testimonio judi-
cial bastante en que conste ser firme el auto, que se insertará 
literalmente.

Si se hubiere tomado anotación preventiva de haberse incoado 
el procedimiento, se convertirá en inscripción definitiva.

Artículo 284.

La declaración de estar o no justificado el dominio no impedirá 
la incoación posterior del juicio declarativo contradictorio por 
quien se considere perjudicado.

Artículo 285.

Cuando el expediente de dominio tenga por objeto la reanu-
dación del tracto sucesivo interrumpido, el escrito inicial del 
expediente contendrá las circunstancias establecidas en el artí-
culo 274 y, además, los nombres, apellidos y domicilio, si fuere 
conocido, de la persona a cuyo favor figure inscrita la finca o 
derecho real.

La certificación del Registro de la Propiedad contendrá los datos 
exigidos en la letra c) del artículo 201 de la Ley, y si se observa-
sen algunas diferencias entre lo expresado en la instancia y el 
contenido de aquella certificación, se suspenderá el expediente 
hasta que queden aclaradas a satisfacción del Juez.

Será aplicable a los causahabientes del titular inscrito lo dis-
puesto en el artículo 279 para los de la persona de quien pro-
cedan los bienes, sin que se puede exigir al que promueva el 
expediente que determine ni justifique las transmisiones ope-
radas desde la última inscripción hasta la adquisición de su 
derecho.

Artículo 286.

El auto aprobatorio del expediente de dominio, cuando se trate 
de reanudación del tracto sucesivo interrumpido, dispondrá la 
cancelación de las inscripciones contradictorias a que se refiere 
el artículo 202 de la Ley, y necesariamente expresará que se han 
observado los requisitos exigidos, según los casos, por el citado 
artículo y la forma en que se hubieren practicado las citaciones 
de la regla tercera del artículo 201 de la misma Ley.
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Artículo 287.

Si el expediente de dominio tuviere por objeto hacer constar en 
el Registro la mayor cabida de fincas, se acreditará que éstas se 
hallan inscritas a favor del que promueva el expediente, 
mediante certificación literal de la última inscripción de dominio, 
a la que se añadirá, si no figurase en la misma, la descripción 
actual de la finca, observándose las precedentes reglas en 
cuanto les sean aplicables.

Acta de notoriedad

Artículo 288.

Las actas de notoriedad, para obtener la reanudación del tracto 
sucesivo interrumpido o para inscribir el exceso de cabida de las 
fincas inscritas en el Registro de la Propiedad, a que se refiere el 
artículo 203 de la Ley, serán autorizadas por cualquier Notario 
hábil para actuar en el lugar donde estén situadas las fincas. 
Cuando se trate de una finca situada en más de un distrito o 
zona notarial, lo será cualquier Notario del lugar donde radique 
la parte principal, conforme a lo prescrito en el artículo 210, 
regla primera, de dicha Ley

Artículo 289.

El requerimiento al Notario se hará por el interesado mediante 
comparecencia en la forma establecida para las actas por la 
legislación notarial.

El acta deberá expresar las circunstancias siguientes:

a)	 Juicio de capacidad y fe de conocimiento del compare-
ciente.

b)	 Descripción del inmueble o inmuebles que han de ser objeto 
del expediente y expresión de los derechos reales constitui-
dos sobre los mismos.

c)	 Título de adquisición del inmueble, determinando, si fuere 
posible, el nombre, apellidos y domicilio de las personas de 
quien procedan los bienes o sus causahabientes, así como 
de las demás personas que hayan de ser notificadas.

d)	 Estado actual de la finca en el Registro, Catastro, Amillara-
miento o Registro fiscal.
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e)	 Aseveración bajo juramento del hecho que se trate de acre-
ditar y requerimiento al Notario para que practique las 
oportunas diligencias y notificaciones.

Al acta se incorporarán los certificados a que se refiere el artículo 
203 de la Ley, así como los documentos que presente el intere-
sado acreditativos de su derecho.

Artículo 290.

En el acta, y a continuación del requerimiento, el Notario hará 
constar por sucesivas diligencias las notificaciones exigidas por 
la Ley, así como las que se hagan a otras personas que el Nota-
rio estime necesario o conveniente. Tales notificaciones se harán 
en la forma determinada por el Reglamento Notarial.

Se hará constar también por diligencia la publicación de edictos, 
debiéndose transcribir los anuncios e incorporar al acta en la 
parte pertinente, y un certificado del Secretario del Ayunta-
miento correspondiente.

Artículo 291.

Las cédulas de notificación y los edictos deberán expresar:

1.°	 La iniciación del acta, su objeto y Notario autorizante de la 
misma.

2.°	 La descripción de las fincas a que se refiera.

3.°	 Nombre, apellidos y domicilio del requirente.

4.°	 Que durante el plazo de veinte días, a contar desde el 
siguiente a aquel en que se hiciere la notificación, podrán 
comparecer los interesados ante el Notario para exponer y 
justificar sus derechos.

Artículo 292.

Practicadas las referidas diligencias, si el Notario estimare que, 
a su juicio, está suficientemente acreditado el hecho de que se 
trate, autorizará el acta, consignándolo así, y deducirá testimo-
nio literal y total de ella, que remitirá de oficio al Juzgado o 
entregará al interesado para su presentación, archivando el ori-
ginal, sin incorporarlo al protocolo.

Si no estimare suficientemente acreditado el hecho, podrá prac-
ticar nuevas diligencias o pruebas por propia iniciativa o a peti-
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ción del interesado, o dar por terminada el acta, incorporándola 
al protocolo bajo el número que corresponda a la fecha de la 
terminación.

Artículo 293.

El Juez, a instancia de parte o de oficio, si se hubiere remitido el 
testimonio en esta forma por el Notario, deberá resolver, previa 
audiencia del Ministerio fiscal, en un plazo máximo de un mes, 
si no se hubieren acordado nuevas pruebas. En caso contrario, 
se practicarán las que se hubieren acordado en un plazo máximo 
de diez días desde que se dictó la oportuna providencia, con-
tándose el plazo de un mes desde la última prueba practicada.

La resolución judicial recaerá en forma de auto, en el cual se 
mandará protocolizar el expediente y practicar la inscripción y 
cancelaciones que procedan, expresando el tomo, libro, folio y 
número de éstas.

La protocolización se hará por medio de acta notarial, a conti-
nuación de la cual se unirán el expediente original y el testimo-
nio judicial del auto dictado.

Artículo 294.

Será título bastante para practicar las inscripciones y cancelacio-
nes que procedan, copia expedida por el Notario, que deberá 
comprender literalmente el acta de protocolización, el auto de 
aprobación, el requerimiento inicial y autorización del acta de 
notoriedad, y relación suficiente de las diligencias contenidas en 
la misma.

Artículo 295.

Las actas de notoriedad tramitadas para fines de reanudación 
del tracto sucesivo serán inscribibles cuando los asientos contra-
dictorios sean de más de treinta años de antigüedad y el titular 
de los mismos o sus causahabientes hubieren sido notificados 
personalmente. Si dichos asientos contradictorios son de menos 
de treinta años de antigüedad no serán inscribibles las actas, a 
menos que el titular de aquéllas o sus causahabientes lo con-
sientan ante el Notario expresa o tácitamente.

Se entenderá que hay consentimiento tácito cuando el titular o 
sus causahabientes hayan comparecido ante el Notario sin for-
mular ni anunciar oposición.
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Artículo 296.

La oposición a la tramitación del acta de notoriedad podrá 
hacerse dentro del término de veinte días, fijado en el número 
cuarto del artículo 291, mediante la oportuna comparecencia 
ante el Notario, con exhibición de los documentos justificativos 
del derecho del reclamante. Cumplidos dichos requisitos, el 
Notario, en el plazo de ocho días, a contar desde la compare-
cencia, remitirá las diligencias practicadas y los documentos pre-
sentados, sin más tramitación, al Juez de Primera Instancia, a los 
efectos de la regla novena del artículo 203 de la Ley.

En la misma forma procederá el Notario cuando el reclamante 
acredite con certificación, expedida por el respectivo Secreta-
rio judicial, haber interpuesto demanda en juicio ordinario 
impugnando la pretensión del requirente, bien por haber esti-
mado el Notario insuficientes los documentos que se le exhi-
bieron en la comparecencia o bien por haberse promovido el 
litigio directamente.

Artículo 297.

La oposición judicial a la tramitación del acta de notoriedad 
podrá formularse en cualquier tiempo mientras no se haya dic-
tado auto de aprobación.

Si la sentencia que se dicte desestimare la impugnación se remi-
tirá al Notario testimonio de la misma con el expediente origi-
nal, observándose lo dispuesto en los dos últimos párrafos del 
artículo 293.

Inmatriculación de fincas en virtud de títulos públicos

Artículo 298.

1.	 Con arreglo a lo dispuesto en los artículos 199 párrafo b) y 
205 de la Ley, la inmatriculación de fincas no inscritas a favor 
de persona alguna se practicará mediante el título público 
de su adquisición, en los siguientes casos:

1º.	 Siempre que el transmitente o causante acredite la pre-
via adquisición de la finca que se pretende inscribir 
mediante documento fehaciente.

2º.	 En su defecto, cuando se complemente el título público 
adquisitivo con un acta de notoriedad acreditativa de 
que el transmitente o causante es tenido por dueño.
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En ambos casos el título público de adquisición habrá de 
expresar necesariamente la referencia catastral de la finca o 
fincas que se traten de inmatricular, y se incorporará o 
acompañará al mismo certificación catastral descriptiva y 
gráfica, de tales fincas, en términos totalmente coincidentes 
con la descripción de éstas en dicho título, de las que resulte 
además que la finca está catastrada a favor del transmitente 
o del adquirente.

(Párrafos quinto y sexto anulados)

El acta de notoriedad complementaria, tendrá por objeto 
comprobar y declarar la notoriedad de que el transmitente 
de la finca o fincas que se pretendan inmatricular es tenido 
como dueño de ellas, a juicio del Notario autorizante, y se 
tramitará conforme al artículo 209 del Reglamento Notarial, 
pudiendo autorizarse al tiempo o con posterioridad al título 
público al que complementa.

2.	 La inscripción que se realice contendrá, además de las cir-
cunstancias generales, las esenciales del título del transmi-
tente o del acta de notoriedad complementaria.

Además expresará que el asiento se practica conforme al 
artículo 205 de la Ley, con la limitación del artículo 207 de la 
misma Ley, y quedando supeditada su eficacia a la constan-
cia registral de la publicación del edicto regulado en el apar-
tado 4 siguiente. Iguales extremos se harán constar en la 
nota de despacho al pie del título.

3.	 Asimismo, podrán inmatricularse los excesos de cabida de 
las fincas ya inscritas, que resulten de títulos públicos de 
adquisición, siempre que se acredite en la forma prevista en 
el apartado 1 la previa adquisición de la finca por el transmi-
tente con la mayor cabida resultante, se exprese la referen-
cia catastral y se incorpore o acompañe certificación 
catastral, descriptiva y gráfica, que permita la perfecta iden-
tificación de la finca y de su exceso de cabida y de la que 
resulte que la finca se encuentra catastrada a favor del titu-
lar inscrito o del adquirente.

Del mismo modo podrán inscribirse los excesos de cabida 
acreditados mediante certificación catastral o, cuando fue-
ren inferiores a la quinta parte de la cabida inscrita, con el 
certificado o informe de técnico competente, en los térmi-
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nos previstos en el artículo 53 de la Ley de 30 de diciembre 
de 1996, que permitan la perfecta identificación de la finca 
y de su exceso de cabida, sin necesidad de título traslativo.

También podrán inscribirse los excesos de cabida en virtud 
de expediente de dominio conforme a lo previsto en la Ley 
Hipotecaria y en este Reglamento, o en virtud del acta de 
presencia y notoriedad regulada en la legislación citada 
anteriormente sobre referencia catastral.

De otra parte, podrán hacerse constar en el Registro, como 
rectificación de superficie, los excesos de cabida que no 
excedan de la vigésima parte de la cabida inscrita.

En todos los casos será indispensable que no tenga el Regis-
trador dudas fundadas sobre la identidad de la finca, tales 
como aparecer inscrito con anterioridad otro exceso de 
cabida sobre la misma finca o tratarse de finca formada por 
segregación, división o agrupación en la que se haya expre-
sado con exactitud su superficie.

(Párrafo sexto anulado)

4.	 (Párrafos primero y segundo anulados)

Los que se crean con derecho a la finca o parte de ella cuya 
inscripción se haya practicado conforme al artículo 205 de 
la Ley, podrán alegarlo ante el Juzgado o Tribunal compe-
tente en juicio declarativo, y deberá el Juez ordenar que de 
la demanda se tome en el Registro la correspondiente ano-
tación preventiva.

Artículo 299.

También podrán inscribirse sin el requisito de la previa inscrip-
ción los títulos, cualquiera que sea su fecha, que fueren inscribi-
bles directamente con arreglo a leyes o disposiciones especiales.

Artículo 300.

En el caso de existir algún asiento contradictorio de dominio o 
posesión de finca o de derecho real cuya descripción coincida 
en algunos detalles con la contenida en el título que se pretenda 
inscribir, se aplicará lo dispuesto en el artículo 306.
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Artículo 301.

De conformidad con lo prevenido en el artículo doscientos cinco 
de la Ley podrán practicarse la inmatriculación de concesiones 
administrativas mediante los documentos a que se refiere el artí-
culo doscientos noventa y ocho, acompañados de certificación 
que acredite, en su caso, la toma de razón en el Registro admi-
nistrativo correspondiente. También se publicarán los edictos 
prevenidos en dicho artículo.

Cuando se hubiere interrumpido el tracto sucesivo en las citadas 
concesiones, podrá reanudarse mediante expediente de domi-
nio o acta de notoriedad en los que conste incorporada, o a los 
que se acompañe la indicada certificación.

Artículo 302.

La limitación de dos años, consignada en el artículo 207 de la 
Ley, no alcanzará a las inscripciones que se practiquen en virtud 
de documentos públicos anteriores a 1.° de enero de 1909.

Certificaciones de dominio

Artículo 303.

Para obtener la inscripción con arreglo al artículo doscientos seis 
de la Ley, cuando no exista título inscribible, el Jefe de la depen-
dencia a cuyo cargo esté la administración o custodia de la fin-
cas que hayan de inscribirse expedirá por duplicado, siempre 
que por su cargo ejerza autoridad pública o tenga facultad de 
certificar, una certificación en que, con referencia a los inventa-
rios o documentos oficiales que obren en su poder y sin perjui-
cio de los demás extremos exigidos por la legislación 
administrativa aplicable, se haga constar:

Primero.  La naturaleza, situación, medida superficial, linderos 
denominación y número, en su caso y cargas reales de la finca 
que se trate de inscribir.

Segundo.  La naturaleza, valor, condiciones y cargas del dere-
cho real inmatriculable de que se trate y las de la finca a que se 
refiere la regla anterior.

Tercero.  El nombre de la persona o corporación de quien se 
hubiere adquirido el inmueble o derecho, cuando constare.
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Cuarto.  El título de adquisición o el modo como fueron adqui-
ridos.

Quinto.  El servicio público u objeto a que estuviere destinada 
la finca.

Si no pudiera hacerse constar alguna de estas circunstancias, se 
expresará así en la certificación, y se indicarán las que sean.

Las certificaciones se extenderán en papel del sello de oficio, y 
quedará minuta rubricada en el expediente respectivo.

Artículo 304.

En el caso de que el funcionario a cuyo cargo estuviere la admi-
nistración o custodia de los bienes no ejerza autoridad pública 
ni tenga facultad para certificar, se expedirá la certificación a 
que se refiere el artículo anterior por el inmediato superior jerár-
quico que pueda hacerlo, tomando para ello los datos y noticias 
oficiales que sean indispensables. Tratándose de bienes de la 
Iglesia, las certificaciones serán expedidas por los Diocesanos 
respectivos.

Artículo 305.

La certificación se presentará en el Registro correspondiente 
solicitando la inscripción. Si el Registrador advirtiere la falta de 
algún requisito indispensable para ésta, según el artículo 303, 
devolverá la certificación advirtiendo el defecto, después de 
extender el asiento de presentación y sin tomar anotación pre-
ventiva. En tal supuesto, se extenderá nueva certificación en que 
se subsane la falta advertida o se haga constar la insuficiencia de 
los datos necesarios para subsanarla, sin perjuicio, en su caso, 
del correspondiente recurso gubernativo, si el Registrador insis-
tiese en su calificación.

Artículo 306.

Cuando las certificaciones expedidas con arreglo a los artículos 
anteriores estuvieren en contradicción con algún asiento no can-
celado, o se refiriesen a fincas o derechos reales cuya descrip-
ción coincida en algunos detalles con la de fincas o derechos ya 
inscritos, los Registradores suspenderán la inscripción solicitada, 
extendiendo anotación preventiva si la pidiera el interesado, y 
remitirán copia de los asientos contradictorios a la Autoridad 
que haya firmado aquellas certificaciones.
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Dicha Autoridad si lo estimare procedente, comunicará al Juez 
de Primera Instancia del partido en que radique el inmueble, 
cuanto acerca de éste y de su titular arroje el expediente admi-
nistrativo, acompañando la copia del asiento remitida por el 
Registrador.

El Juez de Primera Instancia dará vista de estos antecedentes a 
la persona que, según dicho asiento, pueda tener algún derecho 
sobre el inmueble, y, con su audiencia, dictará auto declarando 
o no inscribible el documento de que se trate.

Artículo 307.

Practicada la inscripción, conservará el Registrador uno de los 
ejemplares de la certificación, devolviendo el otro con la nota 
correspondiente.

Declaraciones de obra nueva

Artículo 308.

Con arreglo a lo dispuesto en el artículo 208 de la Ley, la inscrip-
ción de las nuevas plantaciones así como la construcción de edi-
ficios o mejoras de las fincas urbanas, podrá efectuarse:

Primero.  Mediante su descripción en los títulos referentes al 
inmueble por los que se declare, reconozca, transfiera, modifi-
que o grave el dominio y demás derechos reales o se haga cons-
tar solamente la plantación, edificación o mejora.

Segundo.  Mediante escritura pública descriptiva de la obra 
nueva, en la que el contratista manifieste que ha sido reinte-
grado del importe de la misma o a la que se acompañe certifi-
cado de Arquitecto director de la obra o del Arquitecto 
municipal, acreditativo de que la construcción está comenzada 
o concluida.

Expediente de liberación de gravámenes

Artículo 309.

En el escrito inicial del expediente de liberación de gravámenes 
que podrá ser promovido por quien tenga interés en ella, ade-
más de las circunstancias generales relativas a la finca, a la carga 
o gravamen que se trate de liberar y a los titulares de los mis-
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mos, se determinará la fecha a partir de la cual deba computarse 
el plazo de prescripción.

Con este escrito podrán acompañarse los documentos justifica-
tivos de la prescripción alegada, si los hubiere, y, en todo caso, 
se unirá la certificación prevenida en la regla segunda del artí-
culo 210 de la Ley, en la cual se hará constar, además de las 
circunstancias exigidas en dicha regla, si con posterioridad al 
asiento que se trate de cancelar existe o no algún otro que se 
refiera a la misma carga o gravamen.

Artículo 310.

En los edictos se expresará la petición del actor, así como que 
los interesados en la carga o gravamen que se trate de liberar 
podrán comparecer ante el Juzgado en el plazo de diez días 
para alegar lo que a su derecho convenga.

Artículo 311.

Las sentencias dictadas en el expediente de liberación de gra-
vámenes no producirán excepción de cosa juzgada, no obstante 
lo cual el asiento de cancelación surtirá todos los efectos que 
determina el título cuarto de la misma Ley.

Inscripción de derechos reales sobre fincas no inscritas

Artículo 312.

El titular de un derecho real impuesto sobre fincas ajenas no 
inscritas podrá solicitar la inscripción de aquél con sujeción a las 
reglas siguientes:

Primera.  Presentará su título en el Registro de la Propiedad, 
solicitando que se tome anotación preventiva por falta de previa 
inscripción.

Segunda.  Practicada la anotación, se requerirá al dueño, nota-
rial o judicialmente, para que en el término de veinte días, a 
contar desde el requerimiento, inscriba su propiedad, bajo aper-
cibimiento de que si no lo verificare o impugnare tal pretensión 
dentro de dicho término, podrá el anotante del derecho real 
solicitar la inscripción como establece la regla cuarta.

Será competente el Juez municipal del domicilio del dueño del 
inmueble gravado.
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Dicho requerimiento se hará en la forma establecida en el artí-
culo 222, y, si no fuere posible, por edictos insertos en el «Bole-
tín Oficial» de la provincia y en uno de los periódicos de mayor 
circulación de la misma, en cuyo caso el término de los veinte 
días empezará a contarse desde la última inserción.

Tercera.  El dueño no podrá hacer la impugnación sin solicitar 
a la vez la inscripción del dominio por cualquiera de los medios 
establecidos en el título sexto de la Ley.

Cuarta.  Transcurrido el plazo de veinte días, el anotante, justi-
ficando el requerimiento practicado, podrá pedir la inscripción 
del dominio. Si no tuviera los documentos necesarios, acudirá al 
Juez o Jueces donde radiquen los archivos en que se encuen-
tran, para que, con citación del dueño, mande sacar copia de 
ellos y se le entregue al anotante a dicho objeto, y en defecto 
de documentos o cuando, siendo defectuosos, no opte por sub-
sanarlos, podrá justificar el dominio del dueño en la forma que 
prescriben la Ley y este Reglamento.

Quinta.  El Registrador inscribirá el dominio cuando se le pida, 
según las reglas anteriores, dejando archivado, en su caso, el 
documento en que conste el requerimiento, del cual dará las 
certificaciones que los interesados soliciten y convertirá en ins-
cripción definitiva la anotación del derecho real. Si la anotación 
hubiera caducado se inscribirá el derecho real, previa nueva pre-
sentación del título.

Doble inmatriculación

Artículo 313. Doble inmatriculación.

En el caso de doble inmatriculación de una misma finca o parte 
de ella en folios registrales diferentes, la concordancia del Regis-
tro con la realidad podrá conseguirse conforme a las siguientes 
reglas:

1ª.	 Cuando la finca o, en su caso, las cuotas o participaciones 
indivisas inscritas en diferentes folios, lo estuvieren a favor 
de la misma persona, la contradicción podrá salvarse, a soli-
citud de ésta, mediante el traslado en su caso por el Regis-
trador, de las inscripciones o asientos posteriores al folio 
registral más antiguo, extendiendo al final del más moderno 
un asiento de cierre del mismo. Si hubiese titulares de asien-
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tos posteriores afectados por el traslado será preciso el con-
sentimiento de éstos expresado en escritura pública.

2ª.	 Si la doble inmatriculación lo fuere a favor de personas dis-
tintas y existiere acuerdo entre ellas, a solicitud suya y con 
la conformidad, en su caso, de todos los interesados, expre-
sada en escritura pública, se procederá a cancelar o rectifi-
car el folio convenido.

3ª.	 El titular de cualquier derecho real inscrito sobre las fincas 
registrales afectadas por la doble inmatriculación, directa-
mente o a falta del acuerdo previsto en la regla anterior, 
podrá acudir al Juez de Primera Instancia del lugar en que 
radique físicamente la finca, para que, con citación de los 
interesados y siempre que se pruebe la identidad de la 
finca, dicte auto ordenando que se extienda nota expresiva 
de la posible existencia de doble inmatriculación al margen 
de ambas inscripciones, pudiendo exigir la caución que 
estime adecuada para asegurar los perjuicios que se pudie-
ran derivar. En el auto se reservarán a los interesados las 
acciones de que se consideren asistidos sobre declaración 
del mejor derecho al inmueble, que podrán ejercitar en el 
juicio declarativo correspondiente.

Dicha nota caducará al año de su fecha, salvo que antes se 
hubiere anotado la demanda interpuesta en el correspon-
diente juicio declarativo.

TÍTULO SÉPTIMO

De la rectificación de errores en los asientos

Reglas generales

Artículo 314.

La rectificación de errores materiales cometidos en alguna ins-
cripción, anotación preventiva o cancelación, se hará por un 
asiento especial que llevará el nuevo número o letra que le 
corresponda e indicará:

Primero.  Referencia al asiento y línea en que se ha cometido la 
equivocación u omisión.

Segundo.  Las palabras equivocadas, en su caso.
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Tercero.  Expresión de las palabras que sustituyen a las equivo-
cadas o que suplen la omisión.

Cuarto.  Declaración de quedar rectificado el asiento primitivo.

Quinto.  Causa o razón de la rectificación.

Sexto.  Lugar, fecha y firma.

Artículo 315.

La rectificación de error de concepto se extenderá en los mis-
mos términos que la de error material, pero citando, en lugar de 
las palabras materialmente equivocadas todo el concepto que 
se haya de rectificar. Así, en lugar de «equivocadas las pala-
bras…», se dirá: «equivocado el concepto siguiente…, etc.»

Artículo 316.

Caso de que el error se hubiera cometido en algún asiento de 
presentación, se hará la rectificación por medio de un nuevo 
asiento en el Diario corriente, a cuyo margen se escribirán estas 
palabras: «Por rectificación del asiento número...». Si no tuviere 
número el asiento se indicará en su lugar el folio y el nombre de 
la persona a cuyo favor estuviese hecho aquél.

Al margen del asiento rectificado y de la inscripción que, en su 
caso, se hubiere practicado, se extenderán las oportunas notas 
de referencia.

La rectificación de las notas marginales se extenderá lo más 
cerca posible de las rectificadas.

Artículo 317.

Rectificada una inscripción, anotación preventiva, cancelación o 
nota, se rectificarán también los demás asientos relativos a las 
mismas, aunque se hallen en otros libros, si estuvieren igual-
mente equivocados.

Esta rectificación se efectuará mediante la extensión de la 
correspondiente nota marginal.

Artículo 318.

Siempre que se haya rectificado una inscripción, anotación, can-
celación, nota marginal o asiento de presentación, se extenderá 
al margen del asiento equivocado referencia bastante al nuevo 
asiento cruzándose aquél con tinta de color distinto.
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Artículo 319.

Cuando faltare la firma del Registrador en algún asiento del 
Registro, el titular de éste podrá autorizar con la suya el asiento 
o asientos de que se trate en los siguientes casos:

Primero.  Si aceptare la responsabilidad que por ello pudiera 
corresponder al funcionario que lo extendió.

Segundo.  Cuando estuvieren debidamente firmados el asiento 
de presentación y la nota marginal del mismo, expresiva de 
haberse extendido la inscripción, anotación, cancelación o nota 
sin firma, si bien previamente el Registrador comunicará por ofi-
cio la omisión observada a su antecesor en el cargo, causante de 
la falta y recabando la conformidad de éste para la firma del 
asiento de que se trate, bajo la exclusiva responsabilidad del 
funcionario que los extendió. Este contestará también de oficio, 
prestando su conformidad o exponiendo las razones en que 
funde su negativa.

Si por el fallecimiento, jubilación u otra causa no pudiere recu-
rrirse al Registrador que omitió firmar los asientos, y siempre 
que éste se negare a prestar su conformidad, el titular de la 
Oficina lo pondrá en conocimiento de la Dirección General a los 
efectos que procedan, salvo que optare por estampar su firma 
según previene el número primero de este artículo.

En todo caso de subsanación de omisión de firmas en los asien-
tos, el Registrador, además, extenderá al margen de los mismos 
o a continuación, si se tratare de una nota, otra nota marginal 
expresiva del motivo de la firma.

El oficio concediendo la autorización se archivará en el Registro.

Si por ninguno de los medios expresados pudiera subsanarse la 
falta de firma, se aplicará lo dispuesto en el presente título y, en 
su caso, lo determinado en el párrafo primero del artículo 217 
de la Ley.

Artículo 320.

La extensión de un asiento en folio perteneciente a finca distinta 
de aquella en que debió haberse practicado, se considerará 
comprendido en el artículo 213 de la Ley, y si procediere la rec-
tificación se trasladará el asiento al lugar y folio que le corres-
ponda, extendiendo al margen del asiento rectificado una nota 
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expresiva del número, folio, finca y tomo en que se ha practi-
cado el nuevo asiento y la causa del traslado.

Errores rectificables por el Registrador

Artículo 321.

En cualquier tiempo que el Registrador advierta que se ha 
cometido error en algún asiento que pueda rectificar por sí, 
según los artículos 213 y 217 de la Ley, procederá a hacerlo, 
ejecutando por su cuenta y bajo su responsabilidad, un nuevo 
asiento en el libro y con el número que corresponda.

Esta rectificación deberá hacerse aunque el asiento que haya de 
rectificarse esté ya cancelado.

Cuando al extenderse un asiento se escriba equivocadamente 
alguna palabra, como por ejemplo, si se pone «Manzares» por 
«Manzanares», «legatarios» por «legatario», «hipotecario» por 
«hipoteca», etc., y se advierte en el acto, se podrá rectificar 
seguidamente sin extender nuevo asiento, en esta forma: «digo, 
Manzanares; digo, legatario; digo, hipoteca», poniendo entre 
paréntesis la palabra o palabras equivocadas.

Cuando antes de firmar el asiento se notaren errores de cual-
quier clase no rectificados, podrán subsanarse en esta forma: 
«Confrontando este asiento se observa que en la línea…, en vez 
de la palabra o palabras… debe leerse...». O bien: «Se ha omi-
tido la palabra o palabras...» Se pondrá, además, la oportuna 
nota marginal.

Si una vez comenzado un asiento en cualquier libro principal o 
auxiliar y, antes de ser firmado, el Registrador observare error en 
el lugar en que debió haberse practicado o en las líneas que se 
hubieren extendido, podrá anularse haciendo constar que lo 
anteriormente escrito queda sin valor ni efecto por haberse 
extendido por error en aquel folio, firmando a continuación. Al 
margen se pondrá nota expresando la misma circunstancia, 
cuando la extensión de las líneas anuladas pudiera originar 
alguna confusión.

Una vez firmado el asiento no podrá ser rectificado sino con 
arreglo a la disposición general.
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No rectificables sin consentimiento de los interesados

Artículo 322.

Si el error cometido fuere de los que no pueden rectificarse sino 
con las formalidades prevenidas en el artículo 214 de la Ley, 
llamará el Registrador por escrito al interesado que deba con-
servar el título en su poder, a fin de que, exhibiéndolo y a su 
presencia, se verifique la rectificación.

Artículo 323.

No compareciendo el interesado a la segunda invitación, o com-
pareciendo y oponiéndose a la rectificación, acudirá el Registra-
dor por medio de un oficio al Juez de Primera Instancia para que 
mande verificarla, y éste, oyendo al interesado en la forma pre-
venida para la constitución de las hipotecas legales, o declarán-
dolo en rebeldía si no compareciese, dictará providencia 
denegando o mandando hacer la rectificación en virtud del título 
que el interesado poseyere y haya presentado, o disponiendo 
que de oficio se saque testimonio de la parte de título necesaria 
para fallar sobre la rectificación, si éste no fuera exhibido.

Los gastos de estas actuaciones serán de cuenta del Registra-
dor, y los de la expedición del testimonio serán satisfechos por 
el interesado declarado rebelde.

Artículo 324.

Cuando el Registrador ignore el paradero del interesado que 
deba conservar en su poder el título de la inscripción equivo-
cada, se le citará por un plazo de treinta días, por medio de 
edicto, en el «Boletín Oficial» de la provincia. Si transcurrido 
dicho término no compareciere, acudirá el Registrador al Juez 
de Primera Instancia, el cual procederá en la forma prevenida en 
el artículo anterior.

Artículo 325.

En el caso de los dos artículos anteriores, se extenderá la recti-
ficación en los términos prevenidos en el artículo 314, pero 
suprimiendo las palabras «existiendo el título en el Registro» y 
diciendo en su lugar: «Convocado D. N., interesado en ella, y 
habiéndome exhibido el título con su conformidad (o bien y en 
virtud de providencia del…, dictada en…), rectifico dicha ins-
cripción, etc.»
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Si se hiciere la rectificación en virtud del nuevo testimonio del 
título, se hará también mención de éste.

El testimonio quedará archivado en el legajo correspondiente.

Artículo 326.

Cuando el Registrador advierta algún error de concepto de los 
comprendidos en el párrafo primero del artículo 217 de la Ley y 
creyere que de no rectificarlo se puede seguir perjuicio a alguna 
persona, convocará a todos los interesados en la inscripción 
equivocada a fin de manifestarles el error cometido y consultar 
su voluntad sobre la rectificación que proceda.

Si todos comparecieren y unánimemente convinieren en la rec-
tificación, se hará constar lo que acordaren en un acta que 
extenderá el Registrador, firmándola con los interesados, y se 
verificará con arreglo a ella la inscripción que proceda. El acta 
quedará archivada en el legajo correspondiente del Registro.

Artículo 327.

Se considerará error de concepto, comprendido en el párrafo pri-
mero del artículo 217 de la Ley, el cometido en algún asiento por 
la apreciación equivocada de los datos obrantes en el Registro.

Rectificación a instancia de los interesados

Artículo 328.

Cualquiera de los interesados en una inscripción que advirtiere 
en ella un error material, podrá pedir su rectificación al Registra-
dor acompañando el título correspondiente, y si este funcionario 
no conviniere en ella o el título estuviere en poder de tercero se 
procederá en la forma establecida en el artículo 323.

Artículo 329.

Si el error advertido por cualquier interesado fuere de concepto, 
y el Registrador y los demás interesados en la inscripción equi-
vocada convinieren en la rectificación, se harán constar los acuer-
dos en el acta a que se refiere el párrafo segundo del artículo 
326, procediéndose en la forma que en el mismo se determina.

Si hubiere oposición por parte del Registrador o de cualquiera 
de los interesados, se estará a lo que dispone el artículo 218 de 
la Ley.
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Gastos de la rectificación

Artículo 330.

Decidida judicialmente la procedencia de una rectificación, el 
Tribunal determinará la persona que haya de satisfacer los gas-
tos o costas de las actuaciones y los honorarios que se deven-
guen por la nueva inscripción.

Artículo 331.

Cuando la rectificación se hiciere sin previa contienda judicial y el 
Registrador fuere responsable del error material o de concepto, 
se practicarán gratuitamente la nueva inscripción y las notas con-
siguientes. Cuando el Registrador que verifique la rectificación 
no sea el mismo que extendió el asiento equivocado practicará 
también gratuitamente los nuevos asientos, pudiendo reclamar 
sus honorarios del antiguo titular o de sus causahabientes.

En el caso de necesitarse nuevo título, pagarán los interesados 
los gastos de la nueva inscripción o asiento y los demás que la 
rectificación ocasione.

TÍTULO OCTAVO

De la publicidad formal e información registral

Publicidad formal

Artículo 332.

1.	 Los Registradores pondrán de manifiesto en la parte nece-
saria el contenido de los libros del Registro, en cuanto al 
estado de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos, 
a las personas que, a su juicio, tengan interés en consultar-
los, sin sacar los libros de la oficina, y con las precauciones 
convenientes para asegurar su conservación.

2.	 Se prohíbe el acceso directo, por cualquier medio, a los 
libros, ficheros o al núcleo central de la base de datos del 
archivo del Registrador, que responderá de su custodia, 
integridad y conservación, así como su incorporación a base 
de datos para su comercialización o reventa. Todo ello sin 
perjuicio de la plena libertad del interesado de consultar y 
comunicarse con el Registrador por cualquier medio, sea 
físico o telemático, siempre que se evite, mediante la rup-
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tura del nexo de comunicación, la manipulación o televa-
ciado del contenido del archivo.

3.	 Quien desee obtener información de los asientos deberá 
acreditar ante el Registrador que tiene interés legítimo en 
ello. Cuando el que solicite la información no sea directa-
mente interesado, sino encargado para ello, deberá acredi-
tar a satisfacción del Registrador el encargo recibido y la 
identificación de la persona o entidad en cuyo nombre 
actúa.

Se presumen acreditadas las personas o entidades que des-
empeñen una actividad profesional o empresarial relacio-
nada con el tráfico jurídico de bienes inmuebles tales como 
entidades financieras, abogados, procuradores, graduados 
sociales, auditores de cuentas, gestores administrativos, 
agentes de la propiedad inmobiliaria y demás profesionales 
que desempeñen actividades similares, así como las Entida-
des y Organismos públicos y los detectives, siempre que 
expresen la causa de la consulta y ésta sea acorde con la 
finalidad del Registro.

4.	 La manifestación, que debe realizar el Registrador, del con-
tenido de los asientos registrales tendrá lugar por nota sim-
ple informativa o por certificación, mediante el tratamiento 
profesional de los mismos, de modo que haga efectiva su 
publicidad directa al interesado, asegurando, al mismo 
tiempo, la imposibilidad de su manipulación o televaciado. 
En cada tipo de manifestación se hará constar su valor jurí-
dico. La información continuada no alterará la naturaleza de 
la forma de manifestación elegida, según su respectivo valor 
jurídico.

5.	 La nota simple, informativa consistirá tan sólo en un extracto 
sucinto del contenido de los asientos vigentes relativos a la 
finca objeto de manifestación, donde conste la identifica-
ción de la misma, la identidad del titular o titulares de dere-
chos inscritos sobre la misma y la extensión, naturaleza y 
limitaciones de éstos. Asimismo, se harán constar las prohi-
biciones o restricciones que afecten a los titulares o a los 
derechos inscritos.

La nota simple, deberá reflejar fielmente los datos conteni-
dos en los asientos registrales, sin extenderse más allá de lo 
que sea necesario para satisfacer el legítimo interés del soli-
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citante y podrá referirse a determinados extremos solicita-
dos por  el interesado, si a juicio del Registrador, con 
independencia de quien sea éste, se justifica suficiente-
mente el interés legítimo, según la finalidad de la informa-
ción requerida. Dicho interés se presumirá en el supuesto de 
que la información se solicite a efectos tributarios, de valo-
raciones inmobiliarias o con finalidad de otorgamiento de 
préstamos o créditos con garantía hipotecaria, con inserción 
literal si lo requiere el solicitante.

Dicha nota tienen valor puramente informativo y no da fe 
del contenido de los asientos.

6.	 (Anulado)

La obligación del Registrador al tratamiento profesional de 
la publicidad formal implica que la publicidad se exprese 
con claridad y sencillez, y sólo incluirá los datos previstos en 
el inciso primero del apartado 5, sin perjuicio de los supues-
tos legalmente previstos de certificaciones literales de la 
parte necesaria del contenido del Registro, a instancia de 
autoridad judicial o administrativa o de cualquier personal, 
que tenga interés legítimo en ello. También podrá solicitarse 
que la publicidad se extienda a extremos concretos.

7.	 Los Registradores, en el ejercicio profesional de su función 
pública, están obligados a colaborar entre sí, y para atender 
solicitudes de publicidad formal, en los términos previstos 
por la Ley y este Reglamento, estarán intercomunicados por 
fax, correo electrónico o cualquier otro medio técnico, siem-
pre que garantice la protección e integridad de la base de 
datos.

8.	 A través de una red de intercomunicación, los Registradores 
podrán recibir solicitudes de notas simples, cursadas ante 
otros Registradores de la Propiedad y Mercantiles. En estos 
casos, el Registrador ante quien se curse la solicitud apre-
ciará si existe interés en la obtención de la información, 
archivará los datos de identidad del solicitante y remitirá la 
petición al Registrador que deba proporcionarla. Éste, al 
recibir la solicitud, apreciará su competencia territorial, 
comprobará la conformidad de los datos remitidos con los 
registrales, en particular la coincidencia de los nombres y 
apellidos y documento oficial de identidad de la persona 
respecto de la cual se solicita información, calificará los 
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asientos del Registro y enviará la información al remitente 
en el plazo más breve posible, y siempre dentro de los pla-
zos legales para la emisión de publicidad. El Registrador 
que envió la petición, una vez atendida, dará la información 
como remitida por el Registrador responsable.

9.	 Los Registradores deberán estar comunicados directamente 
con el Índice General Informatizado de fincas y derechos a 
que se refiere el artículo 398 c) de este Reglamento, para la 
obtención de la información de su contenido, dejando cons-
tancia en sus archivos de la identidad del solicitante y del 
motivo de la solicitud.

Nota al pie del título

Artículo 333.

1.	 Al pie de todo título que se inscriba en el Registro de la 
Propiedad pondrá el Registrador una nota, firmada por él, 
que exprese la calificación realizada y en virtud de la misma, 
el derecho inscrito, su titular, la especie de inscripción o 
asiento que haya realizado, el tomo y folio en que se halle, 
el número de finca y el de la inscripción practicada, haciendo 
constar los efectos de la misma y la protección judicial del 
contenido del asiento conforme a los artículos 1, 17, 32, 34, 
38, 41 y 97 de la Ley Hipotecaria. También se harán constar, 
en su caso, los asientos cancelados por caducidad, en parti-
cular el número de afecciones fiscales canceladas por esa 
razón.

2.	 Simultáneamente, extenderá nota simple informativa expre-
siva de la libertad o gravamen del derecho inscrito, así como 
de las limitaciones, restricciones o prohibiciones que afec-
ten al mismo o a su titular.

3.	 En los supuestos de denegación o suspensión de la inscrip-
ción del derecho contenido en el título que presentó, des-
pués de la nota firmada por el Registrador, hará constar 
éste, a instancia del interesado, en un apartado denomi-
nado ̀ `observaciones’’, los medios de subsanación, rectifica-
ción o convalidación de las faltas o defectos de que adolezca 
la documentación presentada a efectos de obtener el 
asiento solicitado, todo ello sin perjuicio de la plena libertad 
del interesado para subsanar los defectos a través de los 
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medios que estimen más adecuados para la protección de 
su derecho.

Si la complejidad del caso lo aconseja, el interesado en la 
inscripción podrá solicitar dictamen vinculante o no vincu-
lante sobre la forma de subsanación, bajo la premisa, 
cuando sea vinculante, del mantenimiento de la situación 
jurídico-registral y de la adecuación del medio subsanatorio 
al contenido del dictamen. El dictamen se emitirá en el 
plazo previsto en el artículo 355.4.

4.	 En caso de denegación o suspensión se hará constar asi-
mismo en la nota al pie del título los recursos procedentes 
contra la calificación.

Asesoramiento

Artículo 334.

1.	 Los Registradores, en el ejercicio profesional de su función 
pública, deberán informar a cualquier persona que lo soli-
cite, asesorándola, en materias relacionadas con el Registro. 
La información versará sobre la inscripción de derechos 
sobre bienes inmuebles, los requisitos registrales de los 
actos y contratos relativos a derechos inscribibles, los recur-
sos contra la calificación y sobre los medios registrales más 
adecuados para el logro de los fines lícitos que se propon-
gan quienes la soliciten.

2.	 Los interesados tendrán derecho a pedir minuta de la ins-
cripción, antes de practicarse ésta.

3.	 (Anulado)

Certificaciones: sus clases y modos de expedirlas

Artículo 335.

Los Registradores de la Propiedad son los únicos funcionarios 
que tienen facultad de certificar lo que resulte de los libros del 
Registro.

Artículo 336.

En las solicitudes deberá expresarse si la certificación ha de ser 
literal o en relación y el tiempo a que haya de referirse.
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Si no se expresare la clase de certificación, se entenderá que ha 
de expedirse en relación.

Cuando no se determinare el tiempo a que haya de referirse, se 
hará la correspondiente busca desde la fecha de la expedición 
hasta la del asiento de que deba certificarse y, en su defecto, 
hasta la del establecimiento o reconstitución, en su caso, del 
Registro.

Artículo 337.

Las certificaciones de asientos de toda clase relativas a bienes 
determinados, comprenderán todas las inscripciones vigentes 
de propiedad verificadas en el período respectivo y todas las 
inscripciones y notas marginales de derechos reales impuestos 
sobre los mismos bienes en dicho período que no estén cance-
ladas.

Artículo 338.

Las certificaciones de asientos de clase determinada compren-
derán todos los de la misma que no estuvieren cancelados, con 
expresión de no existir otros de igual clase.

Artículo 339.

Las certificaciones de inscripciones extendidas a favor o a cargo 
de personas señaladas, comprenderán todas las practicadas y 
no canceladas sobre los bienes de los nombrados o sobre los de 
terceras personas.

Artículo 340.

En las certificaciones de que tratan los tres artículos anteriores, 
y en las que tengan por objeto hacer constar que no existen 
asientos de especie determinada, sólo se hará mención de las 
canceladas cuando el Juez o Tribunal o los interesados lo exigie-
ren y en los casos prevenidos en el artículo 234 de la Ley

Artículo 341.

El Registrador devolverá las solicitudes de los interesados o los 
mandamientos o comunicaciones de los Jueces, Tribunales o 
funcionarios cuando no expresaren con bastante claridad y pre-
cisión la especie de certificación que se reclame, o los bienes, 
personas o período a que ésta ha de referirse, indicando verbal-
mente el motivo por el cual deniega la certificación, si se tratare 
de particulares, o con un oficio especificando los antecedentes 
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que se necesiten, cuando se tratase de un Juez, Tribunal o fun-
cionario.

En igual forma procederá el Registrador siempre que tuviere 
duda sobre los bienes o asientos a que deba referirse la certifi-
cación, aunque los mandamientos o solicitudes estén redacta-
dos con la claridad debida, si por cualquier circunstancia 
imprevista fuere de temer error o confusión.

Artículo 342.

También podrán expedir los Registradores, a petición de los 
interesados, certificaciones de los documentos que conserven 
en su archivo y respecto de los cuales puedan considerarse 
como sus archiveros naturales.

Artículo 343.

Los mandamientos judiciales y las solicitudes que tengan por 
objeto la expedición de certificaciones, luego que éstas se 
extiendan a continuación, se devolverán a los Jueces, Tribunales 
o funcionarios, o a los interesados, en su caso.

Artículo 344.

En las certificaciones en relación, cuando se haya solicitado 
expresamente que se limiten a determinadas circunstancias de 
un asiento o de varios, se comprenderán únicamente los datos 
señalados, sin expresarse los demás, salvo que los omitidos con-
tradigan o desvirtúen aquellos, en cuyo caso se consignarán.

Cuando los datos omitidos no contradigan o desvirtúen los rela-
cionados en la certificación, el Registrador lo hará constar así.

Artículo 345.

Siempre que deba comprenderse en las certificaciones algún 
asiento de presentación, por hallarse pendiente de inscripción 
el título a que se refiera, se copiará literalmente, cualquiera 
que sea la forma en que se extienda el resto de la misma cer-
tificación.

Artículo 346.

Cuando alguno de los asientos que deba comprender la certifi-
cación estuviere rectificado por otro se insertarán ambos literal-
mente, pero no se cobrarán honorarios más que por el asiento 
subsistente.
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Artículo 347.

Cuando los Registradores expidan certificación de una inscrip-
ción concisa, comprenderán en ella los particulares de la extensa 
respectiva que, a su juicio, contribuyan al conocimiento de los 
extremos a que se refiera la certificación, salvo en el caso de 
que, al pedirse u ordenarse ésta, se limite expresamente.

Si en la inscripción que ha de ser objeto de la certificación no 
constare la descripción de la finca, se añadirá a continuación la 
que figure vigente en los asientos del Registro, con referencia al 
número o letra en que apareciese.

Cuando al margen de la inscripción existiesen notas de segrega-
ción, agrupación u otras análogas se comprenderán también en 
la certificación.

Artículo 348.

Cuando el Registrador dudare si está subsistente una inscrip-
ción, por dudar también de la validez o eficacia de la cancela-
ción que a ella se refiera, insertará a la letra ambos asientos en 
la certificación, cualquiera que sea la forma de ésta, expresando 
que lo hace así por haber dudado si dicha cancelación tenía 
todas las circunstancias necesarias para producir sus efectos 
legales y los motivos de la duda.

Artículo 349.

Aunque los asientos de que deba certificarse se refieran a dife-
rentes fincas o personas, se comprenderán todos en una misma 
certificación, a menos que el interesado pretenda que se le den 
de ellos certificaciones separadas.

Artículo 350.

Las certificaciones se extenderán en papel con el sello corres-
pondiente, que podrá estar impreso y sellado por el Colegio 
Nacional de Registradores de la Propiedad, con arreglo a mode-
los y normas aprobados por la Dirección General.

Cuando se extiendan en más de un pliego, se expresará en el 
último el número y la serie de todos los empleados.

Las certificaciones expedidas podrán ser actualizadas, a petición 
del interesado, y si lo estima oportuno el Registrador, por otra 
extendida a continuación en papel con el sello correspondiente.
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Las certificaciones se entenderán expedidas después del cierre 
del Diario; si se expidieren antes, se expresará además de la 
fecha la hora.

Artículo 351.

Las certificaciones que deban expedirse en virtud de manda-
miento judicial, o de petición de las Autoridades administrativas, 
se extenderán en el papel timbrado que corresponda al asunto 
o expediente de que se deriven.

Tanto en este caso como en el del artículo 336, deberá suminis-
trarse al Registrador el papel correspondiente, si no fuere de 
oficio.

En los presupuestos de este papel que formen los Juzgados 
deberán tenerse en cuenta las peticiones que con arreglo a este 
artículo formulen los Registradores.

Artículo 352.

Las Autoridades, Tribunales o funcionarios públicos que se 
encuentren tramitando expedientes, juicios o actuaciones, 
podrán reclamar directamente de los Registradores las certifica-
ciones o antecedentes que les interesen, o la manifestación de 
los libros, sin obligación de abonar inmediatamente los honora-
rios respectivos, cuando proceden de oficio o estén exentos en 
virtud de declaración expresa de la Ley; pero harán las reservas 
oportunas para que aquéllos sean indemnizados, si hubiere lugar 
a ello. Los honorarios devengados se graduarán para su exac-
ción y cobro como las demás costas de los juicios respectivos.

En los demás casos se aplicará el artículo 614 de este Regla-
mento.

Certificaciones de cargas

Artículo 353.

1.	 A continuación de la certificación que se expida en cumpli-
miento de lo prevenido en el artículo 1489 de la Ley de 
Enjuiciamiento Civil el Registrador expresará, que ha expe-
dido las comunicaciones prescritas en el artículo 1490 de 
dicha Ley y la forma en que los ha hecho.

Estas comunicaciones se dirigirán por correo certificado o 
por telégrafo al domicilio en España que del respectivo titu-
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lar del dominio o derecho conste en el Registro. En el 
supuesto de hipoteca en garantía de obligaciones, la comu-
nicación se hará al Sindicato de obligacionista, si constare su 
domicilio.

De no constar el domicilio en el Registro o no poder efec-
tuarse la comunicación conforme al párrafo anterior el 
Registrador la publicará durante quince días hábiles en el 
tablón de anuncios del propio Registro; si la oficina del 
Registro no radicara en el mismo término municipal que la 
finca, los edictos se remitirán al Ayuntamiento, para su 
publicación en el tablón de anuncios.

El Registrador no habrá de hacer comunicaciones a los titu-
lares de derechos de los que solamente conste el asiento de 
presentación, pero, si llegan a inscribirse o a anotarse, habrá 
de consignar en la nota de despacho el estado de la ejecu-
ción según resulte del Registro.

El Registrador no habrá de dar cuenta de ninguna incidencia 
relativa a las comunicaciones. Archivará copia de la certifica-
ción de cargas y de las comunicaciones que provoque y 
unirá a ellas los documentos que con las mismas se relacio-
nen.

2.	 En las certificaciones de cargas o afecciones únicamente se 
hará mención de las adjudicaciones para pago de deudas, 
de conformidad con lo prevenido en el artículo 45 de la Ley, 
cuando se hubiere estipulado expresamente en la adjudica-
ción inscrita que ésta produzca garantía de naturaleza real 
en favor de los respectivos acreedores o cuando se haya 
obtenido la anotación preventiva que determina el precepto 
indicado.

Si no hubieren transcurrido los ciento ochenta días siguien-
tes a la adjudicación, deberá expresarse esta circunstancia 
en la certificación.

Siempre que se pida certificación de cargas o afecciones por 
los interesados en las adjudicaciones para pago de deudas, 
que no se encuentren en los casos expresados en el párrafo 
anterior, se entenderá solicitada la cancelación de las mis-
mas por nota marginal.

3.	 Las menciones, derechos personales, legados, anotaciones 
preventivas, inscripciones de hipotecas o cualesquiera otros 



341

derechos que deban cancelarse o hayan caducado con arre-
glo a lo dispuesto en la Ley Hipotecaria, no se comprende-
rán en la certificación.

A este efecto, se entenderá también solicitada la cancela-
ción que proceda por el solo hecho de pedirse la certifica-
ción, y se practicará mediante extensión de la 
correspondiente nota marginal cancelatoria, antes de expe-
dirse aquélla. Del mismo modo podrá procederse cuando se 
practique cualquier asiento relativo a la finca o derecho 
afectado. Si la solicitud de certificación se realiza por quien 
no es titular de la finca o derecho, o cuando el asiento a 
practicar no sea de inscripción, el Registrador advertirá al 
solicitante o presentante antes del despacho de la certifica-
ción o de practicar el  asiento que éstos darán lugar a la 
cancelación de las cargas caducadas conforme a lo dis-
puesto en este artículo.

Cuando se solicite certificación de fincas que hayan obte-
nido la calificación definitiva de ‘’Viviendas de Protección 
Oficial’’, no se comprenderán en aquélla y se podrá proce-
der a su cancelación en la forma prevenida en el párrafo 
anterior, las afecciones que, por este concepto sean anterio-
res a la nota marginal por la que se haya hecho constar en 
el Registro dicha calificación definitiva. Aun no constando 
dicha calificación, estas afecciones podrán cancelarse trans-
curridos diez años desde la fecha de la nota marginal que 
las contenga, siempre que no conste en el Registro asiento 
alguno sobre reclamación por la Administración compe-
tente del Impuesto a cuyo pago se refieren tales notas de 
afección.

Cuando se extienda alguna inscripción relativa a las fincas o 
se expida una certificación a solicitud del titular de las mis-
mas, se convertirán en inscripciones de dominio las de pose-
sión, si no existiere asiento contradictorio.

Información continuada y dictámenes

Artículo 354.

1.	 El peticionario de una certificación podrá solicitar que ésta 
tenga el carácter de certificación con información conti-
nuada. La información continuada se referirá a los asientos 
de presentación que afecten a la finca de que se trate y se 
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practiquen desde la expedición de la certificación hasta 
transcurridos los treinta días naturales siguientes.

Hasta transcurridos los veinte primeros días del plazo ante-
rior el solicitante no podrá pedir nueva certificación sobre la 
misma finca o derecho.

2.	 Las solicitudes de certificación con información continuada 
no podrán comprender más de una finca o derecho ni tener 
por objeto una finca no inmatriculada.

Dichas solicitudes se presentarán por duplicado y expresa-
rán necesariamente:

a)	 El carácter de certificación con información continuada.

b)	 El domicilio donde deban recibirse las notificaciones.

c)	 Si la notificación ha de hacerse telegráficamente o por 
correo certificado.

Cuando no se cumplan las exigencias anteriores, el Registra-
dor devolverá al peticionario, si ello es posible, uno de los 
ejemplares de la solicitud, con nota expresiva de las omisio-
nes o insuficiencias observadas, haciendo constar este 
hecho mediante diligencia en el otro ejemplar, que archivará 
seguidamente.

3.	 La certificación con información continuada sólo podrá ser 
pedida por los titulares registrales de derechos sobre la 
finca a que la certificación se refiere, sus cónyuges o sus 
legítimos representantes.

4.	 Presentada la solicitud en el Libro Diario, el Registrador 
expedirá, en el plazo legal, dos ejemplares de certificación: 
Uno, con el carácter de original, que retendrá en el Registro 
y otro, con el de copia, que entregará o remitirá al peticio-
nario. Dicha entrega o remisión se hará constar en el original 
mediante diligencia.

5.	 El Registrador expedirá notificación antes de que transcurra 
el día hábil siguiente, de todo asiento de presentación que 
afecte a la finca objeto de la certificación.

La notificación expresará el número y fecha del asiento de 
presentación practicado, la clase y objeto del titulo presen-
tado y el número registral de la finca objeto de la certifica-
ción.
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La notificación se hará por telégrafo o por correo certifi-
cado, según se haya solicitado, pero en todo caso, se enten-
derá bien hecha si se hiciere personalmente al destinatario, 
bajo recibo de éste.

6.	 Las notificaciones practicadas se harán constar en la certifi-
cación original mediante diligencia, que expresará necesa-
riamente el número del asiento de presentación y la forma 
en que la notificación se haya efectuado. Si el Registrador lo 
considera conveniente, podrán también expresar sucinta-
mente el contenido de dicho asiento.

7.	 Transcurrido el plazo de la información continuada, el Regis-
trador lo hará constar por diligencia en el original sin que 
sea necesaria su notificación al solicitante.

8.	 La solicitud de certificación con información continuada 
podrá hacerse por correo, en cuyo caso será requisito 
imprescindible la legitimación notarial de la firma del solici-
tante.

9.	 Para la información continuada no será necesario la expedi-
ción de la certificación previa, si el interesado que ostente 
la condición del apartado 3 declara en la solicitud que 
deberá reunir los requisitos del apartado 2, y, en su caso, 
del 8, su conocimiento de la situación registral. En este caso, 
no se expedirá certificación del contenido ya existente en el 
Registro, y la Información, con el contenido, forma, plazos y 
efectos señalados en este artículo, se hará constar por dili-
gencia a continuación del duplicado de la solicitud que 
quede en el Registro.

Artículo 354 a)

Las solicitudes de información respecto a la descripción, titula-
ridad, cargas, gravámenes y limitaciones de fincas registrales 
pedidas por los Notarios por telefax serán despachadas y envia-
das por el Registrador al solicitante, por igual procedimiento, de 
acuerdo con las siguientes reglas:

1.ª	 Si al recibir la solicitud el Registrador comprueba que la 
finca está situada en otra demarcación registral, lo comuni-
cará inmediatamente al Notario.

2.ª	 La información, que el Registrador formalizará bajo su res-
ponsabilidad en una nota en la que se transcribirá la descrip-
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ción de la finca si sus datos variasen respecto de los de la 
solicitud de información del Notario y se relacionarán su 
titular y, sintéticamente, los datos esenciales de las cargas 
vivas que le afecten, deberá comprender no sólo los datos 
del folio registral de la finca a la que la solicitud se refiera y 
el contenido de los asientos de presentación concernientes 
a ella practicados en el libro diario antes de la remisión, sino 
también las solicitudes de información respecto de la misma 
finca recibidas de otros Notarios, pendientes de contesta-
ción o remitidas en los diez días naturales anteriores.

3.ª	 Si no existe ninguna diferencia entre los datos descriptivos 
y jurídicos proporcionados por el Notario y los que consten 
en el Registro, se hará constar únicamente esta circunstancia 
al dorso o a continuación del documento de solicitud.

4.ª	 El Registrador remitirá la información en el plazo más breve 
posible y siempre dentro de los tres días hábiles siguientes 
al de la recepción de la solicitud. En el caso de que el 
número de fincas de las que se pida información o la espe-
cial complejidad del historial registral de la finca haga impo-
sible el cumplimiento del citado plazo, el Registrador 
comunicará al Notario, el mismo día en que reciba la solici-
tud, la fecha en que remitirá la información, que deberá 
estar comprendida dentro de los cinco días hábiles siguien-
tes a la recepción de aquélla.

5.ª	 El Registrador, dentro de los nueve días naturales siguientes 
al de remisión de la información, deberá comunicar también 
al Notario, en el mismo día en que se haya producido, la 
circunstancia de haberse presentado en el Diario otro u 
otros títulos que afecten o modifiquen la información inicial. 
Idéntica obligación incumbe al Registrador respecto de las 
solicitudes posteriores de información registral relativas a la 
misma finca y que, procedentes de otros Notarios, reciba en 
el plazo indicado.

6.ª	 Si el Notario solicita expresamente la información para un 
día determinado, el Registrador la enviará el día señalado 
con referencia a lo que resulte del cierre del Diario el día 
inmediatamente anterior.

7.ª	 Si la finca no estuviese inmatriculada, el Registrador hará 
constar esta circunstancia, sin perjuicio de que deba men-
cionar, en su caso, los documentos relativos a ella, pendien-
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tes de calificación y despacho y cuyo asiento de presentación 
esté vigente.

8.ª	 Cuando el Notario no emplee telefax para obtener la infor-
mación a que se refiere el artículo 175 del Reglamento 
Notarial se aplicará igualmente lo dispuesto en este artículo.

Artículo 355.

1.	 (Anulado)

2.	 El informe a que se refiere el apartado anterior podrá solici-
tarse con carácter vinculante, bajo la premisa del manteni-
miento de la misma situación registral. Dicho informe será 
vinculante tan sólo para el Registrador que lo hubiera reali-
zado.

3.	 (Anulado)

Se declaran nulos los apartados 1, 3 e inciso destacado por Sen-
tencia del TS de 31 de enero de 2001.

4.	 El Registrador emitirá el informe solicitado en el plazo de 
diez días a contar desde aquel en que se debió certificar o, 
en su caso, desde la solicitud del mismo.

TÍTULO NOVENO

Del modo de llevar los Registros

Oficina del Registro

Artículo 356.

En el local de cada Registro estarán constantemente expuestos 
al público uno o varios cuadros en que, con la debida claridad, 
se dé a conocer:

1.	 La fecha en que se haya establecido el Registro.

2.	 Los nombres de los Ayuntamientos comprendidos en la 
demarcación del Registro y de las poblaciones que consti-
tuyan cada uno de aquéllos, expresando, si alguna hubiere 
cambiado de nombre o fuere conocida con más de uno, 
todos los que tuviere o haya tenido desde el estableci-
miento del Registro.
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3.	 Indicación del Registro a que hayan pertenecido las pobla-
ciones comprendidas anteriormente en la demarcación de 
otro, expresándose la fecha en que se hubiere verificado su 
agregación al Registro a que últimamente correspondan.

4.	 Los nombres de las poblaciones que, habiendo pertenecido 
al Registro, se hayan segregado de él, con expresión de la 
fecha y del Registro al cual hayan pasado.

Cuando el territorio de un Registro se hubiere dividido entre 
varios o cuando se hubiere acordado la división de un término 
municipal en dos o más secciones, se incluirá en el cuadro la 
parte correspondiente de la Orden en que se hubieran fijado los 
límites respectivos.

El Registrador adicionará y rectificará los cuadros a que se refie-
ren los párrafos anteriores con arreglo a las variaciones ocurridas 
de que tuviere noticia oficial pudiendo suplir las deficiencias que 
notare con el Nomenclátor del Instituto Geográfico.

También se tendrá en la Oficina, a disposición del público, un 
ejemplar del Arancel de honorarios.

Artículo 357.

Los Registradores podrán instalar sus oficinas en local que reúna 
las condiciones indispensables para la seguridad y conservación 
de los libros En todo caso, será obligatorio para los Registrado-
res titulares el cumplimiento de los preceptos que regulan la 
instalación de las oficinas, conforme al Reglamento del Colegio. 
Los Registradores, como titulares del Registro, podrán tomar en 
arriendo para sí y para sus sucesores en el cargo los locales en 
que instalen la oficina del Registro.

Los Registradores cuidarán de que el mobiliario de las oficinas 
sea el que requiere el decoro y la seguridad de los libros y docu-
mentos conservados en las mismas.

También deberán proveerse de aquellos medios que permitan, 
en caso de incendio, extinguir éste inmediatamente.

Artículo 358.

En cada Registro habrá un sello con el escudo de las armas de 
España en el centro y una inscripción que diga en la parte supe-
rior: «Registro de la Propiedad de..», y en la inferior el nombre 
del distrito hipotecario.
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En todas las comunicaciones y documentos en que firmen los 
Registradores estamparán el expresado sello.

El Ministerio de Justicia podrá aprobar un modelo común y ofi-
cial del sello.

Artículo 359.

Los Registradores de la Propiedad podrán usar máquina de 
escribir para toda clase de documentos destinados a mantener 
relaciones oficiales con los particulares y con los demás funcio-
narios o Autoridades, así como en las certificaciones que expi-
dan del contenido de los asientos del Registro.

También podrán usar estampilla para el texto de las notas mar-
ginales concisas, las de mera referencia y las que tengan seña-
lado un plazo de caducidad. De igual forma podrán extenderse 
las notas al pie de los títulos.

Artículo 360.

El Registro estará abierto al público, a todos los efectos, incluido 
el de presentación de documentos, los días hábiles desde las 
nueve a las catorce horas y desde las dieciséis a las dieciocho 
horas, sin perjuicio de que los sábados se aplique el régimen 
establecido por el Ministro de Justicia.

El Registrador, si lo estima conveniente y por el tiempo que crea 
necesario, podrá ampliar este horario en una hora, o adelantar 
en una hora la apertura y el cierre.

Cualquier modificación del horario, ocho días antes de su 
entrada en vigor, debe notificarse a la Dirección General y 
hacerse público mediante edicto fijado en lugar visible de la 
oficina.

Artículo 361.

Los Registradores no admitirán documento alguno para su pre-
sentación, sino durante las horas señaladas en el artículo ante-
rior; pero podrán, fuera de ellas ejecutar las demás operaciones 
de su cargo.
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Libros

Artículo 362.

En los Registros de la Propiedad se llevarán los libros y cuader-
nos siguientes:

Libro de inscripciones.

Diario de las operaciones del Registro.

Libro de incapacitados.

Indice de fincas (rústicas y urbanas) e índice de personas, siem-
pre que éstos no se lleven mediante sistema de fichas u otros 
medios de archivo y ordenación autorizados por la Dirección 
General.

Libro de estadística.

Libro especial de anotaciones de suspensión de mandamientos 
judiciales, laborales o administrativos.

Inventario; y

Los libros y cuadernos auxiliares que los Registradores juzguen 
convenientes para sus servicios.

Artículo 363.

Los Libros del Registro de la Propiedad a que se refieren los 
artículos trescientos sesenta y cinco y trescientos sesenta y seis 
se formarán, ordenarán y rayarán conforme a las prescripciones 
y modelos que establezca la Dirección General de los Registros 
y del Notariado, y se confeccionarán y distribuirán bajo la ins-
pección del Colegio Nacional de Registradores.

Artículo 364.

En la primera hoja en blanco de cada libro extenderá el Dele-
gado para la inspección de los libros una certificación expre-
sando el número de folios que contuviere, la circunstancia de no 
hallarse ninguno tachado, escrito ni inutilizado y la fecha de la 
inspección.

El Juez de Primera Instancia, si residiere en el lugar donde radi-
que el Registro, y, en otro caso, la Autoridad judicial del mismo 
lugar, pondrá su visto bueno a continuación de dicha certifica-
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ción, después de rubricar la última de las hojas del Diario o del 
libro de inscripciones y de ser selladas todas con el del Juzgado.

Después de la diligencia a que se refiere el número anterior el 
Registrador extenderá, fechará y firmará una nota haciendo cons-
tar el recibo del libro en la forma consignada en la certificación.

Artículo 365.

En la portada del libro Diario se consignará: «Diario de las ope-
raciones del Registro de la Propiedad de ..., tomo ... Empieza en 
... de ... del año ....».

En la hoja siguiente a la de la portada se insertarán únicamente 
la certificación y nota prevenidas en el artículo anterior.

Cada folio del Diario contendrá un margen en blanco suficiente 
para extender en él las notas marginales correspondientes, dos 
líneas verticales formando columna, para consignar entre ellas 
el número en guarismos del asiento respectivo, y un ancho espa-
cio, rayado horizontalmente, a fin de escribir los asientos mis-
mos. En la parte superior de cada folio se estampará, con el 
número del mismo, el siguiente encasillado: Notas margina-
les.—Número de los asientos.—Asientos de presentación.

Artículo 366.

Cada folio del libro de inscripciones contendrá un margen en 
blanco suficiente para insertar en él las notas marginales corres-
pondientes; dos líneas verticales formando columna, para con-
signar entre ellas el número o letra del asiento respectivo, y un 
ancho espacio, rayado horizontalmente, para extender las ins-
cripciones, anotaciones preventivas y cancelaciones. En la parte 
superior de cada folio se estampará con el número del mismo el 
siguiente encasillado: «Notas marginales.—Número de orden 
de las Inscripciones.—Finca número ....».

En la portada de este libro se consignará: «Libro de inscripciones 
del Registro de la Propiedad de ..., Audiencia de ..., tomo ... del 
Ayuntamiento de ..., tomo ... del archivo de este Registro de la 
Propiedad.» En la hoja siguiente a la de la portada se insertarán 
únicamente la certificación y nota prevenidas en el artículo 364.

Artículo 367.

Cuando por destrucción o deterioro de la encuadernación de 
algún libro fuere necesario reencuadernarlo, los Registradores 
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podrán llevarlo a cabo siempre que se verifique en la misma 
oficina y que las tapas, planos, lomos y puntas sean semejantes 
a la encuadernación destruida, poniéndolo en conocimiento de 
la Dirección General.

Si por circunstancias especiales no pudiere efectuarse la reen-
cuadernación conforme al párrafo anterior, será preciso la auto-
rización previa del Centro directivo, quien determinará el modo 
y forma de verificarla.

Ordenación del archivo

Artículo 368.

En los Registros de la Propiedad se abrirá un libro por cada 
Ayuntamiento. No obstante, podrá abrirse un libro a cada una 
de las Entidades locales menores de un término municipal.

La división de un término en dos o más Secciones se practicará 
obligatoriamente cuando se trate de poblaciones en que haya 
más de un Juzgado de Primera Instancia y siempre que por razo-
nes de conveniencia pública se estime necesario, para lo cual la 
Dirección General, por sí o a instancia del Registrador, instruirá 
el oportuno expediente, en el que se determinará la demarca-
ción territorial de cada una de las Secciones y su numeración.

Cuando el movimiento de la propiedad lo aconseje, el Registra-
dor podrá abrir en cada Ayuntamiento o Sección hasta tres 
libros corrientes: uno para inscribir las fincas, con números impa-
res; otro para los pares y un tercero para los casos prevenidos 
en el artículo trescientos setenta y nueve de este Reglamento. 
En casos excepcionales, la Dirección General podrá acordar la 
apertura de los libros corrientes que estime necesarios, por si o 
a propuesta del Registrador, y dictará las oportunas instruccio-
nes para facilitar el servicio.

Artículo 369.

Los libros estarán numerados por orden de antigüedad, y, ade-
más, los de cada término municipal tendrán una numeración 
especial correlativa.

Si algún término municipal estuviera dividido en dos o más Sec-
ciones, se añadirán las palabras «Sección primera o segunda» o 
la que corresponda.
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Artículo 370.

Siempre que se trate de practicar en los nuevos libros de la 
Sección alguna operación relativa a fincas inscritas en libros 
anteriores a la división, se dará a la finca el número que le corres-
ponda, poniendo a continuación: «antes número ..., folio ..., 
libro ....». Este nuevo asiento, que figurará como inscripción pri-
mera o anotación A, será continuación de los hechos anterior-
mente y se referirá a ellos en la forma reglamentaria. Al final del 
último de los asientos practicados en los antiguos libros del tér-
mino municipal dividido se pondrá la oportuna nota de referen-
cia a los nuevamente abiertos.

Artículo 371.

Siempre que por alteración de la circunscripción territorial de un 
Registro se incorporen los libros de un Ayuntamiento o Sección 
a otro Registro, se considerará que forman una Sección nueva 
de este último.

Ordenación de los asientos en los libros

Artículo 372.

Las asientos relativos a cada finca se numerarán correlativa-
mente, y si se tratare de anotaciones preventivas, se señalarán 
con letras por riguroso orden alfabético.

Las anotaciones preventivas se harán en el mismo libro en que 
correspondiera hacer la inscripción si el derecho anotado se 
convirtiere en derecho inscrito.

Artículo 373.

El Registrador autorizará con firma entera los asientos de presen-
tación del Libro Diario, las inscripciones, anotaciones preventivas 
y cancelaciones extensas y la nota prevenida en el artículo 364.

Podrán autorizarse con media firma las notas marginales de 
cualquier clase, las inscripciones, anotaciones preventivas y can-
celaciones concisas y la diligencia de cierre del libro Diario.

Artículo 374.

Los Registradores se ajustarán, en lo posible, para la redacción 
de los asientos, notas y certificaciones, a las instrucciones y 
modelos oficiales.
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Artículo 375.

Las cantidades, números y fechas que hayan de contener las 
inscripciones anotaciones preventivas y cancelaciones se expre-
sarán en letra; podrán consignarse en guarismos las referencias 
a disposiciones legales, las fechas del título anterior al que pro-
duzca el asiento, las de los documentos complementarios y los 
números, cantidades o fechas que consten en asientos anterio-
res o se refieran a datos del Registro.

En los asientos de presentación y notas marginales se utilizaran 
guarismos.

Los conceptos de especial interés en los asientos serán destaca-
dos mediante subrayado, tipo diferente de letra o empleo de 
tinta de distinto color.

Artículo 376.

Cuando el primer asiento solicitado se refiera a un derecho real y 
con el título presentado se pueda inscribir la adquisición del 
inmueble, con arreglo al artículo 205 de la Ley, se harán dos ins-
cripciones: la de dominio de la finca y después la del derecho real.

En igual forma se procederá cuando el asiento de que se trate 
sea de anotación preventiva.

Artículo 377.

En el caso de hallarse separados el dominio directo y el útil, la 
primera inscripción podrá ser de cualquiera de estos dominios; 
pero si después se inscribiese el otro dominio, la inscripción se 
practicará a continuación del primeramente inscrito.

Artículo 378.

Los Registradores, tomando en consideración el movimiento 
que tuviere la propiedad en sus partidos respectivos, destinarán 
a cada finca el número de hojas que consideren necesarias, 
poniendo a la cabeza de todas, a medida que empezaren a lle-
narlas, el número de la finca.

Artículo 379.

Si se llenaren las hojas destinadas a una finca o no pudieren 
utilizarse por causa legal, se trasladará el número de aquélla a 
otro folio del tomo corriente del mismo Ayuntamiento o Sec-
ción, o a la primera hoja libre y sobrante de las que hubieren 
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sido dedicadas en tomos sucesivos del Ayuntamiento o Sección 
de que se trate, por el orden de su numeración, a fincas cuya 
existencia hipotecaria conste extinguida por haberse agrupado 
a otras para constituir nuevo número, por haberse consumido 
íntegramente en virtud de segregaciones que se acrediten con 
la debida claridad en las respectivas notas marginales o por 
haber sido objeto de anotaciones de suspensión de fincas 
embargadas en procedimiento criminal o anotaciones preventi-
vas por falta de previa inscripción que estén canceladas o deban 
cancelarse previamente al pase que haya de practicarse.

En estos casos se escribirá, a continuación de las palabras impre-
sas, «Finca número ...», la palabra duplicado, triplicado y así 
sucesivamente, y en el renglón siguiente, una indicación del 
tomo y folio en que se halle el asiento anterior, del modo 
siguiente: «Viene del folio ... del tomo ...».

En la última página de las hojas agotadas, y al lado del número 
de la finca objeto del pase, se pondrá: «Continúa al folio ... del 
tomo ...».

Artículo 380.

Siempre que en un mismo título se comprendan dos o más 
inmuebles o derechos reales que deban ser inscritos bajo dis-
tinto número, se indicará esta circunstancia en la inscripción 
extensa, y en la nota al margen del asiento de presentación se 
hará constar detalladamente el libro, tomo, folio y números o 
letras de los asientos practicados en virtud del referido título.

Artículo 381.

Los Registradores cuidarán de verificar las inscripciones exten-
sas en alguna de las fincas principales o en la de mayor valor.

Artículo 382.

Practicadas las inscripciones extensas de un título que com-
prenda varias fincas situadas en el mismo término municipal, y 
pedida posteriormente, mediante nuevo asiento de presenta-
ción, la inscripción de alguna otra finca del mismo título, se 
extenderá una inscripción concisa, con referencia a la correspon-
diente inscripción extensa, pero haciéndose constar en aquélla 
el día y la hora, número, folio y tomo del asiento de presenta-
ción últimamente practicado.
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Artículo 383.

No podrá practicarse a favor de Sociedad mercantil ninguna 
inscripción de aportación o adquisición por cualquier título de 
bienes inmuebles o derechos reales, sin que previamente conste 
haberse extendido la que corresponda en el Registro Mercantil.

Una vez practicada la inscripción en el Registro de Propiedad, 
podrá volverse a presentar el título en el Mercantil para que, por 
nota al margen de la respectiva inscripción, se hagan constar las 
inscripciones efectuadas en aquél.

Artículo 384.

En todo procedimiento administrativo de apremio, seguido para 
hacer efectivos descubiertos por razón de impuestos, sin cuyo 
previo pago no pueda inscribirse en el Registro de la Propiedad 
el acto o contrato que hubiere motivado las liquidaciones objeto 
del apremio, se estará a lo dispuesto en la Orden de 8 de agosto 
de 1934.

Artículo 385.

Siempre que se dé al interesado conocimiento de la minuta, en 
la forma prevenida en el artículo 258 de la Ley, y manifieste su 
conformidad, o, no manifestándola, decida el Juez de Primera 
Instancia la forma en que el asiento se deba extender, se hará 
mención de una u otra circunstancia en el asiento respectivo.

Libro de alteraciones en las facultades de administración  
y disposición

Artículo 386.

(Anulado)

Artículo 387.

(Anulado)

Artículo 388.

(Anulado)

Artículo 389.

Al margen del asiento de presentación extenderá el Registrador 
una nota igual a la expresada en el artículo anterior.
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Artículo 390.

El Registrador devolverá la ejecutoria o el duplicado del manda-
miento que contenga la nota de hallarse despachado al Tribunal 
de donde proceda, conservando el otro duplicado en su legajo.

Artículo 391.

(Anulado)

Índices

Artículo 392.

Los Registradores llevarán dos clases de Índices, denominados 
Índice de Fincas e Índice de Personas, en los que se indicará el 
folio registral donde consten inscritas aquéllas y los asientos 
practicados a favor de éstas así como su transferencia y cance-
lación cuando proceda.

Artículo 393.

Los Índices de Fincas se llevarán por Ayuntamientos y los de 
Personas por Registros. Para los términos municipales divididos 
en Secciones, los Índices de Fincas se llevarán por Secciones.

Los Índices alfabéticos de Fincas y de Personas consistirán en 
fichas ordenadas por procedimiento manual o mecánico.

Artículo 394.

El Índice de Fincas se dividirá en tres secciones. En la primera, 
se incluirán las rústicas. En la segunda, las fincas urbanas. Y en 
la tercera sección, las fincas denominadas anormales o especia-
les, o de naturaleza indeterminada; en estas últimas fincas se 
indicarán, al menos, los datos relativos al lugar de situación, 
clase, nombre y referencia registral.

Artículo 395.

Las fichas de la sección de fincas rústicas llevarán en letra desta-
cada en su parte superior el nombre del paraje, partida, sitio, 
aldea, parroquia o caserío en que se halle enclavada la finca y 
debajo el encasillado necesario para anotar:

Primero.  Nombre del inmueble.

Segundo.  Cultivo o uso agrícola.
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Tercero.  Medida superficial.

Cuarto.  Linderos por los cuatro puntos cardinales.

Quinto.  Número de la finca en el Registro, libro y folio.

Sexto.  Referencia catastral, cuando constare.

Séptimo.  Observaciones.

Artículo 396.

Las fichas del Índice de fincas urbanas se ordenarán alfabética-
mente dentro de cada Ayuntamiento o Sección, por núcleos 
urbanos, pueblos o parroquias y, dentro de éstos, por calles o 
plazas; estos datos constarán en la parte superior. A continua-
ción contendrán en sus correspondientes casillas:

Primero.  Número moderno y, si constare, los antiguos.

Segundo.  Destino, número de plantas y nombre, en su caso.

Tercero.  Medida superficial del solar.

Cuarto.  Linderos fijos, si los tuviere.

Quinto.  Número de la finca en el Registro, libro y folio.

Sexto.  Referencia catastral, si constare.

Séptimo.  Observaciones.

Artículo 397.

Las fichas del Índice de Personas llevarán en lugar destacado los 
apellidos, nombre y número de identidad de las personas físicas, 
y la razón social o denominación de las personas jurídicas y 
número de su código de identificación, y el siguiente encasillado 
a continuación:

Primero.  Naturaleza de la finca o derecho inscritos a su favor.

Segundo.  Referencia al asiento, en su caso, del Libro de Inca-
pacitados.

Tercero.  Ayuntamiento o Sección.

Cuarto.  Situación.

Quinto.  Número de la finca en el Registro.

Sexto.  Libro, asiento, tomo y folio.
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Séptimo.  Referencia a la cancelación o transmisión.

Artículo 398.

Los Registradores deberán hacer constar en los índices las alte-
raciones que, a su juicio, afecten a los datos contenidos en los 
mismos, bien procedan de los títulos inscritos, de los asientos 
del Registro o de otros datos fehacientes.

A este efecto se permitirán los interlineados y acotaciones que 
fueren necesarios.

Artículo 398.a

1.	 Los índices de personas y fincas de los Registros de la Pro-
piedad habrán de llevarse mediante procedimientos infor-
máticos.

2.	 Los datos anteriores a la implantación de índices informati-
zados se incorporarán a éstos de forma progresiva y dentro 
del plazo que determine la Dirección General de los Regis-
tros y del Notariado.

Artículo 398.b

1.	 Los Registros de la Propiedad utilizarán como base gráfica 
para la identificación de las fincas la Cartografía Catastral 
oficial del Centro de Gestión Catastral y Cooperación Tribu-
taria en soporte papel o digitalizado.

2.	 La indicación de la situación de la finca en el plano matriz se 
hará constar en el índice de fincas. Se utilizarán como iden-
tificadores a estos efectos la referencia catastral de la par-
cela, en fincas urbanas, o la referencia parcelaria y 
coordinada UTM, en fincas rústicas.

3.	 La implantación de las bases gráficas se realizará de manera 
progresiva conforme al plan de actuación que fije la Direc-
ción General de los Registros y del Notariado en coordina-
ción con el Centro de Gestión Catastral y Cooperación 
Tributaria.

Artículo 398.c

1.	 El Índice General Informatizado de las fincas y derechos ins-
critos en todo el territorio nacional y de sus titulares será 
llevado por el Colegio Nacional de Registradores de la Pro-
piedad.
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Los Registradores remitirán periódicamente los datos nece-
sarios para la confección del citado índice.

2.	 Los Registradores, a fin de facilitar la publicidad formal, por 
consulta del índice general informatizado, suministrarán 
noticia de la existencia de titularidades registrales en cual-
quier Registro a favor de personas físicas o jurídicas deter-
minadas, siempre que exista interés en el peticionario.

3.	 En los índices informatizados se incorporarán tanto las refe-
rencias catastrales y parcelarias indicadas en el apartado 2 
del artículo 398.b como los datos relativos a los domicilios 
del adquirente y transmitente y la fecha de inscripción regis-
tral.

4.	 El Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad remi-
tirá periódicamente al Centro de Gestión Catastral y Coo-
peración Tributaria, en soportes magnéticos, la información 
relativa a las transmisiones inscritas, con indicación de los 
datos identificadores de la finca y de los transmitentes y 
adquirentes.

Artículo 398.d

Los programas informáticos precisos para la aplicación de lo dis-
puesto en los artículos anteriores deberán ser uniformes para 
todos los Registros de la Propiedad. La elaboración y suministro 
de dichos programas correrá a cargo del Colegio Nacional de 
Registradores de la Propiedad. Los programas deberán ser 
aprobados por la Dirección General de los Registros y del Nota-
riado.

Artículo 398.e

1.	 El coste y financiación de las medidas previstas en los artícu-
los anteriores se considerarán como gastos necesarios para 
el funcionamiento y conservación de los Registros en los tér-
minos previstos en el artículo 294 de la Ley Hipotecaria.

2.	 Los Registradores estarán obligados a contribuir, conforme 
al criterio de proporcionalidad, a los gastos generales y 
comunes que ocasionen las medidas previstas en los artícu-
los anteriores y el sostenimiento del servicio registral.

Artículo 399.

(Anulado)
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Libro Inventario

Artículo 400.

En cada Registro habrá un inventario de todos los libros y lega-
jos que en él existan, formado por el Registrador.

Al principio de cada año se adicionará el inventario con lo que 
resulte del año anterior.

Artículo 401.

Siempre que se nombre nuevo Registrador se hará cargo del 
Registro por dicho inventario, firmándolo en el acto de entrega 
y quedando su antecesor responsable de lo que apareciera del 
inventario y no entregare.

Libros provisionales

Artículo 402.

Si llegase el caso de que algún Registro careciere de Libros para 
inscribir o de Diario, se abrirán los libros provisionales correspon-
dientes, formados de uno o varios cuadernos de pliego entero y 
del número de hojas que el Registrador considere necesarias.

Artículo 403.

Los libros que hayan de abrirse con arreglo a lo dispuesto en el 
artículo anterior, tendrán un margen conveniente para las notas 
que procedan; se foliarán, se sellarán con el del Juzgado y se 
rubricarán por el Juez en todas sus hojas. En la primera se exten-
derá un certificado, que autorizarán el Juez y el Registrador con 
firma entera, expresando la circunstancias a que se refiere el 
artículo precedente.

Artículo 404.

En el libro provisional, si fuese el Diario, se extenderán los asien-
tos de presentación en la forma prescrita por el artículo 249 de la 
Ley. Si fuese de Inscripciones, se practicarán las inscripciones y 
anotaciones que procedan, unas a continuación de otras, por rigu-
roso orden de fechas, sin dejar páginas ni blancos intermedios.

Artículo 405.

Las notas de quedar presentado, anotado o inscrito el docu-
mento, que se ponen al pie del título, según lo prevenido en el 
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artículo 253 de la Ley, y las expresadas en el 433 de este Regla-
mento, se extenderán asimismo con arreglo a dichas disposicio-
nes, sin otra diferencia que la de sustituir la expresión del tomo 
y folio del Libro talonario con la del folio y número provisional.

Artículo 406.

En el día siguiente al de la entrega de los libros talonarios, si 
fuere hábil, se verificará el cierre de todos los libros provisiona-
les de inscripciones, mediante diligencia extendida y firmada 
por el Juez y el registrador al final de cada uno de los libros, 
expresiva del número de asientos que contenga y de que no hay 
blancos, enmiendas, raspaduras ni interlineados, o determi-
nando los que resulten.

Cuando los libros provisionales sean Diarios, una vez recibido el 
Libro Diario talonario, se convertirá en definitivo el libro provi-
sional mediante la oportuna diligencia extendida inmediata-
mente después del último asiento de cierre que se hubiere 
practicado, se les dará la numeración que les corresponda, 
encuadernándolos en forma adecuada, si ya no lo estuvieren, y 
archivándolos en el lugar que les pertenezca.

Artículo 407.

Los Registradores que no trasladasen todos los asientos practi-
cados en los libros provisionales de inscripciones dentro de un 
plazo igual al duplo del tiempo en que aquéllos hubiesen estado 
abiertos y no alegaren causa justa que se lo haya impedido, 
podrán ser corregidos disciplinariamente.

Artículo 408.

Realizada la total traslación, el Registrador oficiará al Juez a fin 
de que el día que éste designe se verifique en el local del Regis-
tro la comprobación de los asientos trasladados, y resultando 
que lo han sido bien y fielmente, se hará constar por diligencia 
extendida en cada uno de los libros provisionales, a continua-
ción de la de cierre, que firmarán el Juez y el Registrador, y, 
practicado, se archivarán dichos libros en el Registro.

En todo caso se pondrá en conocimiento de la Dirección Gene-
ral de los Registros y del Notariado la apertura y cierre de los 
libros provisionales, explicando el motivo.

Los libros provisionales se conservarán en el Registro.
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Artículo 409.

En el caso de que algún Registrador haya cesado en sus funcio-
nes antes de verificar la traslación a los libros talonarios de los 
asientos que hubiese extendido en los provisionales, deberá 
abonar al que lo ejecute los gastos que con tal motivo se le 
ocasionen. Igual abono deberán hacer, en su caso, los herederos 
del Registrador que hubiere fallecido, al que verifique la trasla-
ción de dichos asientos.

Los interesados, de común acuerdo, fijarán el importe de tales 
gastos y si no hubiere avenencia, expondrán sus diferencias a la 
Junta directiva del Colegio Nacional de Registradores de la Pro-
piedad, quien oyendo a todos los interesados, y previa petición 
de los antecedentes que considere precisos, resolverá lo que 
estime justo. Esta resolución, si no fuere apelada ante el Centro 
directivo en el término de quince días, contados desde su noti-
ficación o la decisión del Centro directivo, se llevará a cabo, sin 
perjuicio del derecho del que se crea agraviado para acudir a la 
vía judicial.

Dichas reclamaciones no serán obstáculo, en ningún caso, para 
que el encargado del Registro lleve a efecto la traslación de 
asientos de los libros provisionales a los talonarios, en los plazos 
legales.

Legajos

Artículo 410.

Los Registradores formarán por meses, trimestres, semestres o 
años, según las circunstancias, cuatro órdenes de legajos: uno 
de los duplicados o copias de las cartas de pago, otro de man-
damientos judiciales, otro de documentos públicos y otro de 
documentos privados.

Artículo 411.

Los legajos de cada especie se numerarán, separada y correlati-
vamente, por el orden con que se formen. Los documentos se 
colocarán en cada uno por orden cronológico de despacho.

Artículo 412.

En todo documento archivado se pondrá indicación suficiente 
del asiento a que se refiera y, en su caso, copia de la nota puesta 
al pie del título.
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Artículo 413.

Transcurrido el tiempo que cada legajo deba comprender, según 
la división adoptada, se cerrará con carpetas, indicando en cada 
una de éstas la especie de documentos que aquél contenga y el 
período de tiempo que abrace, e incluyendo un índice rubricado 
por el Registrador, que exprese el número y clase de cada uno 
de dichos documentos.

Artículo 414.

Los legajos de documentos existentes en el Registro que tengan 
matriz, hubiesen sido expedidos por duplicado o aparezcan 
registrados en otras oficinas, podrán inutilizarse una vez trans-
curridos veinte años desde que fueren formados. Pasado igual 
plazo se inutilizarán los legajos de cartas de pago y sus copias, 
los libros de estadística que sirvan de base a los estados a que 
se refiere el artículo 622 y los talonarios de recibos.

Los legajos de documentos públicos y privados, no comprendi-
dos en el párrafo anterior; los libros de la antigua Contaduría de 
hipotecas y aquellos otros documentos que a juicio del Registra-
dor puedan tener algún interés histórico, podrán trasladarse a 
los archivos que corresponda, previa autorización de la Direc-
ción General, pasados veinte años de permanencia en la oficina 
del Registro.

En todo caso de inutilización de legajos o traslado de libros o 
documentos se hará la oportuna referencia en el inventario.

Diligencia de los libros de actas de la junta de propietarios

Artículo 415.

En las comunidades y subcomunidades de propietarios de 
inmuebles o conjuntos inmobiliarios a que sea aplicable el artí-
culo 17 de la Ley 49/1960, de 21 de julio, sobre Propiedad Hori-
zontal, los libros de actas de las juntas serán diligenciados con 
arreglo a las siguientes reglas:

1.ª	 Los libros deberán diligenciarse necesariamente antes de su 
utilización.

No podrá diligenciarse un nuevo libro mientras no se acre-
dite la íntegra utilización del anterior. En caso de pérdida o 
extravío del libro anterior, podrá diligenciarse un nuevo libro 
siempre que el Presidente o el Secretario de la comunidad 
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afirme, bajo su responsabilidad, en acta notarial o ante el 
Registrador, que ha sido comunicada la desaparición o des-
trucción a los dueños que integran la comunidad o que ha 
sido denunciada la substracción.

2.ª	 Será competente para la diligencia el Registrador de la Pro-
piedad en cuyo distrito radique el inmueble sujeto a la Ley 
de Propiedad Horizontal.

3.ª	 La solicitud de la diligencia se efectuará mediante instancia 
en la que se expresarán:

a)	 Las menciones de identidad del solicitante y la afirma-
ción de que actúa por encargo del Presidente de la 
comunidad.

b)	 Las menciones que identifiquen a la respectiva comuni-
dad de propietarios y, en su caso, los datos de su iden-
tificación registral.

c)	 Las fechas de la apertura y cierre del último libro de 
actas. No serán necesarias estas circunstancias si el soli-
citante afirma, bajo su responsabilidad, que no ha sido 
antes diligenciado ningún otro libro.

Todas las hojas del libro que se presente para diligenciar 
habrán de estar numeradas con caracteres indelebles. El 
libro podrá ser de hojas móviles.

4.ª	 Presentada la instancia y el libro, se practicará en el Diario 
en el correspondiente asiento. En el asiento se harán cons-
tar la fecha de la presentación y la identificación del solici-
tante y de la comunidad de propietarios.

5.ª	 La diligencia será extendida en la primera hoja con expre-
sión de la fecha, datos de identificación de la comunidad 
-incluyendo, en su caso, los datos registrales-, número que 
cronológicamente corresponda al libro dentro de los dili-
genciados por el Registrador en favor de la comunidad, 
número de hojas de que se componga y que todas ellas 
tiene el sello del Registrador, indicándose el sistema de 
sellado. La diligencia será firmada por el Registrador. En el 
caso de que haya sido diligenciado un nuevo libro sin 
haberse presentado el libro anterior por alegarse que se ha 
extraviado o perdido, en la diligencia se expresará esta cir-
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cunstancia y que en el anterior, aunque aparezca, no podrán 
extenderse nuevas actas.

El sello del Registrador se pondrá mediante impresión o 
estampillado, perforación mecánica o por cualquier otro pro-
cedimiento que garantice la autenticidad de la diligencia.

Si los libros se componen de hojas móviles habrá de hacerse 
constar con caracteres indelebles en todas ellas, además del 
sello, la fecha, a no ser que se emplee un procedimiento de 
sellado que garantice que cada una de las hojas pertenece 
al libro diligenciado.

6.ª	 El Registrador practicará la diligencia dentro de los cinco 
días siguientes a la solicitud realizada en debida forma, o de 
los quince días si existiere justa causa.

Contra la denegación cabe recurso directamente durante 
quince días hábiles ante la Dirección General.

7.ª	 Practicada la diligencia, se pondrá en el folio abierto en el 
Libro de inscripciones al edificio o conjunto sometido al 
régimen de propiedad horizontal, nota marginal expresiva 
del número de orden del libro diligenciado, hojas de que se 
compone y, en su caso, que se expide en sustitución de uno 
anterior desaparecido. De no estar inscrita la comunidad, se 
consignarán estos datos en un libro-fichero, que podrá lle-
varse por medios informáticos.

Practicada o denegada la diligencia, se extenderán seguida-
mente las oportunas notas de despacho al pie de la instan-
cia y al margen del asiento de presentación.

Transcurridos seis meses desde la presentación del libro sin 
que fuera retirado, el Registrador procederá a su destruc-
ción, haciéndolo constar así en el folio del edificio o con-
junto o, en su defecto, en el libro-fichero y, además, al pie 
de la instancia y del asiento de presentación.

Diario y asientos de presentación

Artículo 416.

Cada día, antes de extender el primer asiento de presentación, 
en la línea inmediata siguiente a la última de la diligencia de 
cierre del día hábil precedente, se estampará la fecha que 
corresponda.
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Al ingresar cualquier título que pueda producir en el Registro 
alguna inscripción, anotación preventiva, cancelación o nota 
marginal, se extenderá en el diario el asiento de presentación.

De igual forma, se presentarán en el diario los documentos judi-
ciales y administrativos para la expedición de certificaciones, y 
las solicitudes de los particulares con la misma finalidad cuando 
la certificación expedida provoque algún asiento registral. En los 
demás casos, dichas solicitudes particulares podrán presentarse 
si los interesados lo solicitan o el Registrador lo estimare proce-
dente.

Siempre que el Registrador se negare a practicar el asiento de 
presentación por imposibilidad material o por otro motivo y el 
interesado no se conformare con la manifestación de aquél, 
podrá acudir en queja al Juez de Primera Instancia y, en su 
defecto, a la autoridad judicial de la localidad, quienes, oyendo 
al Registrador, resolverán lo procedente. Si la resolución dictada 
ordenare practicar el asiento, se procederá conforme a los artí-
culos 573 y siguientes de este Reglamento, sin perjuicio de la 
responsabilidad civil a que hubiere lugar, con arreglo al artículo 
296 de la Ley.

Inmediatamente después de extendido el asiento de presenta-
ción se hará constar en el documento el día y la hora de la pre-
sentación y el número y tomo del diario correspondiente, 
mediante la oportuna nota.

Artículo 417.

Siempre que no sea posible extender el asiento de presentación 
en el momento de ingresar el título, por estar practicándose los 
de otros anteriormente presentados, por el número de títulos, 
por verificarse la entrada en hora próxima al cierre, o por otra 
causa, se pondrá en el documento una nota en los siguientes 
términos: «Presentado a las ... de hoy, por don ... (nombre y 
apellidos, número de entrada que le corresponda y la fecha)». 
Esta nota podrá ser firmada por el presentante, si éste lo solici-
tare o el Registrador lo exigiere.

Cuando el número de documentos en los que se dé tal circuns-
tancia sea elevado podrá llevarse un libro de entrada, en el que 
por riguroso orden se haga constar los documentos ingresados, 
con expresión de la persona del presentante y hora y día de su 
presentación.
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En todo caso, los asientos se extenderán en el diario por el 
orden de entrada en el Registro, consignando como presen-
tante y hora de presentación, los que consten en la nota indi-
cada en el párrafo primero de este artículo o, en su caso, en el 
libro a que se refiere el párrafo precedente.

Artículo 418.

1.	 Los títulos y documentos a que se refiere el artículo 416 de 
este Reglamento, cualquiera que haya sido su modo de 
ingresar en el Registro, se asentarán en el Diario por su 
orden de recepción si la presentación se produce dentro del 
horario establecido reglamentariamente.

2.	 La presentación física sólo podrá realizarse durante el hora-
rio de apertura al público del Registro.

3.	 Si el título se recibe por correo se considerará presentante 
al remitente del documento y se practicará el asiento de 
presentación en el momento en que se proceda a la aper-
tura del correo recibido en el día.

4.	 Las comunicaciones de haber autorizado escrituras públicas, 
enviadas por los Notarios por medio de telefax, según lo 
dispuesto en el artículo 249 del Reglamento Notarial, se 
asentarán en el Diario de acuerdo con la regla general a 
excepción de las que se reciban fuera de las horas de ofi-
cina, que se asentarán el día hábil siguiente, inmediata-
mente después de la apertura del Diario, simultáneamente 
con las que se presenten físicamente a esa misma hora en la 
forma que prevé el artículo 422 de este Reglamento. El 
asiento de presentación que se extienda caducará si en el 
plazo de los diez días hábiles siguientes no se presenta en 
el Registro copia auténtica de la escritura que lo motivó. 
Esta presentación dentro del citado plazo se hará constar 
por nota al margen del primer asiento y a partir de la fecha 
de esta nota correrán los plazos de calificación y despacho.

Si al recibir la comunicación el Registrador comprueba que 
la finca está situada en otra demarcación registral lo pondrá 
en conocimiento del Notario autorizante inmediatamente 
por medio de telefax. Por igual medio, el mismo día o el 
siguiente hábil, confirmará la recepción y comunicará su 
decisión de practicar o no el asiento de presentación.
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5.	 Los órganos judiciales podrán enviar por telefax al Registro 
de la Propiedad competente las resoluciones judiciales que 
puedan causar asiento registral, el día de su firma o en el 
siguiente hábil. En el mismo plazo, a través del mismo medio 
y a los mismos efectos, las autoridades administrativas 
podrán enviar al Registro de la Propiedad los documentos 
que hayan expedido.

A los referidos envíos les será de aplicación el régimen de 
asientos y de caducidad de los mismos previsto en el apar-
tado 4 de este artículo, así como las disposiciones, en él 
contenidas, sobre comunicaciones al remitente respecto a la 
situación de la finca, a la confirmación de la recepción del 
envío y a la decisión del Registrador de proceder o no a 
practicar el asiento de presentación.

Artículo 418.a

Si concurren razones de urgencia o necesidad, cualquiera de los 
otorgantes podrá solicitar del Registro de la Propiedad del dis-
trito en que se haya otorgado el documento, que se remitan al 
Registro competente, por medio de telecopia o procedimiento 
similar, los datos necesarios para la práctica en éste del corres-
pondiente asiento de presentación.

En las poblaciones donde exista más de un Registro se estable-
cerá entre los existentes un turno semanal para el cumplimiento 
de lo dispuesto en el párrafo anterior.

Artículo 418.b

1.	 El Registrador a quien se solicite la actuación a que se 
refiere el artículo anterior, después de calificar el carácter de 
presentable del documento, extenderá en el Diario un 
asiento de remisión, dándole el número que corresponda, y 
seguidamente remitirá al Registro competente, por medio 
de telecopia o procedimiento análogo, todos los datos 
necesarios para practicar el asiento de presentación, agre-
gando además los que justifiquen la competencia del Regis-
tro de destino, el número que le haya correspondido en su 
Diario y su sello y firma.

2.	 Seguidamente extenderá nota al pie del documento, 
haciendo constar las operaciones realizadas así como la con-
firmación de la recepción dada por el Registro de destino, y 
lo devolverá al interesado para su presentación en el Regis-



368

tro competente, advirtiéndole que de no hacerlo en plazo 
de diez días hábiles caducará el asiento.

3.	 El acuse de recibo que deberá hacerse igualmente mediante 
telecopia o procedimiento similar, se consignará por medio 
de nota marginal en el Diario y se archivará en el legajo 
correspondiente.

Artículo 418.c

1.	 El Registrador que reciba la comunicación del Registro de 
origen, previa calificación de su competencia y confirmación 
de la recepción, extenderá el asiento de presentación soli-
citado conforme a la regla general.

2.	 Dentro del plazo a que se refiere el apartado segundo del 
artículo anterior, el interesado deberá presentar el docu-
mento original con la nota antes indicada, haciéndose cons-
tar dicha presentación por nota marginal, a partir de cuya 
fecha correrán los plazos de calificación y despacho.

Artículo 418.d

En el supuesto de que los Registros de origen y destino tuviesen 
distinto horario de apertura y cierre del Diario, sólo se podrán 
practicar las operaciones a que se refieren los artículos anterio-
res durante las horas que sean comunes. Igual criterio se apli-
cará respecto a días hábiles.

Artículo 418.e

(Derogado)

Artículo 419.

Al presentante de un título se le entregará, si lo pidiere, recibo 
del mismo en el cual se expresará la especie de título entregado, 
el día y hora de su presentación y, en su caso, el número y tomo 
del diario en el que se haya extendido el asiento.

Al devolver el título se recogerá el recibo expedido y, en su 
defecto, se podrá exigir que se entregue otro de la devolución 
del mismo.

Artículo 420.

Los Registradores no extenderán asiento de presentación de los 
siguientes documentos:
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1.	 Los documentos privados, salvo en los supuestos en que las 
disposiciones legales les atribuyan eficacia registral.

2.	 Los documentos relativos a fincas radicantes en otros distri-
tos hipotecarios.

3.	 Los demás documentos que por su naturaleza, contenido o 
finalidad no puedan provocar operación registral alguna.

Artículo 421.

De cada título no se hará más que un asiento de presentación, 
aunque esté formado aquél por varios documentos o, en su vir-
tud, deban hacerse diferentes inscripciones.

No será necesario reseñar los documentos complementarios en 
los asientos de presentación, salvo que lo pida el presentante.

Podrán ser objeto de un solo asiento de presentación los títulos 
si en ellos existe identidad en las circunstancias 1.ª y 2.ª del artí-
culo 249 de la Ley.

Artículo 422.

Entregados varios títulos al mismo tiempo por una sola persona, 
se determinará por ésta el orden de la presentación, y si se pre-
sentaren por dos o más personas y ellas no determinaran el 
orden, se pondrá la misma hora a todos los títulos y se presen-
tarán correlativamente, haciendo constar que a la misma hora se 
ha presentado otro u otros y citando el número que se les haya 
dado o deba dárseles.

Cuando los títulos presentados al mismo tiempo y relativos a 
una misma finca resulten contradictorios y no se manifestare por 
los interesados a cuál de ellos deba darse preferencia, se tomará 
anotación preventiva de cada uno, expresando que se hace así 
porque no es posible extender la inscripción, o, en su caso, ano-
tación solicitada, hasta que por los propios interesados o por los 
Tribunales se decida a qué asiento hay que dar preferencia.

Al margen de los respectivos asientos y al pie de los documen-
tos se pondrá nota expresiva de la operación practicada.

Los documentos se devolverán a la persona o autoridad de que 
procedan para que aquélla use de su derecho si le conviniere y 
ésta, en su caso, dicte las providencias que estime pertinentes. 
Las anotaciones practicadas conforme al párrafo segundo cadu-
carán al término del plazo señalado en el artículo 96 de la Ley, 
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si dentro del mismo no acreditaren los interesados, mediante 
solicitud escrita y ratificada ante el Registrador, haber convenido 
que se dé preferencia a uno de los asientos, o no se interpusiere 
demanda para obtener de los Tribunales la declaración de pre-
ferencia. Si mediase convenio, el Registrador atenderá la mani-
festación hecha por los interesados y archivará la solicitud en el 
correspondiente legajo. Si por el contrario, se promoviese liti-
gio, el demandante podrá solicitar que se anote preventiva-
mente la demanda y expedido el oportuno mandamiento al 
Registrador, extenderá éste la anotación y pondrá al margen de 
las anteriormente verificadas una nota de referencia en los 
siguientes términos: «Presentado en (tal día) mandamiento para 
la anotación de demanda deducida por ..., según consta de la 
anotación letra ..., folio ..., tomo ..., queda subsistente el asiento 
adjunto hasta que recaiga sentencia ejecutoria».

En virtud de la ejecutoria que recaiga se practicarán los asientos 
que procedan.

Artículo 423.

Los asientos de presentación se extenderán por el orden con 
que se presenten los títulos, sin dejar claros ni huecos entre 
ellos, inutilizando hasta el final la última línea de cada uno; se 
numerarán correlativamente en el acto de extenderlos y expre-
sarán las circunstancias contenidas en el artículo 249 de la Ley, 
pudiendo añadirse otras que contribuyan a distinguir el título 
presentado, como el número de protocolo, procedimiento o 
expediente del documento que motive el asiento.

La situación de la finca se expresará, si fuere rústica, indicando 
el término municipal, sitio o lugar en que se hallare, y, si fuere 
urbana, el nombre de la localidad, el de la calle, plaza o barrio y 
el número, si lo tuviere, y el piso o local, en su caso. La indica-
ción del término municipal o localidad se podrá omitir cuando 
el Registro comprenda uno solo.

El lugar y la fecha serán los que, para todos los asientos practi-
cados el mismo día, conste en la apertura y diligencia de cierre.

Al lado de la firma del Registrador estampará la suya la persona 
que presente el título, si ésta lo solicitare o aquél lo exigiere.

La firma del Registrador en la diligencia de cierre implicará su 
conformidad con todos y cada uno de los asientos de presenta-
ción no firmados especialmente.
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Artículo 424.

Extendidos todos los asientos de los títulos presentados en el 
día de la fecha, en la línea siguiente a la que ocupe el último 
practicado se extenderá la diligencia de cierre que previene el 
artículo 251 de la Ley, en estos términos: «Cierre del Diario con 
los asientos números (del primero al último).» Esta diligencia, en 
el supuesto de que en esa fecha no se hubieren presentado 
documentos, hará referencia a tal circunstancia, expresando 
«Cierre del Diario sin asientos», y en ambos supuestos se expre-
sará el lugar y firmará el Registrador.

Artículo 425.

Presentado un título, se entenderá, salvo que expresamente se 
limite o excluya parte del mismo, que la presentación afecta a la 
totalidad de los actos y contratos comprendidos en el docu-
mento y de las fincas a que el mismo se refiera siempre que 
radiquen en la demarcación del Registro, aun cuando material-
mente no se haya hecho constar íntegramente en el asiento, 
pero en la nota de despacho se hará referencia en todo caso, a 
esa circunstancia.

Artículo 426.

Después de extendido el asiento de presentación, si las fincas a 
que se refiere el título constasen inscritas según éste, deberá 
extenderse en el folio de cada una de ellas una referencia a la 
presentación, la cual, en los casos de segregación o agrupación, 
se extenderá al margen de la inscripción de la finca matriz o de 
las que hayan de agruparse. En los casos de inmatriculación y 
también en los de agrupación y segregación podrán hacerse 
constar los datos oportunos y la descripción íntegra de las fincas 
en un libro auxiliar abierto al efecto, o bien mediante la confec-
ción de la oportuna ficha.

Artículo 427.

Extendido el asiento de presentación, el presentante o el inte-
resado podrán retirar el documento sin otra nota que la expre-
siva de haber sido presentado.

También podrán retirar el documento para satisfacer los impues-
tos o para subsanar defectos.

Siempre que el Registrador devuelva el título hará en él una 
indicación que contenga la fecha de presentación y extenderá 
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nota al margen del asiento de presentación, expresiva de la 
devolución, firmada por el presentante o el interesado cuando 
el Registrador lo exigiere.

Artículo 428.

Cuando presentado un título sea retirado para pago de impues-
tos, subsanación de defectos o por cualquier otra causa, y pos-
teriormente se aporte otra copia o ejemplar del mismo, podrá 
despacharse el asiento con éstos, siempre que no exista duda 
de la identidad entre ambas copias o ejemplares, haciéndose 
constar esta circunstancia en las notas de despacho al margen 
del asiento de presentación y en el documento.

Artículo 429.

Si la calificación fuere desfavorable al despacho del documento 
presentado, se notificará al presentante o al interesado, verbal-
mente o por escrito, haciéndose constar dicha notificación por 
nota al margen del asiento de presentación que firmará el noti-
ficado si el Registrador lo exigiere.

En todo caso, transcurrido el plazo de treinta días que señala el 
artículo 97, el Registrador extenderá la nota de calificación 
correspondiente o despachará el documento de acuerdo con su 
calificación, salvo que el presentante o el interesado le comuni-
que, verbalmente o por escrito, que opta por retirar el docu-
mento, subsanar el defecto o pedir anotación preventiva por 
defecto subsanable, en su caso; solicitar la extensión de la nota 
de suspensión o denegación, con expresión de los motivos, o 
expresar su conformidad a la extensión del asiento, con elimina-
ción de los pactos o estipulaciones rechazadas o con el alcance 
y contenido que exprese la calificación. Por nota al margen del 
asiento de presentación se hará constar la operación realizada.

Artículo 430.

Si el Registrador no hiciese la inscripción solicitada por defecto 
subsanable, se tomará anotación preventiva con arreglo al apar-
tado 9 del artículo 42 de la Ley, si el presentante o interesado lo 
solicitaren.

Para la práctica de la anotación de suspensión deberá aportarse 
al Registro el documento presentado, caso de haber sido reti-
rado.
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Artículo 431.

No se retrasará por falta de pago de honorarios el despacho de 
los documentos presentados ni su devolución, sin perjuicio de 
que el Registrador proceda a su cobro por la vía de apremio.

Artículo 432.

1.	 El plazo de vigencia de los asientos de presentación podrá 
ser prorrogado en los supuestos siguientes:

a)	 En los casos previstos en los artículos 97 y 111 de este 
Reglamento, cuando su aplicación dé lugar a la pró-
rroga del asiento.

b)	 En el caso de retirada del documento para pago de 
impuestos sin que se haya devuelto al interesado por la 
correspondiente Oficina de gestión. En este caso, a ins-
tancia del presentante o del interesado, formulada por 
escrito, acompañada del documento justificativo de 
aquella circunstancia y presentada en el Registro antes 
de la caducidad del asiento, se prorrogará éste hasta 
ciento ochenta días desde su propia fecha.

c)	 En el caso de que para despachar un documento fuere 
necesario inscribir previamente algún otro presentado 
con posterioridad, el asiento de presentación del pri-
mero se prorrogará, a instancia de su presentante o 
interesado, hasta treinta días después de haber sido 
despachado el documento presentado posteriormente, 
o hasta el día en que caduque el asiento de presenta-
ción del mismo.

d)	 En el caso que, vigente el asiento de presentación y 
antes de su despacho, se presente mandamiento judi-
cial en causa criminal ordenando al Registrador que se 
abstenga de practicar operaciones en virtud de títulos 
otorgados por el procesado. En este supuesto podrá 
prorrogarse el asiento de presentación hasta la termi-
nación de la causa.

2.	 La prórroga del plazo de vigencia de los asientos de presen-
tación y, en su caso, de las anotaciones preventivas por 
defectos subsanables llevará consigo la prórroga de los 
asientos de presentación anteriores o posteriores relativos 
a títulos contradictorios o conexos.
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3.	 La prórroga de los asientos de presentación se hará constar 
por nota al margen de los mismos.

4.	 Los asientos prorrogados como consecuencia de la prórroga 
de otro caducarán a los treinta días, contados desde el des-
pacho del documento a que se refiera aquel asiento o desde 
su caducidad, salvo que su plazo de vigencia fuera superior.

Artículo 433.

Durante la vigencia del asiento de presentación, el presentante 
o los interesados podrán desistir, total o parcialmente, de su 
solicitud de inscripción.

Tal desistimiento, cuando sea total, deberá formularse en docu-
mento público o privado, con firmas legitimadas notarialmente. 
Si el desistimiento solamente afectare a una parte de contenido 
del documento, podrá realizarse verbalmente. En todo caso la 
solicitud de desistimiento se hará constar por nota al margen del 
asiento de presentación de que se trate.

El desistimiento no podrá admitirse cuando del mismo se derive 
la imposibilidad de despachar otro documento presentado salvo 
que la petición del desistimiento se refiera también a éste y se 
trate del mismo interesado o, siendo distinto, lo solicite también 
éste, con las formalidades expresadas en el párrafo anterior.

Tratándose de documentos judiciales o administrativos, el desis-
timiento deberá ser decretado o solicitado por la Autoridad, 
funcionario u órgano que hubiere expedido el mandamiento o 
documento presentado.

En cualquier caso, el Registrador denegará el desistimiento 
cuando, a su juicio, perjudique a tercero. Contra la negativa del 
Registrador, que se hará constar por nota al margen del asiento 
de presentación y en el documento o solicitud, podrá interpo-
nerse recurso gubernativo.

Aceptado el desistimiento, se cancelará el asiento o asientos de 
presentación afectados por el mismo, por medio de nota marginal.

Artículo 434.

Los títulos que se presenten en el Registro se devolverán a los 
interesados con la nota que proceda, según los casos, una vez 
hecho de ellos el uso que corresponda o cuando caduque el 
asiento de presentación.
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Si se practicaren los asientos, la nota expresará tal circunstancia, 
indicando la especie de inscripción o asiento que se haya hecho, 
el tomo y folio en que se halle, el número de la finca y el de 
inscripción o en su caso, letra de la anotación practicada. Si el 
asiento se refiriese a varias fincas o derechos comprendidos en 
un solo título, se indicará, además, en todo caso, al margen de 
la descripción de cada finca o derecho el tomo, folio, finca y 
número o letra del asiento de que se trate.

Si del Registro resultan cargas o limitaciones anteriores distintas 
de las expresadas en el título despachado, se hará constar en la 
nota de despacho el solo dato de que son distintas o de que 
resultan otras cargas o limitaciones, sin más precisiones; si 
consta la expedición de la certificación de cargas prevista en el 
artículo 1489 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, en la nota de 
despacho se hará relación circunstanciada del procedimiento o 
procedimientos para los que se expidió la certificación.

Siempre que el Registrador suspenda o deniegue el asiento soli-
citado, devolverá el título con nota suficiente que indique la 
causa o motivo de la suspensión o denegación y, en su caso, el 
tomo, folio, finca y letra de la anotación de suspensión que se 
hubiere practicado, salvo que hubiese solicitado la devolución 
del documento sin otra nota que la prevenida en el artículo 427.

Cuando la suspensión o denegación afecte solamente a algún 
pacto o estipulación o a alguna de las fincas o derechos com-
prendidos en el título, en la nota deberá expresarse la causa o 
motivo de la suspensión o denegación, salvo que el presentante 
o el interesado hayan manifestado su conformidad en que se 
despache el documento sin esa estipulación o pacto o hubieren 
desistido de que se practique operación alguna respecto de la 
finca o derecho a los que el defecto se refiera, en cuyo caso la 
nota indicará únicamente la circunstancia de la conformidad o 
del desistimiento, pero no los motivos de la suspensión o dene-
gación.

Del propio modo, en las notas de despacho se hará constar 
sucintamente el carácter o modalidad del asiento practicado 
cuando difiera de lo solicitado o pretendido en el título.

Las notas de despacho, en cualquiera de los casos expresados, 
irán firmadas por el Registrador.
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Cuando en el título presentado no hubiere espacio suficiente 
para extender la nota, se comenzará al pie del documento con 
la palabra o sílabas que pudieran extenderse continuando luego 
en folio aparte.

Artículo 435.

Al margen del asiento de presentación se extenderá, el mismo 
día, una nota análoga a la extendida al pie del documento.

Cuando al margen del asiento de presentación no haya espacio 
suficiente para extender la nota, se continuará ésta al margen de 
otro u otros asientos de presentación en los que sea posible, 
cuidando de expresar con detalle la continuación y procedencia 
de la nota, de forma que no pueda confundirse con la corres-
pondiente a otros asientos.

Artículo 436.

Transcurrido el plazo de vigencia del asiento de presentación sin 
haberse despachado el documento, tomado anotación preven-
tiva por defectos subsanables, en su caso, o interpuesto recurso, 
se cancelará de oficio dicho asiento por nota marginal.

En caso de recurso se extenderá nota al margen del asiento de 
presentación, si no hubiere transcurrido el plazo de su vigencia, 
haciendo constar que queda prorrogado hasta su resolución.

Alteraciones en el nombre y número de fincas

Artículo 437.

Los Alcaldes darán parte a los Registradores de las alteraciones 
introducidas en los nombres y numeración de calles y edificios y 
de cualquiera otra que afecte a la determinación de las fincas. 
Los Registradores, en su vista, harán constar la alteración en los 
índices y, cuando se practique una nueva inscripción, en los 
asientos de las mismas fincas, siempre que en el documento 
presentado se consignen las nuevas circunstancias.

Los interesados podrán solicitar, verbalmente o por escrito, la 
extensión, al margen de la última inscripción, de una nota rela-
cionando el acuerdo del Municipio, su fecha y las circunstancias 
que rectifiquen, de conformidad con el correspondiente oficio 
de la Alcaldía, haciéndose referencia al número y legajo en que 
estuviere archivado.
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TÍTULO DÉCIMO

De la Dirección e Inspección de los Registros

Sección 1.ª De la Dirección General

Competencia y organización de la Dirección General

Artículo 438.

A la Dirección General de los Registros y del Notariado compe-
ten, como Centro superior directivo y consultivo, todos los asun-
tos referentes al Registro de la Propiedad.

Artículo 439.

La Dirección General está formada por:

Un Director general.

Un Cuerpo Especial Facultativo, compuesto de Subdirector y 
Oficiales y Auxiliares Letrados, en número correspondiente al de 
Secciones que integren el Centro directivo.

El personal administrativo determinado por las Leyes y disposi-
ciones de carácter orgánico.

Auxiliares mecanógrafos; y

Subalternos, en número proporcionado a las necesidades de los 
servicios.

Director general

Artículo 440.

El Director general será nombrado por Decreto acordado en 
Consejo de Ministros.

Artículo 441.

El Director general es Jefe Superior de Administración Civil, con 
los honores y prerrogativas que como tal le correspondan.

Dependerá inmediatamente del Ministro de Justicia, someterá 
del mismo modo a su resolución todos los asuntos que deban 
decidirse con su acuerdo y dictará por sí las resoluciones que 
legal o reglamentariamente no exijan esa circunstancia.
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Artículo 442.

Además de las atribuciones conferidas al Director general por el 
artículo 260 de la Ley y las expresadas en cada caso por este 
Reglamento, le corresponderá:

Primera.  Proponer al Ministro de Justicia las reformas y altera-
ciones que sean necesarias en la organización de la Dirección 
General.

Segunda.  Proponer a la Subsecretaría del Ministerio los desti-
nos del personal administrativo y auxiliares mecanógrafos nece-
sarios para el servicio, así como su cese en el Centro directivo.

Tercera.  Ejercer, por sí o por medio del Subdirector, el cual 
tendrá carácter de Inspector central, la alta inspección y vigilan-
cia de los Registros de la Propiedad, entendiéndose a este 
efecto directamente con los Presidentes de las Audiencias Terri-
toriales, como Inspectores permanentes dentro de su territorio. 
Esta función inspectora, sólo para casos concretos, podrá dele-
garla, cuando lo crea necesario para el mejor servicio, y com-
prendiendo en cada caso las atribuciones necesarias, en las 
personas u organismos expresados en el artículo 267 de la Ley.

Cuarta.  Dictar, conforme a las Leyes y Reglamentos, todas las 
disposiciones y medidas que estime procedentes en los asuntos 
de su competencia.

Quinta.  Acordar el régimen interior de la Dirección y la distri-
bución de los servicios.

Sexta.  Publicar el anuario de la Dirección con los Escalafones 
de los Cuerpos Facultativos de Registradores de la Propiedad y 
demás Cuerpos dependientes de aquélla y los datos estadísti-
cos a que se refiere el número cuarto del mencionado artículo 
260 de la Ley, así como autorizar la publicación de las disposi-
ciones de carácter general de su competencia y de las resolucio-
nes que no sean de mero trámite.

Séptima.  Las demás atribuciones conferidas por la legislación 
hipotecaria, notarial y de los Registros Civil, Mercantil y demás 
especiales a cargo de la Dirección, así como por el Reglamento 
del Colegio Nacional de Registradores de la Propiedad en las 
materias de la competencia de éste, de mutualidad y colegia-
ción y personal auxiliar de los Registros.
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Artículo 443.

Por ausencia, enfermedad u otra justa causa de imposibilidad 
del Director, hará sus veces el Subdirector, y, a falta de éste, el 
Oficial primero o el que reglamentariamente le sustituya.

Cuerpo Especial Facultativo

Artículo 444.

La plantilla del Cuerpo Especial Facultativo guardará relación y 
correspondencia, según determina el artículo 261 de la Ley, con 
el número de Secciones que integren la Dirección General, de 
manera que cada una de éstas cuente con un Oficial Letrado 
Jefe y, por lo menos, con un Auxiliar Letrado.

Artículo 445.

A los cargos de Subdirector y de Oficiales y Auxiliares Letrados 
serán aplicables las incompatibilidades señaladas para Registra-
dores y Notarios en la legislación hipotecaria y notarial, siendo, 
desde luego, incompatibles con cualquier cargo de la Adminis-
tración pública.

Artículo 446.

Los funcionarios del Cuerpo Especial Facultativo que sirvan en 
la Dirección tendrán los haberes que se señalen en los presu-
puestos del Estado.

Artículo 447.

El Director general podrá conceder cada año a los funcionarios 
que sirvan en el Centro directivo licencia por el tiempo máximo 
de un mes, mediante justa causa y si lo consiente el servicio.

Las licencias por un tiempo mayor las concederá el Ministro.

Las solicitudes deberán cursarse en todo caso por conducto del 
Jefe inmediato, el cual informará.

Artículo 448.

Las plazas de Subdirector, Oficiales y Auxiliares Letrados, en las 
vacantes que ocurran, se proveerán necesariamente por ascenso 
de rigurosa antigüedad, con arreglo a lo prescrito en el artículo 
262 de la Ley y según el Escalafón del Cuerpo, publicado en el 
último Anuario.
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Artículo 449.

La Junta de Oficiales a que se refiere el artículo doscientos 
sesenta y seis de la Ley estará presidida por el Director o quien 
haga sus veces, y actuará como Secretario el Oficial Letrado, 
Jefe de Sección, más moderno.

En los casos en que así se estime conveniente, podrán intervenir 
en las sesiones, y ser oídos, con voto, los demás Letrados de la 
Dirección General. En ésta se custodiará un libro donde se lle-
ven las actas de sesión de las Juntas que serán firmadas por 
todos los asistentes.

La Junta de Oficiales emitirá dictamen en los casos en que infor-
men la Junta de Decanos del Notariado, la del Colegio Nacional 
de Registradores o en que haya de emitir dictamen el Consejo 
de Estado.

Cualquiera que fuera la decisión en definitiva acordada por la 
Dirección General o por el Ministerio en los casos en que sea 
según la Ley, requisito previo la consulta a la Junta de Oficiales, 
en la disposición o resolución que se publique, se expresará, 
según los casos, la frase “oída” o “de conformidad con la Junta 
Consultiva de la Dirección General”.

Artículo 450.

El ingreso en el Cuerpo Facultativo será siempre por oposición, 
bien directa, bien a través de la oposición a ingreso en los Cuer-
pos de Registradores y Notarios, y con los demás requisitos que 
se establecen en el artículo doscientos sesenta y dos de la Ley y 
en este Reglamento.

De cada dos vacantes de Auxiliares Letrados que resulten des-
pués de corrida la Escala, se proveerán en turno alterno: una por 
oposición entre Licenciados en Derecho, varones, mayores de 
veintitrés años, que reúnan las demás condiciones reglamenta-
rias, y otra por concurso de méritos entre Registradores de la 
Propiedad y Notarios también de modo alterno con más de 
cinco años de servicios efectivos en sus cargos, quienes queda-
rán, si obtuvieran plaza, excedentes en el Escalafón de origen.

Declarada desierta una vacante en cualquiera de los dos turnos, 
se anunciará su provisión en el siguiente.
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Oposición directa

Artículo 451.

Para la provisión de las plazas correspondientes al primer turno 
se convocarán por la Dirección General oposiciones dentro de 
los dos meses siguientes a aquel en que hubiere ocurrido la 
vacante, y los ejercicios se realizarán dentro de los seis meses 
siguientes a la convocatoria.

Esta se hará por anuncio en el «Boletín Oficial del Estado».

Artículo 452.

La Dirección General, para mejor proveer, podrá reclamar direc-
tamente toda clase de informes de los solicitantes y acordará en 
definitiva sobre la admisión de opositores y su declaración de 
aptitud legal y reglamentaria, oída necesariamente la Junta de 
Oficiales.

Artículo 453.

Los ejercicios serán cuatro, todos ellos públicos, y consistirán:

El primero, en contestar a seis preguntas relativas a las siguien-
tes materias: tres de Derecho civil, común y foral, y tres de Legis-
lación hipotecaria.

El segundo, en contestar a otras siete preguntas: dos de Legis-
lación notarial, una sobre Registro Civil, dos de Derecho mer-
cantil, una de Derecho administrativo y una de Legislación del 
Impuesto de Derechos Reales.

El tercero consistirá en traducir directamente dos textos en dos 
lenguas extranjeras elegidas por el opositor. Si éste lo hubiere 
solicitado en su instancia, podrá en la misma forma acreditar su 
conocimiento de otros idiomas.

El cuarto, en despachar un recurso gubernativo contra la califi-
cación de los Registradores, o en resolver una consulta sobre un 
punto dudoso de Derecho civil, mercantil, administrativo, hipo-
tecario, notarial o de Registro Civil.

Artículo 454.

Para la práctica del primero y segundo ejercicio se publicará en 
el «Boletín Oficial del Estado», al propio tiempo que la convo-
catoria, un cuestionario desarrollado con extensión análoga a la 
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de los programas de los Cuerpos dependientes de la Dirección 
General.

Artículo 455.

El Tribunal ante quien han de celebrarse las oposiciones, desig-
nado por Orden ministerial, estará constituido por:

El Director general de los Registros y del Notariado, como Pre-
sidente.

El Subdirector.

El Decano del Colegio Nacional de Registradores de la Propie-
dad.

El Decano del Colegio Notarial de Madrid.

Un Catedrático titular de la Facultad de Derecho de la Universi-
dad Central; y

Dos Oficiales Letrados del Centro directivo.

Actuará de Secretario el Vocal Oficial Letrado más moderno.

Podrán concurrir también, con el carácter de asesores, para el 
ejercicio de idiomas, dos Profesores oficiales de Lenguas o fun-
cionarios de la Oficina de Interpretación de Lenguas del Minis-
terio de Asuntos Exteriores.

Artículo 456.

Toda la materia de oposiciones no desarrollada en este Regla-
mento relativa a las solicitudes de los opositores, así como el 
funcionamiento del Tribunal, práctica de los ejercicios y pro-
puesta de opositores aprobados, será objeto de un Reglamento 
especial.

Concurso de méritos

Artículo 457.

Las vacantes del Cuerpo Facultativo que hayan de proveerse 
entre Registradores de la Propiedad y Notarios con más de 
cinco años de servicios, en las condiciones del artículo 262 de la 
Ley, se anunciarán en el «Boletín Oficial del Estado», a concurso 
de méritos, a fin de que los interesados, dentro de un plazo de 
treinta días naturales, presenten las solicitudes y justificantes.
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Artículo 458.

Se apreciarán en dicho concurso especialmente: trabajos de 
investigación jurídica, méritos académicos, especiales servicios 
prestados a los Cuerpos dependientes del Ministerio y conoci-
miento de idiomas.

Artículo 459.

Los solicitantes expresarán en su instancia a la Dirección General 
y bajo su responsabilidad:

Primero. Su situación administrativa, con servicios efectivos en 
el cargo de Registrador o de Notario.

Segundo. Enumeración de méritos, especialmente apreciables 
en el concurso y cualesquiera otros que quieran alegar.

Tercero. Declaración jurada de no haber sido sancionados ni 
corregidos disciplinariamente en el ejercicio de su cargo o car-
gos, o, en su caso, de los correctivos que les hayan sido impues-
tos.

En este último supuesto la Dirección General podrá, discrecio-
nalmente, admitir o excluir de la lista de solicitantes al corre-
gido.

Acompañarán a dicha instancia los justificantes que acrediten los 
méritos alegados, cuando no consten al Centro directivo.

Si alegaren el conocimiento de idiomas, los justificarán del pro-
pio modo establecido para las oposiciones.

Artículo 460.

La lista de los admitidos con aptitud legal y reglamentaria se 
publicará en el «Boletín Oficial del Estado». En el mismo anun-
cio, en su caso, podrá convocarse a los aspirantes para la prác-
tica del ejercicio de idiomas. Para este ejercicio la Dirección 
podrá asesorarse de Profesores o intérpretes, según lo determi-
nado para la oposición.

Artículo 461.

La Dirección General, examinadas las solicitudes y justificantes, 
los informes de cualquier clase obtenidos y, en su caso, el resul-
tado del ejercicio de idiomas, resolverá el concurso según los 
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méritos de los aspirantes, y propondrá los oportunos nombra-
mientos.

Artículo 462.

A los efectos del párrafo penúltimo del artículo 263 de la Ley, 
los funcionarios del Cuerpo Especial Facultativo que, proceden-
tes del Notariado obtengan por concurso plazas de Registrado-
res de la Propiedad, ocuparán en el Escalafón de este último 
Cuerpo el número que corresponda según la antigüedad que les 
confiera la fecha de la toma de posesión en el Centro directivo. 
Igualmente y en el mismo caso, los procedentes del Cuerpo de 
Registradores, ocuparán en el Escalafón Notarial el número que 
les corresponda según su antigüedad en dicho Cuerpo Especial 
Facultativo.

Artículo 463.

Sin perjuicio del estricto cumplimiento de los plazos señalados 
sobre su provisión en propiedad, para desempeñar interina-
mente las plazas vacantes de Letrados de la Dirección, serán 
preferidos los Registradores y Notarios que lo soliciten y, en su 
defecto, los que tengan aptitud legal para tomar parte en las 
oposiciones a aquellas plazas.

Los nombramientos se harán por Orden ministerial.

Régimen interior

Artículo 464.

La distribución de los servicios de la Dirección General en Sec-
ciones y Negociados, así como los deberes de los funcionarios 
del mismo Centro y cuanto sea necesario para el pronto y acer-
tado despacho de los asuntos relativos a los ramos de la com-
petencia del mismo, se harán por el Ministerio de Justicia a 
propuesta del Director general, de acuerdo con la legislación en 
cada materia.

Artículo 465.

El personal del Cuerpo Administrativo, así como el de Auxiliares 
mecanógrafos adscrito a la Dirección, conservará sus derechos 
y figurará en la plantilla general del Ministerio, quedando some-
tidos al Reglamento de 9 de julio de 1917.
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El Director general determinará el personal administrativo y 
auxiliar mecanógrafo necesario para el cumplimiento de los ser-
vicios encomendados a la Dirección, y propondrá a la Subsecre-
taría las adscripciones correspondientes, así como los ceses en 
el Centro directivo por traslado u otra causa.

Una vez adscrito el personal al Centro directivo, queda some-
tido al régimen y disciplina del mismo. La Dirección General 
instruirá los expedientes por faltas cometidas en los servicios de 
la misma.

Para la concesión de permisos o licencias, la Dirección General 
se atemperará a lo establecido dentro del régimen general del 
Ministerio en cuanto a condiciones y tiempo de concesión.

Sección 2.ª De la Inspección de los Registros

Inspección Central

Artículo 466.

La alta función inspectora y de vigilancia de la Dirección Gene-
ral, conforme al artículo 267 de la Ley, será ejercida directa-
mente por el Subdirector, quien tendrá carácter y atribuciones 
de Inspector Central, o, en su defecto, por cualquiera de los 
Oficiales Letrados asignados por el Director general. Ello se 
entiende sin perjuicio de la superior facultad del mismo Director 
general.

Artículo 467.

Los funcionarios encargados de dicha Inspección devengarán las 
dietas y viáticos que les correspondan reglamentariamente con 
cargo a la partida a este efecto presupuestada.

Artículo 468.

Para casos concretos, la Inspección Central, previo informe de 
la Sección, podrá proponer y la Dirección General acordar una 
especial delegación en los Presidentes de las Audiencias Terri-
toriales, en el Colegio Nacional de Registradores o en cualquier 
Registrador de la Propiedad.

Cuando la delegación recaiga en el Colegio de Registradores, 
sin expresa designación de personas, la Junta directiva de aquél 
designará los Registradores que hayan de ejercerla.
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La delegación, conforme al citado artículo 267 de la Ley, com-
prenderá en cada caso las atribuciones e instrucciones al efecto 
necesarias, y se comunicará a los designados y al Registrador.

Por los Presidentes de las Audiencias

Artículo 469.

Los Presidentes de las Audiencias, como Inspectores permanen-
tes de los Registros de su territorio, podrán practicar las visitas 
que consideren necesarias para conocer su estado y funciona-
miento y poder informar a la Dirección General en cualquier 
momento.

Artículo 470.

La delegación a que se refiere el artículo 269 de la Ley se hará, 
para cada caso concreto, por escrito, comunicándolo al Regis-
trador y al Magistrado o Juez designado.

Artículo 471.

Como resultado de su inspección, el parte anual que, conforme 
al citado artículo de la Ley, deben remitir los Presidentes al Cen-
tro directivo, expresará necesariamente los extremos siguientes 
respecto a cada Registro de su territorio:

Primero.  El número de asientos de presentación practicados 
en el año, especificando si las notas marginales han sido exten-
didas dentro del plazo legal.

Segundo.  La circunstancia de aparecer firmados los asientos de 
presentación por el Registrador o quien legalmente le sustituya, 
y en su caso la circunstancia de no aparecer alguno firmado.

Tercero.  Cualquier omisión, falta de formalidad o defecto 
interno o externo advertido en los libros principales o auxilia-
res, índices, documentos, legajos o en el local de la Oficina del 
Registro, así como las medidas adoptadas en cada caso y su 
ejecución.

Cuarto.  El número de documentos presentados y pendientes 
de inscripción.

Quinto.  Los informes que hayan adquirido en cuanto a la con-
ducta y cumplimiento de deberes profesionales de los Registra-
dores y, en su caso, de las quejas recibidas.



387

Certificaciones semestrales

Artículo 472.

En la certificación duplicada que, conforme al artículo 270 de la 
Ley deben remitir los Registradores el 30 de junio y el 31 de 
diciembre de cada año al Presidente de la Audiencia, harán 
constar, bajo su responsabilidad, el estado del Registro consig-
nando los datos establecidos en los cuatro primeros números 
del artículo anterior. En esta certificación se harán constar, igual-
mente, los supuestos en que se hubieran despachado documen-
tos fuera del plazo de quince días establecido en el artículo 97.

De dicha certificación se enviará al mismo tiempo copia a la 
Dirección General de los Registros y del Notariado y al Colegio 
Nacional de Registradores de la Propiedad, haciendo constar, 
en escrito aparte, el Registrador, las causas justificativas de la 
prolongación del plazo de quince días para despachar, a que se 
refiere el párrafo anterior, así como indicación de los Registra-
dores que han firmado las notas al margen del Libro-Diario, con 
expresión de los días y conceptos en que lo han realizado y 
cualquier otro extremo que interese a efectos de conocer el 
estado del Registro.

Si no se expidiere la certificación en el último día del semestre, 
por ser inhábil o por otra causa legítima, se mencionará el 
motivo de la dilación y se expedirá el primer día hábil siguiente.

Expresarán, en su caso, además, las dificultades o inconvenien-
tes que la legislación vigente ofrezca al normal funcionamiento 
de su Registro y el remedio posible. Se considerará falta y se 
sancionará con la corrección correspondiente el hecho de silen-
ciar dichas dificultades o inconvenientes, si debido a ello se 
hubiere retrasado su remedio por disposiciones de carácter 
general o resoluciones particulares.

Artículo 473.

Los Presidentes de las Audiencias Territoriales examinarán las 
referidas certificaciones semestrales y devolverán para que se 
rehagan, dentro del plazo de quince días, las que, a su parecer, 
no hayan sido extendidas en la forma requerida.
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Artículo 474.

Cuando de las mismas certificaciones, así como del resultado de 
la función inspectora, aparezcan faltas o irregularidades en 
algún Registro, adoptarán los Presidentes de las Audiencias, 
conforme al artículo 271 de la Ley, las providencias necesarias 
para subsanarlas, dando cuenta a la Dirección General.

Artículo 475.

El Registrador a quien se prevenga que subsane alguna falta de 
formalidad dará parte por escrito al Presidente de la Audiencia 
de haberlo verificado, luego que lo ejecute.

Artículo 476.

Toda persona que tuviere noticia de cualquier falta, informalidad 
o fraude cometido en algún Registro podrá denunciarlo por 
escrito a la Dirección General o al Presidente de la Audiencia 
Territorial respectiva, bien directamente, bien por conducto del 
Juez de Primera Instancia.

Si la Dirección o el Presidente no estimaron pertinente la denun-
cia podrán no tomarla en consideración; en caso contrario, 
oyendo al Registrador y, en su caso, al Juez de Primera Instancia 
y a los Notarios del distrito, adoptarán las medidas que juzguen 
oportunas para averiguar los hechos denunciados.

Visitas

Artículo 477.

El Director general, siempre que lo estime conveniente y a pro-
puesta o sin ella de la Inspección Central, podrá acordar visitas 
a los Registros de la Propiedad.

Artículo 478.

Los Presidentes de las Audiencias practicarán necesariamente 
visitas de inspección:

Primero.  Cuando la Dirección General lo disponga.

Segundo.  Cuando tuvieren noticias de cualquier hecho grave 
cometido en algún Registro de su territorio, dando cuenta inme-
diata al Centro directivo.
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Artículo 479.

Cualquiera que sea el funcionario que practique la visita deberá 
ir acompañado de un Secretario propuesto por él.

Artículo 480.

Al acordarse la práctica de una visita, se expresará si ha de ser 
general o especial, designándose en el primer caso el período 
de tiempo que ha de abarcar y, en el segundo, los libros y docu-
mentos que han de examinarse o los demás particulares a que 
se considere oportuno extender la visita, así como la forma de 
practicarla.

Consultas

Artículo 481.

Siempre que el Registrador consultare, conforme al artículo 273 
de la Ley, alguna duda que impida practicar cualquier asiento, 
extenderá la anotación preventiva con arreglo al número noveno 
del artículo 42 de la misma, que subsistirá hasta que se notifique 
al Registrador la resolución de la consulta. Por esta anotación no 
se devengarán honorarios.

TÍTULO UNDÉCIMO

De la demarcación de los Registros de la Propiedad y del 
nombramiento, cualidades y deberes de los Registradores

Sección 1.ª Demarcación de los Registros

Demarcación

Artículo 482.

La creación o supresión de Registros de la Propiedad se acor-
dará por el Ministerio de Justicia, a propuesta de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, previo un expediente 
al que se aportarán datos estadísticos y los informes razonados 
de las Autoridades locales, Registradores de la Propiedad, 
Notarios, Jueces de Primera Instancia, Presidente de la Audien-
cia Territorial y Junta del Colegio Nacional de Registradores. 
Asimismo, se podrá abrir información pública en los municipios 
afectados. La resolución se adoptará por Decreto acordado en 
Consejo de Ministros, previa audiencia del de Estado.
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Artículo 483.

Las alteraciones de la circunscripción territorial de los Registros 
a que se refiere el párrafo último del artículo doscientos setenta 
y cinco de la Ley y el cambio de capitalidad, se llevarán a efecto 
mediante un expediente análogo al regulado en el artículo ante-
rior cuya resolución adoptará la forma de Orden ministerial.

Artículo 484.

Acordada la alteración de la circunscripción territorial de los 
Registros, sea por creación o supresión de éstas o por segrega-
ción de todo o parte de un término municipal, se llevará a efecto, 
en el plazo que señale el centro directivo, por los Registradores 
interesados, extendiéndose la oportuna diligencia de cierre en 
los libros que hayan de ser trasladados y formando un inventario 
por duplicado de dichos libros, de los índices, legajos y docu-
mentos, que será firmado por los titulares que entreguen y se 
hagan cargo de ellos, quedando un ejemplar en cada oficina.

Expirado el plazo a que se refiere el párrafo anterior el Registro 
quedará cerrado automáticamente para las operaciones sobre 
fincas que correspondan a la circunscripción territorial del nuevo 
Registro.

Los traslados de asientos que figuren en libros que no hayan 
sido entregados se harán mediante certificaciones a medida que 
las operaciones del Registro lo exijan.

No obstante, cuando se trate de Registros con la misma capita-
lidad, dichos traslados podrán hacerse a los libros nuevos a la 
manera de las segregaciones tomando de los libros antiguos las 
circunstancias necesarias que sirvan de base a la inscripción que 
se practique, con referencia a la inscripción, tomo y folio de 
donde procedan, y haciendo constar la descripción total y 
vigente de las fincas según el Registro, la relación circunstan-
ciada de cargas, gravámenes, condiciones y limitaciones de toda 
clase a que estuviese afecta la finca y el título de adquisición del 
transferente con indicación del Notario o funcionario autori-
zante y hora y fecha de su presentación en el Registro. A conti-
nuación se harán constar las demás circunstancias que 
reglamentariamente requiera el título que se inscriba.

Las primeras inscripciones de traslado serán firmadas por ambos 
titulares. La firma del Registrador que conservé los libros anti-
guos certificará exclusivamente que los datos trasladados con-
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cuerdan exacta e íntegramente con el estado jurídico de la finca 
en aquéllos, en los que extenderá a continuación de la última 
inscripción una breve diligencia de cierre en la que se hará cons-
tar la sección, tomo, libro, folio, número de la finca e inscripción 
a la que se traslada. Después de esta diligencia no se podrá 
verificar operación alguna en el folio antiguo, excepto las notas 
que hayan de extenderse al margen de los asientos en él prac-
ticados.

Si con motivo de la traslación de libros hubiere de alterarse la 
numeración general de los tomos correspondientes a los Regis-
tros, se rectificarán discrecionalmente, y se consignará en acta 
de la cual quedará un ejemplar en el Registro y otro se remitirá 
a la Dirección General. Terminada la traslación de libros y docu-
mentos el Registrador publicará en los tablones de anuncios de 
las localidades a que afecte el traslado así como en los sitios de 
costumbre, la fecha desde que deben verificarse en el Registro 
las operaciones correspondientes a las fincas trasladadas. Las 
dudas o dificultades se resolverán por la Dirección General pre-
vio informe del Registrador.

Artículo 485.

El régimen interior de los Registros desempeñados por dos titu-
lares, en el caso del párrafo segundo del artículo 275 de la Ley, 
se sujetará a las reglas siguientes:

a)	 La autorización de los asientos del Diario de operaciones 
estará a cargo de cada Registrador por el período de tiempo 
que previamente hayan fijado por escrito. A falta de este 
acuerdo, lo verificarán por meses naturales, asignando al 
funcionario más antiguo los meses impares.

b)	 La calificación y despacho de los documentos presentados 
y expedición de certificaciones estará a cargo de cada titular 
en la forma que convengan por escrito. Si no hubiera con-
venio, se efectuará cada día después de las horas oficiales 
de presentación de documentos, un sorteo para determinar 
qué Registrador ha de calificar y despachar los títulos pre-
sentados con número impar; al otro Registrador le corres-
ponderán los restantes. También se decidirá por otro sorteo, 
celebrado inmediatamente del primero, qué titular ha de 
autorizar las certificaciones, a cuyo exclusivo efecto se dará 
un número a cada solicitud o mandamiento en el momento 
de ingresar en la oficina. En caso de incompatibilidad regla-
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mentaria para la calificación, verificará esta función el otro 
titular.

c)	 Siempre que el Registrador calificante estimare la existencia 
de defectos que impidan practicar la operación solicitada, 
los pondrá, mediante escrito razonado, en conocimiento de 
su cotitular, al que pasará la documentación, y si éste enten-
diere que aquella operación es procedente, la practicará, 
bajo su responsabilidad, sin alterar los turnos.

d)	 El Registrador que calificare un título seguirá conociendo de 
cuantas incidencias, operaciones, recursos o quejas se pro-
duzcan respecto del mismo, y firmará los asientos y notas a 
que diere lugar.

e)	 Cada Registrador regulará, bajo su exclusiva responsabili-
dad, los honorarios de las operaciones que efectúe.

f)	 Con todos los honorarios percibidos mensualmente se for-
mará un fondo, del que se deducirán: el importe de los 
impuestos y recargos que los graven, aportaciones a la Mutua-
lidad, seguros sociales y cuantos gastos origine el servicio, 
tanto de personal como de material, casa y demás conceptos. 
El remanente se dividirá por mitad entre ambos titulares.

g)	 La formación de la plantilla del personal auxiliar del Registro 
y la determinación de la parte de honorarios destinada a su 
retribución se hará de conformidad con lo preceptuado en 
el Reglamento orgánico de dicho personal y de común 
acuerdo entre ambos Registradores. Si existiese discrepan-
cia entre ellos, elevarán las respectivas propuestas a la Junta 
directiva del Colegio de Registradores, la que resolverá en 
definitiva.

h)	 Todas las atribuciones y facultades concedidas por la Ley 
Hipotecaria y su Reglamento a los Registradores de la Pro-
piedad en orden al régimen interno de la oficina, seguridad 
y custodia del archivo, horas de despacho para el público y, 
en general, cuantas no se refieran directamente a la califica-
ción y despacho de documentos, corresponderán por 
entero al Registrador más antiguo, al que incumbirán tam-
bién los deberes relacionados con las mismas materias que 
imponen la Ley y Reglamento Hipotecarios.

Igualmente, asumirá las facultades y obligaciones que, con 
respecto al personal auxiliar y a la Mutualidad de los Regis-
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tradores de la Propiedad y de su personal auxiliar, asignan a 
los Registradores el Reglamento de aquél y el del Colegio 
Nacional.

i)	 Los Registradores se sustituirán recíprocamente en sus 
ausencias y enfermedades, siendo responsables de los actos 
y operaciones que realicen como tales sustitutos.

Al cesar en el cargo alguno de los titulares, la vacante será 
desempeñada interinamente conforme señalan los artículos 
cuatrocientos noventa y cuatrocientos noventa y cinco.

j)	 El despacho del Registro Mercantil y de los demás servicios 
encomendados a los Registradores, se ajustará a las anterio-
res normas.

Artículo 486.

Dividido materialmente un Registro desempeñado por dos titu-
lares, el más antiguo tendrá derecho de elección y comunicará 
ésta al Centro directivo, en el término de quince días, a los efec-
tos oportunos. El más moderno seguirá desempeñando el 
Registro no elegido, si bien podrá solicitar en concurso sin la 
limitación establecida en el artículo 497.

Artículo 487.

En las poblaciones donde haya varios Registros, se instalarán 
éstos, siempre que sea posible, en un mismo edificio o en edifi-
cios contiguos.

Artículo 488.

Procederá la traslación provisional de las oficinas cuando los 
Registradores, por circunstancias extraordinarias, no pudieran 
desempeñar materialmente sus funciones o para ejercerlas 
tuvieran que reconocer, como legítimos, actos, funcionarios o 
documentos impuestos por autoridades ilegítimas. Los Registra-
dores, según la urgencia y circunstancias del caso, darán cuenta 
a la Dirección General y seguirán sus instrucciones acerca de la 
forma de la traslación y del lugar adonde debe trasladarse el 
Registro, si no coincidieran con las medidas que provisional-
mente hayan adoptado.



394

Sección 2.ª Nombramientos, cualidades y deberes de los 
Registradores.

Provisión de vacantes

Artículo 489.

Los Registros quedarán vacantes por muerte, jubilación, exce-
dencia, renuncia, traslación voluntaria o forzosa y destitución del 
titular que los sirva; y serán provistos: primero interinamente y 
después en propiedad, conforme a lo que se dispone en este 
Reglamento.

A.  Interinamente

Artículo 490.

Las vacantes que por cualquier causa se produzcan en todos los 
Registros, serán desempeñadas, cuando vinieran siendo servi-
dos por Registradores del último tercio del escalafón al tiempo 
de producirse las vacantes, en primer lugar y por su orden por 
los Aspirantes que no hubieren obtenido plaza, y en otro caso, 
o en su defecto, por los Registradores a quienes corresponda 
conforme al cuadro de sustituciones aprobado por la Dirección 
General.

La designación de interino se hará, en cada caso, guardando el 
orden que resulte de la lista de aspirantes o de la correspon-
diente terna de Registradores del cuadro de sustituciones y a 
falta de unos y otros se designará a un Registrador fuera de 
cuadro.

En los supuestos de creación de un Registro por división o 
segregación de otro, su efectividad no tendrá lugar hasta que 
tome posesión el nombrado en propiedad.

Artículo 491.

Si los Registradores a quienes correspondiese interinar un Regis-
tro, según el cuadro de sustituciones no pudieran verificarlo por 
justa causa, la Dirección designará libremente el Registrador 
propietario que deba hacerse cargo de la interinidad.
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Artículo 492.

Los Registradores propietarios que causen vacante no cesarán 
en el Registro que desempeñen hasta que verifiquen la entrega 
al Registrador a quien corresponda interinarlo, al cual la Direc-
ción General comunicará por telégrafo la orden de toma de 
posesión de la interinidad el mismo día en que se comunique a 
los primeros. Las excusas fundadas en la imposibilidad de tras-
ladarse al Registro que se deba interinar o en otra justa causa 
deberán comunicarse por el Registrador a la Dirección General, 
dentro de las veinticuatro horas siguientes a la recepción del 
telegrama. La posesión se verificará dentro del tercer día 
siguiente a contar desde la fecha en que se recibió el telegrama, 
excepto para los Registros situados fuera de la Península, en 
que tal plazo se amplía hasta diez días.

Transcurridos los expresados términos, si no pudiera cumplirse 
lo ordenado anteriormente, así como en los casos de falleci-
miento del llamado a interinar o cualquier otro extraordinario, el 
Registrador que cause vacante lo comunicará por vía telemática 
o telegráfica a la Dirección General, la cual proveerá lo que 
corresponda según las necesidades del servicio.

Artículo 493.

El Registrador interino podrá ejercer la facultad prevista en el 
artículo 292 de la Ley Hipotecaria, cesando desde su toma de 
posesión la persona que conforme a dicho artículo hubiere 
designado el anterior titular.

Artículo 494.

Se entenderá que los Registradores interinos se hallan en situa-
ción legal cuando estuvieren al frente del Registro que desem-
peñen en propiedad o del que sirvan interinamente.

La interinidad terminará cuando tome posesión el nuevo propie-
tario y se reintegrarán necesariamente al de que sean titulares 
dentro de los tres días siguientes al cese, o del plazo de diez 
días cuando se trate de oficinas fuera de la Península.

Si el Registrador interino cesare en el Registro que desempeñe 
en propiedad, solamente cesará en la interinidad cuando la 
Dirección General lo ordene.
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Artículo 495.

Los Registradores que fueren jubilados por edad continuarán, 
salvo renuncia expresa, al frente de sus oficinas hasta que se 
posesione el nuevo titular, con los mismos derechos y obligacio-
nes que los propietarios, pero se considerarán como interinos 
respecto de la Mutualidad si transcurriesen dos meses desde el 
día en que cumplieren la edad de jubilación. Las vacantes se 
entenderán producidas, a efectos del devengo de pensiones 
pasivas y a todos los demás legales, en la fecha de la disposición 
de jubilación.

B.  En propiedad

Artículo 496.

En la Dirección General se llevará un libro destinado a consignar 
las vacantes que ocurran y deban proveerse en propiedad.

Se tendrá por fecha de la vacante, la del nombramiento para 
otro Registro del titular que servía el primero, en caso de tras-
lado; la de las órdenes correspondientes, en los casos de jubila-
ción, excedencia, renuncia, traslado forzoso y separación, y la 
del día en que llegue a conocimiento de la Dirección General el 
fallecimiento del titular, si la vacante se produce por esta causa.

Artículo 497.

La provisión de los Registros que deba hacerse conforme al artí-
culo doscientos ochenta y cuatro de la Ley se efectuará por con-
curso, que abrirá la Dirección General, incluyendo en cada uno 
las vacantes que resulten del anterior y las que vayan ocurriendo 
hasta el día precedente a la fecha del anuncio del concurso de 
que se trate.

Para tomar parte en los concursos será necesario que haya 
transcurrido el plazo de un año, contado desde la fecha de 
posesión en el Registro que sirva el solicitante.

No obstante, podrán concursar sin dicha limitación los titulares 
de Registros que hayan sido suprimidos o cuya circunscripción 
territorial haya sido modificada.

Los aspirantes a Registradores que ingresen en el Cuerpo 
podrán solicitar vacantes en concursos después de su primer 
nombramiento en propiedad aunque no haya transcurrido el 
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año desde la posesión. Pero en los sucesivos nombramientos en 
propiedad quedarán sujetos a la limitación establecida en el 
párrafo segundo de este artículo.

Artículo 498.

El anuncio del concurso a que se refiere el artículo anterior se 
publicará en el «Boletín Oficial del Estado» y en él se convocará 
a los Registradores que quieran aspirar a las vacantes incluidas 
en el mismo para que las soliciten dentro del plazo de quince 
días naturales, contados desde el siguiente al de la publicación 
del anuncio, mediante instancia dirigida al Ministerio de Justicia 
por conducto de la Dirección General, expresando las vacantes 
que pretendan y el orden de preferencia, y haciendo constar en 
la misma la fecha en que se posesionaron del Registro que des-
empeñen, considerándose la instancia que no contenga estos 
requisitos o los exprese inexactamente como no presentada. Las 
instancias ingresarán en la Dirección General antes de las catorce 
horas del día en que finalice el plazo, y una vez presentadas, no 
se podrá desistir de las pretensiones formuladas en ellas ni 
modificarlas. Si dicho día fuese feriado, se entenderá prorro-
gado el plazo hasta el primero hábil, a la hora indicada.

Los titulares de Registros que radiquen fuera de la Península 
podrán tomar parte en los concursos mediante telegrama, rati-
ficando por instancia su petición dentro de los tres días siguien-
tes, y si no hiciesen la ratificación, tendrán que aceptar la 
interpretación que se dé a los errores que pudieran contener los 
telegramas.

Las solicitudes y despachos telegráficos recibidos en la Direc-
ción General después de la hora mencionada en el párrafo pri-
mero de este artículo se tendrán por no presentados, cualquiera 
que sea la causa del retraso.

Artículo 499.

Los titulares de Registros situados fuera de la Península podrán 
designar, por medio de un oficio remitido a la Dirección General, 
un representante que formule en su nombre las pretensiones a 
que se refiere el artículo anterior, y su representación será admi-
tida en los concursos sucesivos mientras no conste al Centro 
directivo la revocación.



398

Artículo 500.

La lista de solicitantes se fijará en el tablón de anuncios de la 
Dirección General, dentro de los cinco días siguientes al de la 
terminación del plazo de convocatoria. De la resolución del con-
curso se dará traslado inmediato a los órganos competentes de 
la Administración Autonómica con facultades, en su caso, para 
los nombramientos. Los que fueran competencia de la Dirección 
General se harán dentro de los veinte días siguientes al de la 
terminación del plazo de convocatoria.

Artículo 501.

Los nombramientos se harán a favor del Registrador más anti-
guo de los solicitantes. La antigüedad en el Cuerpo se determi-
nará por el número con que los Registradores figuren en su 
escalafón.

Artículo 502.

Dentro de los diez días siguientes a aquél en que hayan sido 
firmados los últimos nombramientos por la Comunidad Autó-
noma competente, la Dirección General convocará el nuevo 
concurso para la provisión de las vacantes, de manera que 
quede garantizada la celebración de al menos cuatro concursos 
al año.

Artículo 503.

Los Aspirantes serán nombrados Registradores propietarios en 
las vacantes que sucesivamente ocurran y no hayan correspon-
dido a Registradores efectivos, por el orden con que hayan sido 
numerados por el Tribunal censor.

Cuando hubiere más de una vacante, se anunciarán por plazo de 
diez días en el tablón de anuncios de la Dirección General, para 
que los Aspirantes que deban ingresar manifiesten su preferen-
cia respecto de las mismas, y si no lo hicieren en el plazo mar-
cado o no les correspondieren las solicitadas, el Ministerio de 
Justicia designará libremente, entre aquéllos, el Registro que 
deba ocupar cada uno.

Podrá prescindirse del anuncio cuando en el Centro directivo 
constare, por escrito, el orden de preferencia respecto a las 
vacantes que deban ser provistas.
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Si algún Aspirante no pudiera ser nombrado Registrador por 
hallarse comprendido en alguno de los casos del artículo 280 de 
la Ley, perderá su turno y se le reservará el derecho para cuando 
cese la causa que impidió su nombramiento.

Ingreso en el Cuerpo

Artículo 504.

Para ingresar en el Cuerpo de Registradores de la Propiedad y 
Mercantiles será necesario formar parte del de Aspirantes, en el 
que se ingresará por oposición libre.

La convocatoria se hará cada dos años por Orden, que se publi-
cará en el “Boletín Oficial del Estado’’, para proveer diez plazas 
más de las vacantes existentes y de las que resulten de las jubi-
laciones en los dos años siguientes, descontando, en su caso, el 
número de aspirantes que falten por colocar, y sin rebasar el 
límite máximo señalado en el artículo 277 de la Ley Hipotecaria.

Cuando existan 50 vacantes reservadas para el Cuerpo de Aspi-
rantes y no exista ningún aspirante por colocar, podrán convo-
carse oposiciones en cualquier momento para cubrir dichas 
plazas.

La convocatoria deberá expresar:

1.	 El número de plazas que se convocan.

2.	 Las condiciones o requisitos que deben reunir los oposito-
res; la composición del Tribunal o Tribunales, en su caso; los 
ejercicios que han de celebrarse, y el sistema o forma de 
calificación, todo lo cual deberá expresarse con referencia a 
este Reglamento.

3.	 Una referencia al programa que ha de regir en los dos pri-
meros ejercicios de la oposición.

4.	 La cuantía de los derechos de examen.

5.	 La posibilidad de que en la misma oposición actúen varios 
Tribunales distintos identificados bajo números correlativos, 
si lo considera conveniente la Dirección General, a la vista 
del número de opositores admitidos.

6.	 El plazo de presentación de instancias.
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Para tomar parte en dicha oposición se requiere: ser español, 
mayor de edad, poseer el título de Licenciado en Derecho o 
tener aprobadas todas las asignaturas de la licenciatura, no estar 
comprendido en ninguna de las causas de incapacidad del artí-
culo 280 de la Ley Hipotecaria, y no haber sido separado del 
servicio de cualquiera de las Administraciones públicas por reso-
lución firme dictada como consecuencia de expediente discipli-
nario.

Las solicitudes se dirigirán a la Dirección General de los Regis-
tros y del Notariado dentro del plazo de treinta días hábiles, a 
contar desde el siguiente a aquél en que aparezca la convoca-
toria en el “Boletín Oficial del Estado’’. Dicho plazo no podrá ser 
objeto de prórroga por ningún motivo.

Los solicitantes manifestarán en sus instancias, expresa y deta-
lladamente, que reúnen todas y cada una de las condiciones 
exigidas en el párrafo cuarto de este artículo, referidas siempre 
a la fecha de expiración del plazo señalado para la presentación 
de instancias.

Con la instancia acompañarán el resguardo de haber abonado 
los derechos de examen que hayan sido determinados en la 
convocatoria.

Artículo 505.

Expirado el plazo de presentación de instancias, la Dirección 
General de los Registros y del Notariado publicará la lista de 
opositores admitidos y excluidos en el “Boletín Oficial del 
Estado’’ y señalará lugar y fecha para el sorteo, que se celebrará 
en sesión pública, bajo la presidencia del Director general o, en 
su representación del Subdirector general del Notariado y de 
los Registros o de quien le sustituya.

Verificado el sorteo, se formará la lista o listas de opositores por 
el orden en que serán llamados a actuar, que se hará pública 
dentro de los tres días siguientes en los tablones de anuncios de 
la Dirección General de los Registros y del Notariado y del local 
donde se hayan de efectuar los ejercicios.

El tribunal o cada uno de los tribunales calificadores de la opo-
sición estará compuesto por un Presidente, un Secretario y cinco 
Vocales, que serán nombrados por Orden dictada a propuesta 
de la Dirección General en los quince días siguientes al anuncio 
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de la lista de admitidos, publicándose aquélla en el “Boletín 
Oficial del Estado’’.

Será Presidente el Director general de los Registros y del Nota-
riado, o un Registrador o Notario adscrito a dicho centro, o el 
Decano u otro miembro de la Junta de Gobierno del Colegio de 
Registradores de la Propiedad y Mercantiles.

Si presiden el Director general o un Registrador o Notario ads-
crito a la Dirección General, será Secretario un miembro de la 
Junta de Gobierno del Colegio de Registradores; y si preside un 
miembro de la Junta de Gobierno del Colegio de Registradores, 
será Secretario un Registrador o Notario adscrito a la Dirección 
General.

Los Vocales serán: un Catedrático o Profesor titular de Universi-
dad, en activo o excedente, de Derecho Civil, Mercantil, Finan-
ciero y Tributario, Romano, Internacional Privado, Procesal o 
Administrativo; un miembro de la Carrera Judicial con categoría 
de Magistrado perteneciente al orden jurisdiccional civil; un 
Notario; un Letrado del Consejo de Estado o un Abogado del 
Estado, y un Registrador.

En ausencia del Presidente o del Secretario, harán sus veces el 
Vocal Registrador.

El cargo de Vocal es irrenunciable, salvo justa causa debida-
mente acreditada.

El tribunal o tribunales se constituirán dentro del mes siguiente 
a la publicación de su nombramiento en el  “Boletín Oficial del 
Estado’’ y acordará el lugar y fecha del comienzo del primer 
ejercicio. Dicho acuerdo se publicará en el “Boletín Oficial del 
Estado’’ con un mes de antelación cuando menos.

Entre el sorteo y el comienzo del primer ejercicio deberá mediar, 
al menos, un plazo de un mes.

Y no podrá exceder de ocho meses el tiempo comprendido 
entre la convocatoria y el comienzo de los ejercicios.

No podrán formar parte del tribunal los parientes dentro del 
cuarto grado de consanguinidad o segundo de afinidad de 
alguno de los opositores, ni los que tengan entre sí dicho paren-
tesco. A tales efectos, el día de la constitución del tribunal o 
tribunales declarará formalmente cada uno de los miembros, 
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haciéndolo constar en el acta, que no se halla incurso en incom-
patibilidad.

En caso de pluralidad de tribunales, cada uno de ellos proveerá 
el mismo número de plazas convocadas; si hubiera exceso, la 
plaza o plazas en exceso se asignarán sucesivamente a los diver-
sos tribunales.

En el caso anterior, actuarán ante cada tribunal un número de 
opositores proporcional al número de plazas que deba proveer, 
haciéndose, en su caso, el redondeo oportuno.

El tribunal o tribunales no podrán constituirse ni actuar sin la 
presencia del Presidente o del Secretario y, en ningún caso, sin 
la asistencia de cinco de sus miembros.

Artículo 506.

Los ejercicios de las oposiciones serán cuatro:

El primero consistirá en contestar verbalmente y en el tiempo 
máximo de una hora, cinco temas sacados a la suerte de los 
comprendidos en el programa que se cite en la convocatoria de 
las siguientes materias: tres de Derecho Civil, Común y Foral 
(uno de cada parte en que se halla dividido el programa); uno 
de Derecho Mercantil, y uno de Derecho Administrativo o Pro-
cesal.

El segundo ejercicio consistirá en contestar verbalmente y en el 
tiempo máximo de una hora, cinco temas sacados a la suerte del 
mismo programa, de las siguientes materias: tres de Derecho 
Hipotecario (uno de cada parte en que se halla dividido el pro-
grama); uno de Derecho Fiscal, y otro de Derecho Notarial.

En ambos casos, la exposición se ajustará en su orden al esta-
blecido por el programa y los temas extraídos volverán a insa-
cularse al finalizar aquélla.

El expresado programa se revisará por la Dirección General 
cuando lo estime necesario, con audiencia del Colegio de Regis-
tradores de la Propiedad y Mercantiles de España.

El opositor dispondrá de un único período de cinco minutos 
antes de comenzar la exposición de los temas, para reflexionar 
y tomar notas por escrito, si lo desea.

El tribunal no hará advertencia ni pregunta alguna a los oposito-
res sobre las materias del ejercicio. Al Presidente corresponde 
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fijar la hora del comienzo y final del mismo, y advertirá al oposi-
tor, por una sola vez, con quince minutos de antelación, la hora 
en que debe terminar. Podrá también exigir que se concrete a 
la cuestión, evitando divagaciones inoportunas y dar cumpli-
miento a las prescripciones de este Reglamento relacionadas 
con la práctica de estos ejercicios.

En el primero y segundo ejercicios se podrá excluir al opositor, 
una vez transcurrida la primera media hora del ejercicio, si el 
tribunal, por unanimidad, acordase que lo ha desarrollado con 
manifiesta insuficiencia para obtener la aprobación.

El tercer ejercicio consistirá en calificar un documento y en la 
redacción del informe en defensa de la nota, en el tiempo 
máximo de seis horas.

El cuarto ejercicio consistirá en practicar, en el tiempo máximo 
de seis horas, las operaciones procedentes de liquidación y 
registro, hasta dejar inscrito o anotado un documento, o dene-
gada o suspendida la inscripción o anotación.

Los ejercicios escritos se realizarán el día que fije el tribunal o 
tribunales de mutuo acuerdo sobre el documento, que será 
secreto y se redactará en el mismo día designado para la reali-
zación del respectivo ejercicio por el tribunal o, en su caso, tri-
bunales de forma conjunta.

Los opositores, para la práctica de estos ejercicios escritos, no 
podrán consultar sino los textos legales no comentados que el 
tribunal les permita y que por sí mismos se proporcionen.

Concluidos los ejercicios los opositores los firmarán y entregarán 
al miembro del tribunal que estuviere presente en sobre cerrado, 
también firmado por el opositor.

El día que el tribunal designe los opositores deberán leer perso-
nalmente sus trabajos, previa apertura del sobre en presencia 
del tribunal y si, por causa justificada ante éste, no comparecie-
ren, serán leídos por otro opositor designado por ellos o por el 
tribunal y, en su defecto, por un Vocal designado por el Presi-
dente.

El tribunal anunciará con veinticuatro horas de anticipación, por 
lo menos, y por orden riguroso de lista de sorteo, salvo lo dis-
puesto en el párrafo anterior, los opositores que podrán ser lla-
mados para actuar cada día.
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Los opositores que dejaren de presentarse al primer llama-
miento de los dos primeros ejercicios serán nuevamente llama-
dos después del último de la lista por el número de ésta y si, 
llamados por segunda vez no comparecieren, serán definitiva-
mente excluidos de la oposición.

El opositor que no concurriese ni al primero ni al segundo llama-
miento del primer o del segundo ejercicio, o la práctica de los 
ejercicios tercero o cuarto cuando le corresponda, será elimi-
nado de la oposición cualquiera que sea la causa que alegue 
para no comparecer. En los ejercicios tercero y cuarto no habrá 
segundo llamamiento.

Los ejercicios no podrán suspenderse, una vez comenzados, por 
un plazo mayor de quince días naturales sino por causa justifi-
cada, aprobada por la Dirección General.

Entre la conclusión del primer ejercicio y el comienzo del 
segundo deberá mediar un plazo mínimo de treinta días natura-
les. Entre la conclusión del segundo y la iniciación del tercero el 
plazo mínimo será de quince días, y entre la conclusión del ter-
cero y el comienzo del cuarto deberá mediar un plazo no inferior 
a veinticuatro horas ni superior a ocho días naturales.

Todos los ejercicios de la oposición serán eliminatorios.

La calificación de los opositores tendrá lugar en la forma 
siguiente:

La declaración de aptitud para pasar de un ejercicio a otro y la 
aprobación del último requiere alcanzar mayoría de votos del 
tribunal en sentido favorable. En caso de empate decidirá el 
Presidente.

Obtenida la mayoría, se fijará la calificación excluyendo la pun-
tuación mayor y menor y dividiendo el total de puntos que 
alcance el opositor por el número de miembros del tribunal 
cuyos votos no hubieran sido excluidos; el cociente será el resul-
tado.

En los dos primeros ejercicios, cada uno de los miembros del 
tribunal podrá conceder de uno a seis puntos por tema, y en los 
ejercicios tercero y cuarto, 20 puntos por cada uno como 
máximo.
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La calificación mínima del opositor aprobado en los dos prime-
ros ejercicios será de 15 puntos, y en el tercero y cuarto, de 12 
puntos.

Será excluido de la oposición el que en cualquiera de los dos 
primeros ejercicios dejare de contestar alguna de las preguntas, 
cualquiera que fuese la causa.

Las calificaciones se harán, en los dos primeros ejercicios, al tér-
mino de cada sesión y en el tercero y cuarto ejercicios el mismo 
día o el siguiente en que concluya la lectura por el último opo-
sitor. Las calificaciones se expondrán seguidamente al público, 
expresándose el número de puntos alcanzados por cada oposi-
tor, sin hacer mención de los opositores que no hubiesen sido 
declarados aptos en los ejercicios.

Todas las dudas y cuestiones que se presenten durante la prác-
tica de los ejercicios de la oposición o en su calificación, serán 
resueltas con fuerza ejecutoria por el tribunal, por mayoría de 
votos que se emitirán verbalmente, y en caso de empate deci-
dirá el voto del Presidente.

Los actos del tribunal podrán ser impugnados por los interesados 
en los casos y formas previstos en la legislación administrativa.

Artículo 507.

Concluido el último ejercicio, el tribunal o, en su caso, cada tri-
bunal, formará el mismo día, o en el siguiente, la lista de oposi-
tores aprobados por orden de calificación, teniendo en cuenta 
el número de puntos obtenidos por cada opositor en los cuatro 
ejercicios. Si la calificación fuera idéntica, el empate se resolverá 
por votación del tribunal, con el voto decisorio del Presidente, 
en su caso, en consideración al juicio total que de los opositores 
hayan formado por la actuación de aquéllos.

La lista definitiva de aprobados, firmada por todos los miembros 
del tribunal, se elevará a la Dirección General de los Registros y 
del Notariado.

Un ejemplar de dicha lista autorizado por el Secretario del tribu-
nal o, en su caso, de los respectivos tribunales y con el visto 
bueno de su Presidente, expresiva de la suma total de puntos 
de cada opositor aprobado, se expondrá al público en el local o 
locales donde se celebren las oposiciones, remitiéndose otro 
idéntico a la Dirección General dentro del plazo de tres días, en 
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unión de los ejercicios y expedientes de los opositores que 
hayan obtenido la aprobación.

Las actas de las actuaciones del tribunal serán firmadas por el 
Presidente y Secretario, y al término de la oposición se remitirán 
con la lista de aprobados a la Dirección General.

El número de opositores aprobados no podrá exceder, en ningún 
caso, del de plazas convocadas. Por tanto, solamente se incluirán 
en la lista de aprobados los que de acuerdo con las reglas ante-
riores resulten mejor clasificados y estén dentro del límite de 
plazas expresado. Si fuesen varios los tribunales calificadores, el 
número de opositores aprobados por cada uno de ellos no podrá 
exceder del número de plazas a cada uno asignadas.

Igualmente, en caso de pluralidad de tribunales, una vez reci-
bida por la Dirección General la documentación a que se refiere 
este artículo, se verificará dentro de los diez días siguientes un 
sorteo para determinar, a los meros efectos del orden de su 
colocación en el escalafón y sin atender a las puntuaciones obte-
nidas, cómo deberán ordenarse en la relación conjunta los opo-
sitores que figuran como número 1 en sus respectivas listas de 
aprobados.

Obtenidos así los primeros puestos de dicha relación, el resto 
de la misma se formará intercalando alternativamente, y por el 
mismo orden a que se refiere el párrafo anterior, los sucesivos 
números de la lista de aprobados. Este sorteo será público y 
habrá de ser anunciado con tres días de antelación en el tablón 
de anuncios de la Dirección General; se celebrará bajo la presi-
dencia del Director general o quien haga sus veces, y actuará de 
Secretario un Notario o Registrador adscrito al centro directivo.

El resultado de este sorteo se hará público en el “Boletín Oficial del 
Estado” al mismo tiempo que el de la lista o listas de aprobados.

Artículo 508.

Dentro de los treinta días hábiles siguientes al término de la 
oposición los opositores aprobados deberán presentar en la 
Dirección General de los Registros y del Notariado los siguien-
tes documentos si no los hubiere acompañado a la instancia 
solicitando la oposición:

Primero.  Documento nacional de identidad o testimonio del 
mismo.
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Segundo.  Título original de licenciado o Doctor de la Facultad 
de Derecho o testimonio literal del mismo.

Tercero.  Certificación del Registro Central de Penados y Rebel-
des que justifique no haber sido condenado a pena que inhabi-
lite para el ejercicio de funciones públicas.

Cuarto.  Declaración del solicitante de no hallarse compren-
dido en ninguna de las causas de incompatibilidad del artículo 
280 de la Ley Hipotecaria.

Quinto.  Certificado médico de no tener impedimento físico 
para el ejercicio del cargo de Registrador.

Las certificaciones a que se refieren los números 3.º y 5.º debe-
rán ser expedidas dentro de los tres meses anteriores al día en 
que termine el plazo de presentación de documentos.

Los opositores aprobados que tengan la condición de funciona-
rios públicos estarán exentos de justificar documentalmente las 
condiciones y requisitos ya demostrados para obtener su ante-
rior nombramiento, debiendo presentar certificación del Minis-
terio u Organismo de que dependa, acreditando su condición y 
cuantas circunstancias constan en su hoja de servicios.

La falta de presentación de documentos en el plazo señalado, la 
de veracidad en la declaración en el número 4.º y el no resultar 
de los mismos que el interesado reúna las condiciones exigidas 
determinarán que no pueda efectuarse su nombramiento, 
dando lugar a la anulación de todas sus actuaciones, sin perjui-
cio de las responsabilidades en que hubiere podido incurrir por 
falsedad en su instancia.

Completada la documentación, se constituirá el Cuerpo de 
Aspirantes a Registros con los opositores que consten en la lista 
de aprobados, por el orden de la misma, siempre que reúnan los 
requisitos y hayan aportado los documentos precisos. La Orden 
aprobando la propuesta del Cuerpo de Aspirantes se publicará 
en el «Boletín Oficial del Estado».

Incompatibilidades

Artículo 509.

Para ser nombrado Registrador de la Propiedad se requiere reu-
nir las condiciones de capacidad exigidas por el artículo 279 de 
la Ley y no hallarse comprendido en las causas de incapacidad 
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o incompatibilidad establecidas en los 280 y 281 de la misma. A 
este efecto, el Aspirante, una vez producida la vacante que 
pueda corresponderle, presentará en el Centro Directivo decla-
ración jurada de que no concurren en él ninguna de dichas cau-
sas, sin cuyo requisito no se hará el nombramiento.

Artículo 510.

Además de las referidas en el artículo anterior será causa de 
incompatibilidad el parentesco del Registrador dentro del 
segundo grado de consanguinidad o afinidad con el Notario 
único del distrito.

Artículo 511.

El Registrador efectivo en quien concurra alguna causa de 
incompatibilidad lo pondrá en conocimiento de la Dirección 
General, dentro del plazo de quince días, a contar desde la 
posesión del Registro, y ésta instruirá expediente para resolver 
lo que proceda. Los Presidentes de las Audiencias, cuando lle-
gase a su conocimiento la existencia de alguna incompatibili-
dad, lo comunicarán al Centro Directivo.

Declarada la incompatibilidad por Orden ministerial, se reque-
rirá al interesado para que en el plazo de quince días manifieste, 
caso de no haberlo efectuado, si opta por el Registro o por el 
cargo o empleo incompatible, con apercibimiento de que si no 
le verificase se entenderá que opta por el citado cargo o empleo,

Si se tratare de la incompatibilidad establecida en el artículo 
anterior, el Registrador quedará en situación de excedencia for-
zosa si el nombramiento hubiere sido posterior al del Notario 
incompatible, sin perjuicio, además, de ser corregido disciplina-
riamente si hubiere concursado con conocimiento de la incom-
patibilidad. Si hubiere sido el Notario el nombrado con 
posterioridad, se estará a lo dispuesto en la legislación notarial.

El cargo de Registrador será compatible con el ejercicio de la 
enseñanza en el mismo lugar de residencia, poniéndolo en 
conocimiento de la Dirección General para que dicte las normas 
que exija el servicio público.

Artículo 512.

Declarada la incompatibilidad, quedará el Registrador en situa-
ción de excedencia por un tiempo no inferior a un año, salvo lo 
dispuesto en el artículo anterior y en el 541, pudiendo volver 
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después al servicio activo, si lo solicitare, conforme al artículo 
287 de la Ley. El Registro quedará vacante, pero hasta que se 
posesione el interino el Registrador continuará en el desempeño 
de aquél, sin perjuicio de las responsabilidades a que hubiere 
lugar en el caso de no haber dado oportunamente conocimiento 
a la Dirección General de la causa de la incompatibilidad.

Del nombramiento y posesión

Artículo 513.

El nombramiento de los Registradores se hará por Orden minis-
terial, que se publicará en el «Boletín Oficial del Estado», en la 
que expresará la disposición legal en que el nombramiento se 
funde; y si el nombrado perteneciera al Cuerpo de Aspirantes a 
Registros, el número que tenga en su Escalafón.

De la Orden se dará traslado al Presidente de la Audiencia a que 
pertenezca el Registro en que cesare el Registrador y, en su 
caso, al de la Audiencia a que corresponda el Registro para el 
cual haya sido nombrado.

Artículo 514.

La Orden de nombramiento se trasladará también al interesado. 
Cuando éste ingrese en el Cuerpo o ascienda de categoría per-
sonal, se le expedirá el título correspondiente.

Artículo 515.

Una vez constituida la correspondiente fianza, los aspirantes 
prestaran juramento o promesa de cumplir fielmente las obliga-
ciones del cargo de Registrador con lealtad al Rey y de guardar 
y hacer guardar la Constitución como norma fundamental del 
Estado. De dicha manifestación se levantará acta para su remi-
sión a la Dirección General y su constancia en los respectivos 
expedientes personales.

Prestado juramento o promesa por los aspirantes conforme a lo 
dispuesto en el párrafo anterior, éstos tendrán el carácter de 
Registradores a efectos de desempeñar interinamente las fun-
ciones de Registrador.

Celebrado el concurso o concursos para la provisión de plazas 
en propiedad de Registros a los aspirantes, se tomará como 
fecha, a los efectos del escalafón, aquella en que la Dirección 
General de los Registros y del Notariado resuelva, en el ámbito 
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de su competencia, dicho concurso o concursos. Esta fecha se 
hará constar en la publicación en el «Boletín Oficial del Estado» 
del resultado de dicho concurso o concursos.

Artículo 516.

Los Registradores tomarán posesión de sus cargos dentro de los 
veinte días siguientes a la fecha del nombramiento o, en su caso, 
del cese en su anterior destino, con la obligación, si no tuvieren 
constituida con antelación fianza suficiente, de depositar la 
cuarta parte de los honorarios hasta que la completen.

El mencionado plazo será prorrogable por la Dirección General 
en virtud de justa causa por otros veinte días.

Cuando se trate de Registradores que sirvan Registros fuera de 
la Península o sean nombrados para alguno de ellos, el plazo de 
posesión será de cuarenta días y la prórroga podrá ser de otros 
cuarenta.

Para que la posesión de los Registradores pueda verificarse bas-
tará que conste su nombramiento por la publicación de la Orden 
en el «Boletín Oficial del Estado» o por exhibición del traslado 
personal de ésta.

Artículo 517.

Los Registradores que, sin causa justificada, no tomen posesión 
de su destino dentro de los plazos señalados en el artículo ante-
rior, se considerarán renunciantes a la Carrera, perdiendo los 
derechos adquiridos por la oposición, si fueran Aspirantes, y 
quedando excluidos del Cuerpo de Registradores, si fueran pro-
pietarios.

No obstante, previo el oportuno expediente instruido por el 
Centro Directivo, podrán ser rehabilitados si el Ministerio de 
Justicia lo considerase procedente.

Artículo 518.

El encargado del Registro dará posesión al Registrador nom-
brado en propiedad o interinamente, entregándole los libros y 
documentos que formen el Archivo, mediante inventario, en el 
que se extenderá la oportuna diligencia, que firmarán ambos 
funcionarios.

De la posesión se levantará acta, también suscrita por los dos 
titulares, entrante y saliente.
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En dicha acta hará constar el Registrador nombrado que no está 
incurso en causa alguna de incapacidad o incompatibilidad.

El acta original y una copia serán elevadas, respectivamente, a 
la Dirección General y al Presidente de la Audiencia, dentro del 
término de tres días, y la demora en el cumplimiento de este 
deber será corregida disciplinariamente.

Otra copia quedará archivada en el Registro.

Escalafón

Artículo 519.

El escalafón del Cuerpo se formará con todos los Registradores 
que se hallen en servicio activo y excedentes, con relación al día 
en que fueron nombrados, siempre que la toma de posesión 
haya tenido lugar dentro del plazo posesorio o de su prórroga, 
siendo objeto de publicación por la Dirección General de los 
Registros y del Notariado anualmente.

Los interesados podrán reclamar en cualquier tiempo contra los 
errores que contenga el escalafón; pero la reclamación, si fuere 
estimada, no surtirá efecto sino que desde que se interponga, a 
no ser que al resolverla se dispusiese otra cosa por las circuns-
tancias especiales de la misma.

Fianzas

Artículo 520.

A los efectos del artículo doscientos ochenta y dos de la Ley, el 
Colegio Nacional de Registradores podrá constituir una fianza 
de carácter colectivo que sustituya las individuales de los Regis-
tradores y que garantice las responsabilidades contraídas por 
éstos en el ejercicio de su cargo. La fianza se constituirá en valo-
res públicos, en la Caja General de Depósitos, a disposición de 
la Dirección General de los Registros y del Notariado.

La fianza únicamente podrá ser embargada por los Tribunales de 
Justicia, previa declaración de haberse incurrido en la indicada 
responsabilidad y de su índole registral por la Dirección General.

El Centro Directivo, a propuesta de la Junta del Colegio dictará, en 
su caso, las disposiciones oportunas para la constitución de dicha 
fianza colectiva y la cancelación de las personales constituidas.
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Artículo 521.

Los Registradores que ingresen en el Cuerpo o tengan que 
ampliar fianza por haber adquirido superior categoría presenta-
rán, para su aprobación en la Dirección General, los documentos 
acreditativos de haber constituido la fianza o pondrán en cono-
cimiento de la misma que optan por hacer uso del derecho que 
les concede el artículo 282 de la Ley, en el plazo de treinta días, 
contados desde el siguiente al del nombramiento o al de la 
publicación del Escalafón donde conste el ascenso de categoría, 
prorrogables, mediante justa causa, por otros quince. Transcu-
rrido dicho plazo, o la prórroga, en su caso, sin haber prestado 
la fianza o la ampliación de ésta, se entenderá que optaron por 
constituirla en la forma establecida en el citado artículo.

Artículo 522.

Los Registradores constituirán los expresados depósitos en la 
forma y plazo que estimen conveniente, con tal que al remitir el 
último día de cada semestre a los Presidentes de las Audiencias 
la certificación duplicada ordenada por el artículo 270 de la Ley 
se expresen en ella los ingresos efectuados y que éstos impor-
tan la cuarta parte de los honorarios devengados desde la toma 
de posesión o desde la certificación anterior hasta diez días 
antes de la expedición de la certificación aludida, deducida la 
tercera parte de los mismos por gastos e impuestos.

Una vez que la parte de honorarios depositada por el Registra-
dor baste a cubrir la cantidad señalada para la fianza de su 
cargo, se constituirá ésta con dicha suma en la forma ordinaria y 
cesará la obligación de hacer nuevos depósitos.

Artículo 523.

La fianza exigida a los Registradores de la Propiedad puede 
constituirse en metálico, efectos públicos o fincas, a voluntad 
del interesado.

Se considerarán efectos públicos los títulos de la Deuda del 
Estado, Obligaciones del Tesoro y cualesquiera otros que, por 
disposiciones especiales o generales del Gobierno, sean admi-
sibles para garantizar obligaciones a favor del Estado.

Los efectos públicos que se ofrezcan como fianza serán admiti-
dos solamente por el mayor precio publicado que hubiesen 
obtenido, según la última cotización oficial conocida, el día en 



413

que se constituya el depósito, salvo que por disposición legal 
expresa hubiesen de admitirse por todo su valor nominal.

Artículo 524.

La fianza en metálico o efectos públicos se constituirá en la Caja 
General de Depósitos o en establecimientos legalmente autori-
zados al efecto, a calidad de depósito necesario, con la expre-
sión siguiente:

«Fianza que presta don ... para responder de su gestión como 
Registrador de la Propiedad, a disposición del Ilustrísimo señor 
Director general de los Registros y del Notariado.»

Artículo 525.

La fianza con garantía de fincas se constituirá mediante escritura 
pública de hipoteca, que otorgará el que fuere dueño del 
inmueble por la cantidad que corresponda y un 50 por 100 más 
para costas y gastos, en su caso, expresándose que queda a 
disposición de la Dirección General de los Registros y del Nota-
riado para responder del buen desempeño del cargo por el 
Registrador.

Otorgada la escritura, se presentará en el Registro de la Propie-
dad para su inscripción.

Artículo 526.

Constituida la fianza en metálico o efectos públicos, presentará 
el Registrador a la Dirección General el resguardo del depósito, 
una copia simple del mismo y, en su caso, la última cotización 
oficial de Bolsa, devolviéndose aquél a los interesados después 
de cotejada la copia por el Negociado.

Si la fianza se hubiere prestado con garantía de fincas, el Regis-
trador presentará la escritura de hipoteca, una certificación, en 
relación, de cargas, librada con fecha posterior a la de la inscrip-
ción de aquélla, y otra certificación, expedida por la Oficina 
Catastral, por la del Registro Fiscal o por la Secretaría del Ayun-
tamiento correspondiente, en que conste la renta que se haya 
computado al inmueble hipotecado en el último quinquenio.

Artículo 527.

La Dirección General, teniendo en cuenta el importe de la fianza 
que corresponda, examinará los documentos respectivos y dic-
tará resolución, bien aprobándola y admitiéndola, o bien decla-
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rando que no ha lugar a ello; pero en este caso se expresará el 
defecto de que adolezca. La resolución se comunicará al intere-
sado dentro de los tres días siguientes a su fecha y podrá recu-
rrirse contra ella en alzada ante el Ministro de Justicia, subsanarse 
el defecto notado o constituir otra nueva fianza en el término de 
quince días contados desde la notificación.

Artículo 528.

Para que proceda la aprobación de la fianza hipotecaria será 
indispensable que, capitalizada al 3 por 100 la renta anual que 
produzca el inmueble, según la certificación expresada en el 
artículo 526, resulte con un valor en venta que exceda al doble 
del que representen todas las cargas que tuviere, incluso la de 
la nueva fianza.

Artículo 529.

Aprobada la fianza o el aumento, en su caso, o designado el 
establecimiento en que haya de depositarse la cuarta parte de 
los honorarios, la Dirección General lo pondrá en conocimiento 
del Presidente de la Audiencia y del interesado, remitiendo a 
aquél el título cuando proceda, a fin de que ponga el «Cúm-
plase» y notifique al Registrador para que lo recoja por sí o por 
persona autorizada, previo el reintegro correspondiente.

Artículo 530.

Los Registradores de la Propiedad podrán sustituir en todo 
tiempo sus respectivas fianzas con cualquiera otra de las señala-
das en el artículo 523, a cuyo efecto lo solicitarán de la Dirección 
General. Esta no expedirá la Orden de devolución o cancelación 
de la fianza sustituida sin haber aprobado la nueva.

Artículo 531.

El término para la devolución de la fianza deberá contarse desde 
que el interesado deje de ejercer el cargo de Registrador.

Artículo 532.

La fianza de los Registradores sólo estará afecta a las responsa-
bilidades contraídas en el desempeño del cargo, y únicamente 
podrá ser embargada en tal concepto por los Tribunales de Jus-
ticia, previa declaración por éstos de aquellas responsabilidades 
y de su índole registral por la Dirección General.
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Artículo 533.

Para la devolución de la fianza deberá el interesado o sus herede-
ros solicitar del Juez de Primera Instancia del partido del último 
Registro que aquél hubiera servido, que instruya expediente anun-
ciando la devolución por medio de edictos, a fin de que todos 
aquellos que tuvieran alguna acción que deducir contra el Regis-
trador presenten, en el plazo de tres meses, contados desde el día 
de la publicación, la oportuna reclamación. Los edictos se inserta-
rán de oficio en el «Boletín Oficial del Estado» y en el de la provin-
cia a que corresponda el Registro últimamente servido, 
expresándose todos los que el Registrador hubiera desempeñado.

Cumplidos estos requisitos, el Juez elevará el expediente para su 
resolución a la Dirección General, acompañando las reclamaciones 
formuladas o expresando, en su caso, no haberse hecho ninguna.

Cuando hayan transcurrido quince años, contados desde la 
fecha del cese del cargo, la Dirección General acordará la devo-
lución de la fianza sin trámite alguno, si no constare en la misma 
haberse presentado reclamación.

Artículo 534.

Acordada por la Dirección General la devolución de la fianza, lo 
comunicará a la Caja General de Depósitos o Establecimiento 
en que estuviere depositada para la entrega de los efectos o 
metálico, en que esté aquélla constituida, a quien resulte ser su 
dueño. Si fuera fianza hipotecaria, ordenará la cancelación de la 
inscripción correspondiente, entregando al interesado el tras-
lado de la Orden y la primera copia de la escritura de hipoteca. 
Presentados ambos documentos en el Registro, serán suficien-
tes para practicar la cancelación.

Los mismos trámites se observarán cuando la devolución de la 
fianza se solicite por haber transcurrido los quince años, a que 
se refiere el párrafo cuarto del artículo anterior.

Artículo 535.

En el primer trimestre siguiente a la publicación del Escalafón de 
Registradores ampliarán éstos sus fianzas, cuando procediere, 
con arreglo a su categoría personal.

En igual plazo se expedirán los correspondientes títulos. Sin 
embargo, en los casos de jubilación u otros especiales podrá 
anticiparse la expedición de los mismos.
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Derechos y cualidades de los Registradores

Artículo 536.

Los Registradores de la Propiedad y Mercantiles ejercen profe-
sionalmente, bajo su responsabilidad, las funciones públicas atri-
buidas por las leyes en general, y en particular por la legislación 
hipotecaria y mercantil, y en virtud del carácter de funcionarios 
públicos que les reconoce el artículo 274 de la Ley Hipotecaria, 
tienen los derechos reconocidos por las leyes administrativas. 
Como funcionarios públicos serán titulares indisolublemente de 
las Oficinas Liquidadoras de Distrito Hipotecario que vengan 
determinadas en la demarcación registral.

Artículo 537.

Los Registradores tendrán el tratamiento de «señoría» dentro 
de la oficina. En los actos públicos ocuparán en lugar inmediato 
a la derecha del Juez de Primera Instancia del distrito, y usarán 
como distintivo en los actos solemnes en que se exija traje de 
etiqueta, una placa de plata rafagada en oro, de setenta y ocho 
milímetros de diámetro y en forma de estrella de ocho puntas, 
con el escudo de España en el centro, esmaltado en oro, par-
tiendo de la parte inferior de éste dos cintas con la inscripción 
«Registro de la Propiedad», y debajo del enlace de las mismas, 
un libro abierto con el lema «Prior tempore potior jure».

En los actos oficiales en que no sea necesaria la etiqueta podrán 
igualmente usar, como distintivo oficial de su cargo, una medalla 
octogonal de oro, de cinco centímetros de diámetro en su 
mayor extensión y cuatro de anchura, pendiente del cuello por 
una cinta de seda verde esmeralda con filete blanco en las ori-
llas. Dicha medalla llevará en el anverso el escudo de España, y 
en el reverso, un libro abierto, que en la página de la izquierda 
dirá: «Registro de la Propiedad», en la derecha: «Prior tempore 
potior jure». En la parte inferior, la fecha «8 de febrero de 1861».

Asimismo, podrán ostentar estos funcionarios en el ojal de la 
americana como distintivo usual, la placa en tamaño reducido.

Derogado en cuanto se oponga al Reglamento aprobado por De-
creto 1483/1968, de 27 de junio.
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Artículo 538.

En todas las comunicaciones y documentos que firmen los 
Registradores, a excepción de los asientos registrales, estampa-
rán un sello que deberá adoptar forma circular del tamaño ordi-
nario en los de su clase, y contener, además del escudo de 
España, en el centro, una inscripción en su parte superior que 
diga «Registro de la Propiedad», y en la inferior, el nombre del 
distrito hipotecario y el nombre y apellidos del Registrador.

Cuando el Registrador que actúe lo haga en calidad de acciden-
tal o interino se utilizará el sello del Registro sin nombre y ape-
llidos, pero haciendo constar tal carácter y su nombre por medio 
de estampilla u otro medio de reproducción junto a su firma.

Del propio modo deberá figurar en las carpetas que normal-
mente se emplean como cubierta de las certificaciones, notas o 
informes y dictámenes que expiden o emiten los Registradores, 
el nombre y apellidos del que lo haga.

Cuando se trate del Registrador accidental, sin perjuicio de 
poder utilizar las carpetas con el nombre del titular, se hará 
constar mediante estampilla u otra forma de constancia el nom-
bre y apellidos del Registrador que expide el documento.

Si se trata del Registrador interino podrá utilizar carpetas con su 
propio nombre y apellidos o bien que contenga solamente refe-
rencia al Registro pero con constancia de su nombre y apellidos 
en la forma antes expuesta.

Los Registradores podrán también hacer constar su nombre y 
apellidos en las placas que, tanto en la vía pública, como en los 
portales, puertas o casilleros, anuncian la ubicación de la oficina 
del Registro.

Excedencias y jubilaciones

Artículo 539.

El Registrador que lleve un año de servicios efectivos en la 
carrera podrá solicitar el pase a situación de excedencia volun-
taria, elevando la solicitud al Ministro de Justicia por conducto 
de la Dirección General y expresando en aquélla que no se halla 
sometido a ninguno de los expedientes a que se refiere el artí-
culo 287 de la Ley. La Dirección, en su informe, propondrá al 
Ministro la resolución que proceda.
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La vuelta al servicio activo, una vez transcurrido el año que fija 
el artículo 287 antes citado, se verificará siempre concursando 
en la forma ordinaria.

Los Registradores excedentes continuarán, durante la exceden-
cia, figurando y ascendiendo en el Escalafón.

Artículo 540.

El Registrador que sea privado de su Registro por virtud de 
resolución dictada en recurso de agravios o, en su caso, en 
pleito contencioso-administrativo, se considerará como exce-
dente hasta que vuelva al servicio activo en la forma que deter-
mina el artículo anterior.

Artículo 541.

Los Registradores de la Propiedad que sean miembros de 
Cámaras legislativas en que no se condicione la elección a situa-
ción activa del funcionario u obtengan cargos públicos para 
cuyo nombramiento sea precisa elección, o aquellos otros de la 
Administración del Estado que, por lo especial de su función, 
son de libre nombramiento del Jefe del Estado o del Gobierno, 
continuarán como titulares en sus respectivos Registros, los cua-
les serán servidos en régimen de interinidad por el Registrador 
que le corresponda con arreglo al Cuadro de sustituciones, y 
percibiendo el titular interesado los honorarios que en otro caso 
corresponderían a la Mutualidad Benéfica de los Registradores 
de la Propiedad y de su Personal Auxiliar.

Para disfrutar de los beneficios a que se refiere el párrafo ante-
rior, será preciso solicitarlo de la Dirección General en el término 
de un mes, a partir de la aprobación del nombramiento por las 
Cortes Españolas o por el Organismo de que se trate, y en otro 
caso se entenderá que renuncia a ellos, quedando en situación 
de excedencia voluntaria y declarándose la vacante, que se pro-
veerá en el concurso correspondiente.

Artículo 542.

La jubilación voluntaria de los Registradores que hubiesen cum-
plido sesenta y cinco años de edad se solicitará mediante instan-
cia dirigida al Ministro de Justicia, por conducto de la Dirección 
General.

La jubilación forzosa por haber cumplido el Registrador setenta 
años de edad se declarará dentro de los ocho días siguientes a la 
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fecha en que se cumplan. En la Orden de jubilación se expresará 
el número que en el Escalafón tenga el jubilado en dicha fecha.

También procederá la jubilación cuando, a propuesta de la Junta 
de aptitud correspondiente, el Ministro de Justicia la decretare, 
previo acuerdo del Gobierno.

Artículo 543.

El Registrador que desee obtener su jubilación por imposibili-
dad física presentará su solicitud al Presidente de la Audiencia, 
tramitándose el expediente con arreglo a lo dispuesto en la 
legislación de Clases Pasivas.

La Dirección General y los Presidentes de las Audiencias orde-
narán la instrucción del expediente de jubilación cuando haya 
motivos para suponer que algún Registrador está imposibilitado 
para el ejercicio del cargo, observándose en tal caso los trámites 
establecidos en el párrafo precedente.

Artículo 544.

Los Registradores jubilados por imposibilidad física podrán vol-
ver al servicio si ésta desapareciere, a cuyo efecto se instruirá un 
expediente análogo al establecido en el artículo anterior para 
demostrar que el jubilado se halla en disposición de volver a 
desempeñar el cargo. Cuando así se acordare, reingresará en el 
servicio activo, solicitando vacantes en concurso ordinario.

Los funcionarios a quienes se refiere el párrafo anterior estarán 
considerados como excedentes durante el tiempo de la jubila-
ción, cualquiera que sea la fecha en que ésta haya sido acordada.

Artículo 545.

Conforme al artículo 291 de la Ley, a todos los efectos de dere-
chos pasivos, los doce primeros números del Escalafón del 
Cuerpo de Registradores de la Propiedad se entenderá que tie-
nen como sueldo regulador el mayor que corresponda a Magis-
trados de término.

Permutas

Artículo 546.

Los Registradores que deseen permutar sus destinos, conforme 
al artículo 286 de la Ley, deberán solicitarlo en instancia dirigida 
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al Ministro de Justicia por conducto de la Dirección General, 
expresando la causa en que funden su petición y acompañando 
los documentos o pruebas que la justifiquen. La Dirección podrá 
requerir el informe de los Registradores que tuvieren números 
intermedios entre los dos solicitantes y elevará el expediente, 
con su propuesta, al Ministro de Justicia para la resolución que 
proceda, siendo en todo caso potestativa la concesión de la 
permuta.

No se dará curso a las solicitudes de permuta si los interesados 
no se hubieran posesionado de sus respectivos Registros.

Artículo 547.

Para apreciar los rendimientos de los Registros que se preten-
dan permutar, sólo se tendrán en cuenta los productos totales 
obtenidos en los mismos por operaciones de Registro y de liqui-
dación del Impuesto de Derechos reales, según los datos esta-
dísticos del último quinquenio, que consten en los libros oficiales 
obrantes en los respectivos Registros, y entendiéndose que el 
quinquenio termina en el último día del año anterior al en que 
se promueva la permuta.

Para determinar si entre los productos de ambos Registros en 
dicho quinquenio hay una diferencia mayor o menor que la 
cuarta parte que fija el artículo 280 de la Ley, se tendrá en cuenta 
el de menores rendimientos.

Licencias

Artículo 548.

Los Registradores residirán en la capital del Registro, y sólo 
podrán ausentarse de ella en los días no feriados y durante las 
horas de oficina, cuando hubieren obtenido licencia de la Direc-
ción, prórroga del Ministro de Justicia o nombramiento para 
desempeñar alguna comisión o agregación de las autorizadas 
por la Ley o por este Reglamento.

Las ausencias para la entrega de fondos recaudados por el 
Impuesto de Derechos reales o por otra causa justa se ajustarán 
estrictamente a lo dispuesto en el caso primero del artículo 288 
de la Ley Hipotecaria. Las ausencias por justa causa no excede-
rán de ocho días, y durante el año no se podrán utilizar más de 
cuatro.
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Artículo 549.

a)	 La solicitud de licencia se elevará directamente a la Direc-
ción General y en la instancia se hará constar el estado del 
Registro, las veces y el tiempo que el titular se haya ausen-
tado por justa causa durante el año y el motivo de la licen-
cia, así como el nombre del Registrador accidental.

Cuando el solicitante de la licencia no tenga Registrador 
accidental dispuesto a sustituirle, en la propia solicitud de 
licencia pedirá al centro directivo la designación del mismo.

b)	 La licencia tendrá la duración ordinaria de un mes, en cada 
año, por vacaciones u otro motivo.

c)	 La concesión de la licencia se comunicará al Registrador y 
éste podrá comenzar a usarla, desde que tenga conoci-
miento de la misma, aunque no haya recibido la notificación.

La licencia que no empiece a usarse dentro de los treinta 
días hábiles siguientes a la notificación de su concesión que-
dará sin efecto.

Los Registradores podrán interrumpir el uso de la licencia 
hasta tres veces, reintegrándose al ejercicio del cargo y pro-
seguir después el disfrute de aquélla, con tal de que cada 
una de las interrupciones no exceda de la mitad del plazo 
concedido, comunicando a la Dirección los días en que se 
interrumpa el uso de la licencia y en que la reanuden.

d)	 El uso de la licencia faculta al Registrador para no asistir a la 
Oficina, pero sin que le impida hacerlo y realizar las funcio-
nes propias de su cargo.

El Registrador antes de comenzar el ejercicio de la licencia 
deberá comunicar a la Dirección General, el nombre del 
Registrador accidental por él designado y que éste presta la 
conformidad para serlo a partir del día en que comenzará el 
uso de la licencia.

Del propio modo comunicarán a la Dirección la fecha en la 
que cesen en el uso de la licencia, y el cese del Registrador 
accidental.

Las comunicaciones a la Dirección General podrán realizarse 
por correo, telegrama o telecopia.
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e)	 La licencia de un mes concedida por la Dirección General, 
podrá ser ampliada por la misma, por otro mes más, cuando 
se alegue y exista, a juicio de ella, justa causa, pudiendo 
solicitarse y obtenerse, en su caso, al mismo tiempo que la 
licencia ordinaria.

La licencia que haya alcanzado por ampliación la duración 
máxima, podrá prorrogarse por el Ministro de Justicia, 
cuando exista justa causa, siempre que se solicite antes de 
su expiración.

La ampliación y prórrogas de licencia se entenderán conce-
didas tácitamente si no fuesen denegadas expresamente en 
el plazo de cinco días y no será precisa comunicación alguna 
sobre el comienzo de su uso.

f)	 La Dirección General podrá conceder una licencia especial 
por enfermedad o accidente.

A la solicitud de la licencia se acompañarán los certificados 
y documentos precisos que acrediten la existencia de la 
enfermedad o accidente.

La Dirección puede fijar al conceder la licencia, o posterior-
mente, los plazos o términos dentro de los cuales hayan de 
presentarse partes o certificados acreditativos de la evolu-
ción de la enfermedad.

Estas licencias podrán ser prorrogadas por la Dirección 
General.

Si esta situación de enfermedad o accidente se diera al tér-
mino de un concurso en el que hubiera participado el Regis-
trador enfermo o accidentado quedará prorrogado, en los 
términos de la licencia, el plazo para la toma de posesión 
del nuevo Registro, continuando a su frente mientras tanto 
el interino. Del Registro del titular accidentado o enfermo se 
hará cargo el Registrador accidental.

g)	 Las Registradoras tendrán derecho, en los supuestos de 
embarazo y maternidad, a licencia especial por el plazo de 
dos meses, con aplicación en cuanto al Registrador acciden-
tal de lo dispuesto en este capítulo.
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Artículo 550.

Si un Registrador debe ausentarse del Registro en cumplimiento 
de deberes colegiales o por imposibilidad transitoria e impre-
vista, y durante esta situación fuera necesario sustituirle en 
alguna actuación concreta inaplazable, será sustituido por el 
Registrador accidental que tuviere designado, con la conformi-
dad de éste, o en su defecto, el que corresponda con arreglo al 
cuadro de sustituciones, debiendo comunicar uno u otro Regis-
trador por telefax o correo electrónico a la Dirección General y 
al Decano Territorial o Autonómico correspondiente el motivo 
de la sustitución, el nombre del Registrador accidental y que 
éste ha prestado su conformidad. El Decano Territorial o Auto-
nómico lo comunicará al Decano Presidente del Colegio de 
Registradores y a la Dirección General.

En los supuestos reglamentarios de ausencia por justa causa a 
que se refiere el artículo 548 el Registrador deberá participar a 
la Dirección General de los Registros y del Notariado la fecha en 
que se ausente, indicando el nombre del Registrador accidental 
por él designado y que éste ha prestado su conformidad.

Al finalizar la ausencia, el Registrador que se haga cargo de 
nuevo del Registro deberá comunicar la fecha de terminación de 
la ausencia y el cese del Registrador accidental al órgano al que 
hubiera participado la ausencia.

En todos los casos a que se refiere este artículo, junto con la 
certificación semestral, y en el escrito aparte previsto en el 
párrafo segundo del artículo 472 del Reglamento Hipotecario, 
se harán constar los días o los supuestos concretos en los que se 
produjo la sustitución, nombre del Registrador accidental que lo 
hizo, y el motivo o circunstancias que dieron lugar a la sustitu-
ción.

Artículo 551.

En el supuesto de que estando el Registrador ausente del Regis-
tro en uso de licencia o ausencia reglamentarias se imposibili-
tase para volver al Registro dentro del plazo de aquéllas, lo 
pondrá inmediatamente en conocimiento del Registrador acci-
dental y de la Dirección General, acompañando a ésta el docu-
mento que lo justifique.

La Dirección comprobará la certeza de la causa alegada y resol-
verá lo que proceda.
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En todo caso, el Registrador accidental continuará en su función 
hasta que se decida lo procedente.

Artículo 552.

La Dirección General de los Registros y del Notariado podrá 
nombrar en Comisión de Servicio a Registradores de la Propie-
dad en activo:

a)	 Para desempeñar las comisiones que se les encomienden en 
relación con los servicios propios de dicho centro directivo.

b)	 Para prestar algún trabajo determinado en algún Ministerio 
u Organismo público.

c)	 Para realizar estudios y proyectos de especialización a ins-
tancia de la Junta de Gobierno del Colegio de Registrado-
res.

La Comisión se concederá por la Dirección General de los Regis-
tros y del Notariado por el tiempo que proceda, según la natu-
raleza del trabajo encomendado, pudiendo ser prorrogada en 
atención a las circunstancias.

El Registrador designado en Comisión se considerará en activo 
a todos los efectos legales y reglamentarios, debiendo nombrar 
Registrador accidental, bien con carácter ocasional, o bien con 
carácter permanente.

Los miembros de la Junta de Gobierno del Colegio de Registra-
dores se considerarán en Comisión de Servicio durante el 
tiempo de su mandato, debiendo nombrar Registrador acciden-
tal, bien con carácter ocasional, o bien con carácter permanente.

Los Registradores que ocupen cargos públicos que fuesen com-
patibles con su condición de tales con arreglo a las leyes, podrán 
solicitar de la Dirección General de los Registros y del Notariado 
la asimilación de su situación a la de Registradores en Comisión 
de Servicio, con Registrador accidental ocasional o permanente.

Si el cargo fuese incompatible o, aun no siéndolo, no se solici-
tase la declaración de asimilación prevista en el párrafo anterior, 
se declarará al interesado en situación de excedencia por servi-
cios especiales con reserva de plaza, procediéndose por la 
Dirección General al nombramiento de Registrador accidental 
permanente, a quien corresponderán la totalidad de los hono-
rarios que se devenguen.
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Artículo 553.

En todos los casos en que el Registrador pueda ausentarse por 
licencia u otra causa cualquiera, será Registrador accidental el 
que designe entre los de la misma capitalidad del Registro, de 
la misma Provincia o de Distritos Registrales pertenecientes a 
Provincias limítrofes, con la conformidad del mismo. En su 
defecto será designado por la Dirección General, el que corres-
ponda según el cuadro de sustituciones, o fuera del mismo, de 
acuerdo con lo previsto en este Reglamento.

Podrán ser designados varios Registradores accidentales simul-
táneamente para que desempeñen la función simultánea o suce-
sivamente.

El Registrador accidental desempeñará bajo su responsabilidad 
las funciones del Registrador titular respecto de las actuaciones 
que le incumban, con arreglo a las siguientes reglas:

a)	 Su actuación no precisa de posesión, ni levantar acta de la 
misma, o de su cese.

b)	 Se entenderá que se hallan en ejercicio de su función cuando 
estuvieren en el Registro del titular al que sustituyan.

c)	 El Registrador accidental no puede llevar a efecto alteracio-
nes en el régimen del personal de la Oficina, ni de su orga-
nización, sin el consentimiento de su titular.

Si en los supuestos previstos en los artículos 549.f) y 552 de 
este Reglamento es previsible que el Registrador accidental 
deba desempeñar dicha función con cierta continuidad y 
permanencia, el Registrador titular o, por imposibilidad de 
éste, la Dirección General de los Registros y del Notariado, 
podrá facultar con carácter general al Registrador accidental 
para que realice las alteraciones necesarias en el régimen 
del personal de la Oficina y en su organización.

d)	 Serán de aplicación al Registrador accidental las normas de 
actuación del Registrador interino, en cuanto no se opon-
gan a lo establecido en este Reglamento.

e)	 El Registrador accidental que en los supuestos de los párra-
fos e), f) y g) del artículo 549 de este Reglamento desem-
peñe su función por más de treinta días naturales, percibirá, 
a falta de convenio con el titular, el cuarenta por ciento de 
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los ingresos líquidos que corresponderían al titular durante 
el período de duración de la sustitución.

En los casos de comisión de servicio o por ser el titular 
miembro de la Junta de Gobierno del Colegio, el Registra-
dor accidental designado con carácter no ocasional perci-
birá a falta de convenio, el 20 por 100 de los ingresos antes 
señalados. Esta misma retribución corresponderá al interino 
de los Notarios y Registradores adscritos a la Dirección 
General de los Registros y del Notariado, rigiéndose en lo 
demás por lo dispuesto en este artículo para los Registrado-
res accidentales.

Artículo 554.

Cuando el Registrador por circunstancias extraordinarias, como 
enfermedad o accidente, no transitorias o pasajeras, distintas de 
las previstas en el artículo 550, se viere impedido para atender 
la Oficina y solicitar la licencia del artículo 549.f), el mismo, por 
sí o por medio de un empleado o familiar lo pondrá en conoci-
miento telemática o telegráficamente de la Dirección General, 
así como del Registrador al que corresponda la sustitución con-
forme al cuadro de sustituciones si, en cuanto a éste, la sede del 
Registro que desempeñe radica en otra población, o por cual-
quier otro medio si fuere la misma, debiendo éste hacerse cargo 
de la Oficina del Registrador imposibilitado inmediatamente 
como accidental. Si no se hubiere hecho la comunicación a la 
Dirección General, deberá hacerla el propio Registrador acci-
dental así designado.

El Registrador en quien haya concurrido la imposibilidad, en 
cuanto le sea posible, deberá acreditarla, todo ello sin perjuicio 
de que la Dirección General pueda conceder licencia por enfer-
medad.

Empleados del Registrador

Artículo 555.

Los Registradores podrán proponer conforme al artículo 292 de 
la Ley, de entre los empleados del mismo Registro o de persona 
de su confianza, el nombramiento de quien firme las diligencias 
de cierre del Diario correspondientes a los documentos presen-
tados por el Registrador. Dicha persona, que deberá ser español 
y mayor de edad, no podrá ser deudora al Estado o a fondos 
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públicos, ni estar procesada criminalmente o condenada por 
delito doloso, siendo incompatible con cualquier empleo o 
cargo público.

Los Registradores propietarios podrán proponer la persona que 
estimen adecuada luego que hayan tomado posesión de su des-
tino.

La persona a la que se refiere este artículo sólo podrá firmar las 
diligencias de cierre del Libro Diario, y únicamente en los casos 
de licencia o ausencia por justa causa, en los de vacante o impo-
sibilidad legal o reglamentaria del Registrador.

Artículo 556.

El Registrador accidental no podrá por sí solo destituir a la per-
sona designada conforme al artículo anterior, quien seguirá 
actuando bajo la responsabilidad del Registrador titular.

Si dicha persona se imposibilitare o falleciere, el Registrador 
accidental podrá designar a otra, hasta que el Registrador titular 
vuelva a encargarse del Registro. La persona así nombrada 
cesará cuando se reintegre el Registrador titular. De la misma 
forma se procederá cuando no hubiera persona designada.

Artículo 557.

La persona nombrada conforme a los artículos 555 y 556 que no 
forme parte del personal auxiliar de la oficina tendrá derecho a 
la retribución que señale la normativa laboral vigente.

Artículo 558.

El Registrador tendrá en su despacho los empleados que nece-
site, los cuales desempeñarán los trabajos que les encomiende, 
bajo la exclusiva responsabilidad de aquél y siempre bajo el 
régimen jurídico de relación laboral.

Artículo 559.

La relación del Registrador con sus empleados se regirá por las 
normas contenidas en el convenio colectivo del personal auxiliar 
de los Registradores y, en su defecto o en lo no previsto en él, 
por la legislación laboral aplicable con carácter general.
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Sección 3.ª Del Colegio de Registradores de la Propiedad y 
Mercantiles de España

Artículo 560.

El Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de 
España, que podrá utilizar la denominación abreviada de “Cole-
gio de Registradores”, es una Corporación de Derecho Público, 
amparada por la ley y reconocida por el Estado, con personali-
dad juridica propia y plena capacidad. Gozará de autonomía 
para el cumplimiento de sus fines. Tiene competencia sobre sus 
colegiados en todo el territorio nacional, que será ejercida 
directamente por la Junta de Gobierno, o a través de los demás 
órganos colegiales.

Como Corporación encargada de velar por el buen funciona-
miento de la función pública registral, el Colegio queda subor-
dinado jerárquicamente al Ministro de Justicia y a la Dirección 
General de los Registros y del Notariado y sometido a su alta 
inspección, pudiendo ejercer además de sus funciones propias, 
las que ésta le encomiende.

Artículo 561.

El Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de 
España, se rige por lo dispuesto en la Ley Hipotecaria, por la Ley 
de Colegios Profesionales y por sus Estatutos Generales.

Artículo 562.

El Colegio de Registradores tiene el tratamiento de Ilustre y su 
domicilio en Madrid.

La organización y servicios del Colegio de Registradores, así 
como los medios económicos para cumplirlos, se ajustarán a lo 
dispuesto en sus Estatutos Generales, aprobados por el 
Gobierno, a propuesta del Colegio a través de la Dirección 
General de los Registros y del Notariado.

TÍTULO DUODÉCIMO

De la responsabilidad disciplinaria de los Registradores

Artículo 563.

Los Registradores de la Propiedad estarán sujetos a responsabi-
lidad disciplinaria, conforme a lo establecido en la Ley Hipote-
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caria, en este Reglamento, y supletoriamente, en el régimen 
general de la función pública.

Dicha responsabilidad sólo podrá ser exigida en el procedi-
miento regulado en este Título.

Artículo 564.

Las faltas cometidas por los Registradores en el ejercicio de su 
cargo podrán ser muy graves, graves y leves.

Las faltas muy graves prescribirán a los cinco años, las graves al 
año y las leves a los dos meses.

El plazo de prescripción comenzará a contarse desde que la falta 
se hubiere cometido, o desde la conclusión de la causa penal, 
cuando el hecho que la motivare pudiere ser objeto de sanción 
disciplinaria.

La prescripción se interrumpirá por la iniciación del expediente 
disciplinario o de la información reservada notificada al intere-
sado volviendo a correr el plazo si el expediente permanece 
paralizado durante más de seis meses por causa no imputable al 
Registrador sujeto al mismo.

Artículo 565.

Son faltas muy graves:

1.ª	 El abandono del servicio.

2.ª	 La inasistencia injustificada y continuada a la oficina registro 
durante más de diez días.

3.ª	 La percepción de derechos arancelarios sobre valores distin-
tos a los legalmente establecidos, cuando haya intervenido 
dolo o culpa grave.

4.ª	 La infracción de las incompatibilidades establecidas en la 
legislación general de funcionarios.

5.ª	 Los enfrentamientos graves y reiterados, por causas impu-
tables al Registrador, con las autoridades del distrito hipo-
tecario.

6.ª	 El incumplimiento reiterado de los deberes reglamentarios, 
con grave menoscabo para la función.
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7.ª	 La comisión de una falta grave, cuando hubiere sido ante-
riormente sancionado por otras dos faltas graves o muy gra-
ves dentro del período de un año.

Artículo 566.

Son faltas graves:

1.ª	 La desobediencia a los superiores jerárquicos.

2.ª	 La falta de respeto a los superiores jerárquicos, en su pre-
sencia, en escrito que se les dirija o con publicidad.

3.ª	 La grave desconsideración en el desempeño de la función 
con los compañeros, con los empleados o con el público.

4.ª	 La inasistencia injustificada y continuada a la oficina registro 
durante más de tres días.

5.ª	 El incumplimiento reiterado de la obligación de atención al 
público en las horas determinadas.

6.ª	 El incumplimiento grave y reiterado de las obligaciones que 
incumben al Registrador, cuando ello no constituya falta 
muy grave.

7.ª	 La percepción indebida de honorarios que no constituye 
falta muy grave.

Artículo 567.

Son faltas leves, siempre que no constituyan faltas graves o muy 
graves:

1.ª	 La falta injustificada de asistencia a la oficina registral.

2.ª	 El incumplimiento injustificado del horario al público.

3.ª	 La incorrección con los superiores, compañeros, empleados 
y con el público.

4.ª	 El incumplimiento o morosidad de los deberes oficiales con 
el servicio mutualista.

Artículo 568.

Por razón de las faltas tipificadas en este Reglamento podrán 
imponerse las siguientes sanciones:

a)	 Apercibimiento.
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b)	 Multa de hasta 250.000 pesetas.

c)	 Suspensión del derecho de licencia por vacaciones durante 
un plazo máximo de diez meses.

d)	 Suspensión del derecho de traslado voluntario durante un 
plazo máximo de tres años.

e)	 Suspensión en el ejercicio de funciones hasta un máximo de 
cinco años.

f)	 Postergación, si es posible, de 125 puestos en el escalafón 
y en un período mínimo de tres años y máximo de seis.

g)	 Traslación forzosa.

h)	 Separación.

No se considerarán sanciones disciplinarias los apercibimientos 
y advertencias formulados por la Autoridad que resuelva recur-
sos gubernativos contra las calificaciones de los Registradores.

Artículo 569.

Las faltas leves sólo podrán sancionarse con apercibimiento y 
multa; las graves, con suspensión del derecho de licencia, del 
derecho de traslado voluntario y con suspensión del ejercicio de 
funciones hasta un año, y las muy graves con postergación, tras-
lación forzosa, suspensión en el ejercicio de funciones hasta 
cinco años y separación.

Las sanciones impuestas por faltas muy graves prescribirán a los 
cuatro años; las impuestas por faltas graves, a los dos años, y las 
impuestas por faltas leves, a los cuatro meses.

El plazo de prescripción comenzará a contarse desde el día 
siguiente a aquel en que adquiera firmeza la Resolución por la 
que se impone la sanción, o desde que se quebrantase el cum-
plimiento de la sanción, si hubiere comenzado.

Artículo 570.

Son órganos competentes para la imposición de las sanciones 
disciplinarias:

1º.	 El Ministro de Justicia, para la imposición de las sanciones 
de postergación en la carrera, suspensión de funciones 
superior a un año, traslación forzosa y separación. De con-
formidad con lo dispuesto en el artículo 289 de la Ley Hipo-
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tecaria, la separación o la traslación forzosa de un 
Registrador irán precedidas del dictamen del Consejo de 
Estado. Corresponderá la Resolución al Consejo de Minis-
tros cuando, en estos supuestos, el Ministro de Justicia 
disienta del parecer del Consejo de Estado.

El Ministro, cuando le sea elevado un expediente disciplina-
rio por la Dirección General proponiendo las sanciones pre-
vistas en el párrafo anterior podrá en su decisión variar la 
calificación de los hechos e imponer cualquiera de las otras 
sanciones previstas en el artículo anterior.

2º.	 La Dirección General de los Registros y del Notariado, para 
la imposición del resto de las sanciones enumeradas en el 
artículo 568.

3º.	 El Colegio de Registradores, a través de la Junta de 
Gobierno, para imponer las sanciones de apercibimiento y 
multa de hasta 250.000 pesetas.

Artículo 571.

No se podrán imponer las sanciones previstas en este Regla-
mento, sino en virtud de expediente instruido al efecto, con 
arreglo al procedimiento regulado en el mismo.

Artículo 572.

El procedimiento se iniciará de oficio por acuerdo del órgano 
competente, bien por propia iniciativa, bien por orden o peti-
ción razonada de otro órgano, bien por denuncia. Son órganos 
competentes para la instrucción del expediente la Dirección 
General de los Registros y del Notariado y la Junta de Gobierno 
del Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de 
España.

La Junta de Gobierno del Colegio de Registradores está obli-
gada a poner en conocimiento inmediato de la Dirección Gene-
ral los expedientes que inicie y también los hechos constitutivos 
de infracciones disciplinarias de que tuviere conocimiento y cuya 
sanción estime deba ser competencia de dicha Dirección.

Podrá acordarse previamente la realización de una información 
reservada. Sólo los hechos recogidos como falta pueden dar 
lugar a la apertura de expediente.



433

Artículo 573.

En el acuerdo de incoación del procedimiento se nombrará Ins-
tructor, y cuando la complejidad o transcendencia de los hechos 
a investigar lo exijan, también Secretario.

Uno y otro nombramiento habrán de recaer en Registradores de 
la Propiedad con quince años de antigüedad en el Cuerpo. Si el 
acuerdo de incoación lo adoptase la Dirección General de los 
Registros y del Notariado, podrá nombrarse para tal fin a un 
Registrador adscrito a ella.

La incoación del expediente, con el nombramiento del Instruc-
tor y Secretario, se notificará al Registrador afectado así como a 
los designados para ostentar dichos cargos.

De iniciarse el procedimiento en virtud de denuncia, el acuerdo 
deberá también comunicarse al firmante de la misma.

Artículo 574.

La Dirección General o el Colegio de Registradores podrán 
adoptar las medidas provisionales que estimen oportunas para 
asegurar el correcto funcionamiento del Registro correspon-
diente. En este segundo caso, el Colegio comunicará a la Direc-
ción General dichas medidas.

La suspensión provisional de funciones sólo podrá acordarse por 
la Dirección General de los Registros y del Notariado, por sí o a 
instancia de la Junta de Gobierno del Colegio de Registradores, 
cuando aparezcan indicios racionales de la comisión de una falta 
muy grave y lo reclame imperativamente la conveniencia del 
servicio. Su duración no podrá exceder de seis meses, salvo caso 
de paralización del expediente por causa imputable al expe-
dientado.

La Dirección General podrá disponer la suspensión provisional-
mente de los Registradores sometidos a procesamiento cuando 
lo impongan las necesidades del servicio. La suspensión podrá 
prolongarse durante todo el proceso.

La suspensión provisional dará lugar al nombramiento del Regis-
trador accidental, el cual percibirá, a falta de acuerdo, el 40 por 
100 de los ingresos líquidos que corresponderían al titular.
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Artículo 575.

Serán de aplicación al Instructor y al Secretario las normas rela-
tivas a la abstención y recusación establecidas en la legislación 
general administrativa.

La abstención será aducida por el nombrado en cuanto conozca 
la causa que la motiva.

La recusación podrá ejercitarse desde el momento en que el 
sujeto a expediente tenga conocimiento de quienes sean el Ins-
tructor y el Secretario.

La abstención y la recusación se plantearán ante el órgano 
actuante que, previos los informes y comprobaciones oportu-
nas, resolverá en el término de tres días.

Contra la resolución no cabe recurso alguno, sin perjuicio de 
alegar la causa de recusación al formalizar la pertinente impug-
nación contra el acto que concluya el procedimiento.

Artículo 576.

El Instructor ordenará la práctica de cuantas diligencias sean 
adecuadas para la determinación y comprobación de las respon-
sabilidades susceptibles de sanción.

En todo caso y como primeras actuaciones, solicitará la ratifica-
ción del denunciante, si lo hubiere, en el supuesto de no haberla 
efectuado ante el órgano que ordenó la incoación del expe-
diente; recibirá declaración, verbal o escrita, al inculpado, y rea-
lizará cuantas diligencias se deduzcan de la comunicación o 
denuncia que motiva el expediente y de lo que el interesado 
hubiere alegado en su declaración.

Artículo 577.

A la vista de las actuaciones practicadas y en el plazo no supe-
rior a un mes, contados desde la incoación del procedimiento, 
que podrá ser ampliado en otro mes por el propio Instructor en 
resolución motivada cuando las circunstancias así lo exijan, dicho 
Instructor formulará el correspondiente pliego de cargos, com-
prendiendo en el mismo los hechos imputados con expresión, 
en su caso, de la falta presuntamente cometida y de las sancio-
nes que pudieran ser de aplicación.

El pliego de cargos deberá redactarse de un modo claro y pre-
ciso, en párrafos separados y numerados por cada uno de los 
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hechos constitutivos de faltas e imputados al Registrador, y en el 
mismo se deberá proponer, a la vista del resultado de las actua-
ciones practicadas, el mantenimiento o levantamiento de las 
medidas provisionales que, en su caso, se hubieran adoptado.

El pliego de cargos se notificará al inculpado para que pueda 
contestarlo en diez días con las alegaciones que considere con-
veniente a su defensa y con la aportación de cuantos documentos 
estime de interés, pudiendo en este trámite solicitar, si lo estima 
conveniente, la práctica de las pruebas que crea necesarias.

Artículo 578.

Contestado el pliego, o transcurrido el plazo concedido para efec-
tuarlo, el Instructor podrá acordar la práctica de las pruebas solicitadas 
que juzgue oportunas, así como la de todas aquellas que considere 
pertinentes, para cuya práctica se dispondrá el plazo de un mes.

Si denegare la admisión y práctica de determinadas pruebas, tal 
denegación deberá ser motivada, sin que contra esta resolución 
quepa recurso alguno.

Los hechos relevantes para la decisión del procedimiento podrán 
acreditarse por cualquier medio de prueba admisible en derecho.

Para la práctica de las pruebas propuestas así como para las de 
oficio que se acuerden, cuando se estime oportuno, se notificará 
al Registrador expedientado con tres días de antelación el lugar, 
fecha y hora en que deberá realizarse, debiendo incorporarse al 
expediente la constancia de la recepción de la notificación.

La intervención del Instructor en todas y cada una de las pruebas 
practicadas es esencial, sin que pueda ser suplida por la del 
Secretario, sin perjuicio de que el Instructor pueda interesar la 
práctica de otras diligencias de cualquier entidad u organismo.

Artículo 579.

Cumplimentadas las diligencias referidas se dará vista del expe-
diente al inculpado con carácter inmediato para que en el plazo 
de diez días alegue lo que estime pertinente a su defensa, faci-
litándole, cuando lo pida, copia completa del expediente.

Artículo 580.

El Instructor formulará dentro de los diez días siguientes la pro-
puesta de resolución en la que se fijarán los hechos, motivando, 
en su caso, la denegación de las pruebas propuestas por el 
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inculpado, y hará la valoración jurídica de los mismos para deter-
minar la falta que se estime cometida y la responsabilidad del 
Registrador, así como la sanción a imponer si procede.

La propuesta de resolución se notificará por el Instructor al inte-
resado para que, en el plazo de diez días, pueda alegar ante el 
mismo cuanto considere en su defensa.

El órgano competente para dictar la resolución no queda vincu-
lado por la propuesta del Instructor, que podrá aceptar, reducir 
o ampliar, así como devolverle el expediente para que com-
prenda otros hechos en el pliego de cargos o complete la ins-
trucción de aquél, con notificación al interesado.

Artículo 581.

Formuladas por el inculpado las alegaciones a las que se refiere 
el párrafo segundo del artículo anterior o transcurrido el plazo 
sin alegación alguna, se remitirá con carácter inmediato el expe-
diente completo a la Dirección General o a la Junta de Gobierno, 
según el órgano que lo hubiere iniciado, quien procederá, según 
corresponda, bien a dictar la resolución oportuna, bien a remitir 
el expediente al órgano superior si no fuera competente para la 
imposición de la sanción, bien a ordenar al Instructor la práctica 
de las diligencias que considere necesarias en un plazo que no 
podrá exceder de dos meses.

En el supuesto de que se devuelva el expediente para la prác-
tica de diligencias, se llevarán a efecto por el Instructor y antes 
de remitir de nuevo el expediente, dará vista de lo actuado al 
Registrador inculpado para que en el plazo de diez días alegue 
cuanto estime pertinente.

Cuando el procedimiento sancionador se prolongue por más de 
seis meses, el Instructor deberá dar cuenta a la Dirección Gene-
ral, mensualmente, del estado de la tramitación del expediente 
y de las circunstancias que justifiquen su prolongación.

Artículo 582.

La resolución final, que decidirá todas las cuestiones planteadas 
en el expediente, deberá adoptarse en el plazo de treinta días, 
contados desde que se hubieren unido a aquél los documentos 
y actuaciones precisas para fundar la decisión.

La resolución habrá de ser motivada y en ella no se podrá acep-
tar hechos distintos de los que sirvieron de base al pliego de 
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cargos y a la propuesta de resolución, sin perjuicio de su distinta 
valoración jurídica.

Si el órgano competente para resolver, variase la tipificación de 
los hechos realizada por el Instructor, lo notificará al inculpado 
en el mismo plazo que tendría para resolver, el cual podrá alegar 
en el plazo de quince días lo que estime oportuno. Transcurrido 
dicho plazo, el órgano competente resolverá lo que proceda.

Deberá determinarse con toda precisión la falta que se estime 
cometida, señalando los preceptos en que aparezca recogida la 
clase de falta, el Registrador responsable y la sanción que se 
impone, haciendo expresa declaración en orden a las medidas 
provisionales adoptadas durante la tramitación del procedimiento.

El órgano superior que conociera del expediente instruido será 
competente para imponer las sanciones reconocidas en las nor-
mas precedentes como competencia de órganos inferiores.

Si la resolución estimare la inexistencia de falta hará las declara-
ciones pertinentes en orden a las medidas provisionales.

La resolución deberá ser notificada al inculpado, con expresión 
de los recursos que quepan contra la misma, el órgano ante el 
que han de presentarse y plazos para interponerlos.

Si el procedimiento se inició como consecuencia de denuncia, la 
resolución deberá ser notificada al firmante de la misma.

Artículo 583.

Las sanciones se ejecutarán según los términos de la resolución 
en que se impongan, y en el plazo máximo de dos meses, salvo 
que, por causas justificadas se establezca otro distinto.

El órgano competente para resolver podrá acordar de oficio o a 
instancia del interesado, la suspensión temporal de la ejecución 
de la sanción por tiempo inferior al de su prescripción, siempre 
que mediare causa fundada para ello.

La sanción de traslación forzosa se llevará a efecto comunicando 
al Registrador su cese inmediato en el Registro que se hallare 
sirviendo. El Registrador deberá concursar en los inmediatos 
concursos solicitando todas las plazas vacantes hasta que 
obtenga una, siendo considerado, a estos solos efectos y en los 
términos de la resolución sancionadora, postergado en no 
menos de 125 ni en más de 250 puestos del escalafón.
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La sanción de suspensión de funciones, así como la de traslación 
forzosa, se ejecutarán notificando su cese al Registrador sancio-
nado y designando al mismo tiempo al Registrador que haya de 
desempeñar el Registro durante el tiempo de la suspensión, con 
arreglo al régimen de interinidades.

El Registrador separado causará baja en el escalafón y perderá 
todos los derechos, excepto los derivados de la previsión cole-
gial y los de jubilación o pensión, en los casos en que legal-
mente deba conservarlos.

Las sanciones disciplinarias que se impongan a los Registradores 
se anotarán en su expediente personal, con indicación de las 
faltas que las motivaron.

Transcurrido uno, dos o cuatro años desde el cumplimiento de la 
sanción, según se trate de faltas leves o graves o muy graves no san-
cionadas con la separación quedarán canceladas dichas anotaciones, 
salvo que en el indicado tiempo el interesado hubiere dado lugar a 
nuevo procedimiento que termine con la imposición de sanción.

La cancelación borrará el antecedente a todos los efectos.

Artículo 584.

Los acuerdos imponiendo sanciones en expedientes de respon-
sabilidad disciplinaria, serán recurribles en única instancia, en el 
plazo de un mes, contado desde su notificación, ante los siguien-
tes órganos:

a)	 Los adoptados por la Junta de Gobierno, ante la Dirección 
General de los Registros y del Notariado.

b)	 Los adoptados por la Dirección General de los Registros y 
del Notariado, ante el Ministro de Justicia.

Las resoluciones del Ministro de Justicia y las que en vía de 
recurso dicte la Dirección General de los Registros agotan la vía 
administrativa.

TÍTULO DECIMOTERCERO

De los documentos no inscritos

Artículo 585.

La inadmisión de documentos o escrituras a que se refiere el 
artículo 313 de la Ley se decretará inmediatamente por los Juz-
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gados y Tribunales y los Consejos y Oficinas del Estado cuando 
la presentación de aquéllos tenga por objeto hacer efectivo, en 
perjuicio de tercero, un derecho que debió ser inscrito.

A tal fin, se devolverá el documento a quien lo hubiere presen-
tado y se suspenderá, en su caso, el curso de la demanda, 
reclamación o expediente hasta que se vuelva a presentar con 
nota de haberse tomado razón del mismo en el correspon-
diente Registro.

Artículo 586.

Cuando el objeto de la presentación no afecte a tercero, podrá 
admitirse la escritura o documento de que no se haya tomado 
razón en el Registro, siempre que no constare que la finca o 
derecho a que se refiere hubieren tenido acceso al Registro.

La parte a quien perjudique la admisión podrá oponerse a la 
misma justificando que la finca o derecho de que se trate figuran 
inscritos en el Registro. Justificado este extremo, se devolverá 
el documento indebidamente admitido a quien lo hubiere pre-
sentado para que se tome razón del mismo en el Registro en el 
término prudencial que al efecto se le señale y, si no volviere a 
presentarle o lo presentare sin la expresada toma de razón, se 
tendrá por no visto.

Artículo 587.

Se entenderá que de un documento o escritura se ha tomado 
razón en el Registro cuando la finca o derecho comprendido en 
el mismo hayan producido en el Registro el asiento que, según 
su naturaleza, sea legalmente procedente.

Artículo 588.

Será bastante para acreditar la toma de razón la correspon-
diente nota del Registro extendida al pie del documento y, en 
su defecto, la certificación expedida por el Registrador.

El no acceso de la finca o derecho al Registro deberá acredi-
tarse, cuando haya lugar a ello, con la correspondiente certifica-
ción negativa expedida por dicho funcionario.
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TÍTULO DECIMOCUARTO

De los honorarios

Reglas para la aplicación del arancel

Artículo 589.

Los Registradores cobrarán los honorarios por los asientos que 
hagan en los libros, las certificaciones que expidan y las demás 
operaciones con sujeción estricta a su Arancel.

Las operaciones que no tengan señalados honorarios en dicho 
Arancel no devengarán ninguno.

Artículo 590.

Los asientos que se hagan en los Indices y en cualesquiera libros 
auxiliares que lleven los Registradores no devengarán honorarios.

Artículo 591.

Cuando los asientos del Registro o las certificaciones deban 
practicarse o expedirse de oficio, no se entenderá que dichas 
operaciones sean en todo caso gratuitas, a menos que por dis-
posición legal se ordenare expresamente.

Artículo 592.

(Derogado)

Artículo 593.

Los honorarios que devenguen los Registradores por los asien-
tos o certificaciones que los Jueces o Tribunales manden exten-
der o librar a consecuencia de los juicios de que conozcan se 
calificarán, para su exacción y cobro, como las demás costas del 
mismo juicio.

Cuando declare el Juez o Tribunal infundada la negativa del 
Registrador a inscribir o anotar definitivamente un título, no 
estará obligado el interesado a pagar los honorarios correspon-
dientes a la anotación preventiva y, caso de haberlos pagado, 
podrá exigir la devolución.

Artículo 594.

(Derogado)
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Artículo 595.

Cuando se rectificare un asiento por error de cualquier especie 
cometido por el Registrador, no devengará éste honorarios por 
el asiento nuevo que extendiere.

Artículo 596.

(Derogado)

Artículo 597.

(Derogado)

Artículo 598.

La agrupación de varias fincas bajo un solo número devengará 
los honorarios que correspondan por la agrupación, sin perjuicio 
de los demás que procedan por los derechos que, en su caso, 
se inscriban en el mismo asiento.

Esta misma regla se aplicará a las segregaciones.

Artículo 599.

Siempre que hubiera de inscribirse alguna finca en dos o más 
Registros se devengarán los honorarios en proporción al valor 
de la parte inscrita en cada Registro, cuando constare, o, en otro 
caso, a la cabida de la misma.

Artículo 600.

Por todas las operaciones que practiquen los Registradores para 
el despacho de los mandamientos de embargo, decretados en 
procedimiento de apremio contra deudores a la Hacienda 
pública, se percibirán los honorarios señalados en su Arancel.

Artículo 601.

(Derogado)

Artículo 602.

Por valor de las fincas que estén gravadas con hipotecas se 
entenderá el precio por el que se transmitan más el que repre-
senten las hipotecas cuando queden subsistentes.
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Artículo 603.

El valor de los censos, pensiones y demás gravámenes de natu-
raleza perpetua, temporal o redimible no se acumulará al precio 
de transmisión.

Artículo 604.

Cuando la transmisión se verifique a título lucrativo se entenderá 
disminuido el valor de la finca en el que representen los gravá-
menes de cualquier clase que tenga.

Artículo 605.

El valor de la nuda propiedad se estimará en el 75 por 100 de la 
finca o derecho, y el de los derechos de usufructo, uso y habita-
ción, en el 25 por 100.

Artículo 606.

En el contrato de arrendamiento se entenderá como valor el de 
la suma total que se haya de pagar durante la vigencia del con-
trato. Si no constare su duración, servirá de base el importe de 
doce anualidades.

Artículo 607.

En las servidumbres en que no haya determinación de valor, se 
fijará como tal el cinco por ciento del predio dominante.

Artículo 608.

Cuando para fijar el valor correspondiente a alguna finca o dere-
cho real que se transmita sea necesario computar algún grava-
men que los afecte, y afecte, además, a otros bienes, no estando 
determinada la responsabilidad especial de cada uno de ellos, se 
presentará una nota, en papel común, en la cual se detallen los 
bienes todos que estén sujetos al gravamen y el valor de cada 
uno de ellos, con objeto de que el Registrador haga la cuenta 
procedente, prorrateando el gravamen. Si no se presentare la 
nota, podrá prescindir el Registrador del gravamen en cuestión.

Artículo 609.

En los censos que afecten en su totalidad a varias fincas se divi-
dirá el capital del censo por el número de fincas gravadas, y el 
duplo de la cantidad que resulte servirá de valor para determi-
nar los honorarios en las operaciones de cada una.
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Artículo 610.

(Derogado)

Artículo 611.

Cuando en la inscripción deban hacerse constar las distintas 
transmisiones realizadas, por la última transmisión se devenga-
rán los honorarios correspondientes, y por las anteriores al cin-
cuenta por ciento, sin que en ningún caso puedan percibirse los 
honorarios correspondientes a más de tres transmisiones.

Artículo 612.

(Derogado)

Artículo 613.

(Derogado)

Artículo 614.

(Derogado)

Artículo 615.

En todo caso se podrá proceder a la exacción de dichos hono-
rarios y suplidos por la vía de apremio, pero nunca se detendrá 
ni denegará la inscripción por falta de pago.

Artículo 616.

(Derogado)

Artículo 617.

Para proceder el Registrador al cobro de sus honorarios y canti-
dades suplidas por impuestos del Timbre, Derechos reales u 
otros semejantes, por la vía de apremio, según lo dispuesto en 
el artículo 615, formará la oportuna cuenta con expresión del 
nombre y apellidos del deudor, clase y fecha de las operaciones 
verificadas en el Registro por las que se hubiesen devengado los 
honorarios, importe de éstos y números y reglas del Arancel 
aplicados y nota detallada de los gastos o cantidades suplidas.

El Registrador presentará escrito al Juez del lugar del Registro 
que sea competente por razón de la cuantía de la reclamación, 
acompañando la cuenta expresada en el párrafo anterior, y el 
Juez respectivo despachará el mandamiento de ejecución, pro-
cediéndose en seguida a la exacción por la vía de apremio en la 
forma prevenida en la Ley de Enjuiciamiento civil.



444

Si fueren varias las personas que tuvieren la obligación a que se 
refiere el párrafo primero del artículo 615, podrán compren-
derse todos los créditos en una sola relación, y para determinar 
la competencia del Juzgado se atenderá al total a que asciendan 
las cantidades reclamadas.

Cuando se hubiere entablado el procedimiento de apremio para 
exacción de los honorarios y el interesado no se conformare con 
la cuenta del Registrador por considerarla excesiva, podrá impug-
narla utilizando los recursos establecidos en el artículo siguiente 
en el plazo de quince días, contados desde la fecha en que se 
haga el requerimiento de pago, consignando previamente en la 
Secretaría del Juzgado el importe total de la cantidad reclamada. 
El Juzgado, una vez consignada la cantidad y justificada la inter-
posición del recurso de impugnación, suspenderá el procedi-
miento de apremio hasta la resolución definitiva de aquél, y 
acordará después lo que proceda conforme a dicha resolución.

Artículo 618.

La nota sobre determinados extremos a que se refiere el artículo 
332, apartados 5 y 6, devengará los honorarios correspondien-
tes a una sola nota simple, cualquiera que sea el número o 
extensión de los extremos solicitados.

Artículo 619.

Aun pagados los honorarios, podrán los interesados recurrir 
ante la Dirección General de los Registros y del Notariado en 
solicitud de revisión, mientras no transcurra un año de la fecha 
del pago, siempre que se trate de errores aritméticos o materia-
les o la minuta no cumpla los requisitos formales exigibles con 
especificación de conceptos.

TÍTULO DECIMOQUINTO
De la estadística de la propiedad territorial

Artículo 620.

El Colegio de Registradores de la Propiedad y Mercantiles de 
España será el encargado de la llevanza del Índice de Fincas y 
Derechos con finalidad estadística.

Artículo 621.

Para la elaboración y publicación de estadísticas los Registrado-
res remitirán periódicamente y por medios informáticos a dicho 
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Índice información individualizada, aunque sin identificación de 
fincas registrales ni de titulares, de las operaciones inscritas, con 
referencia a término municipal, naturaleza, estado y superficie 
de la finca, derecho real, tipo de transmisión o modificación, 
valor, nacionalidad del titular, datos de las hipotecas y cualquier 
otro que tenga valor estadístico. De igual forma remitirán la 
información referente a las anotaciones preventivas practicadas.

Artículo 622.

El tratamiento y publicación de los datos referidos con fines 
estadísticos corresponde al Colegio de Registradores de la Pro-
piedad y Mercantiles de España bajo la supervisión de la Direc-
ción General de los Registros y del Notariado. El Colegio 
realizará publicaciones anuales estadísticas.

Artículo 623.

El Colegio de Registradores aportará a los organismos públicos 
las estadísticas que éstos puedan legalmente recabar.

Artículo 624.

Con los datos aportados por el Colegio de Registradores, la 
Dirección General de los Registros y del Notariado publicará 
anualmente estadísticas de los asientos, enajenaciones, dere-
chos, hipotecas y anotaciones preventivas practicados en los 
Registros de la Propiedad.

DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Primera.

Con excepción de los casos expresamente prevenidos en el párrafo 
tercero del artículo 14 de la Ley, las manifestaciones de herencia 
consignadas en documentos privados sólo podrán inscribirse 
cuando su fecha fuere fehaciente, con arreglo a lo dispuesto en el 
artículo 1.227 del Código Civil y anterior a primero de julio de 1945.

En los demás casos podrá solicitarse la anotación preventiva que 
preceptúa el artículo 46 de la Ley.

Segunda.

En los casos de reinscripción de títulos a consecuencia de haber 
sido destruido el Registro, se considerará fecha de las mencio-
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nes, a los efectos de su caducidad, la de la nota de inscripción 
extendida al pie del documento reinscrito.

Tercera.

En las menciones de legítima practicadas con anterioridad a pri-
mero de julio de 1945, el plazo de cinco años fijado para su 
impugnación se computará a partir del indicado día.

Cuarta.

La facultad conferida a los herederos o a sus representantes 
legales y a sus causahabientes por cualquier título en el párrafo 
2.° del número 4.° de la regla B del artículo 15 de la Ley, será 
aplicable a las herencias causadas con anterioridad a 1.° de julio 
de 1945, cualquiera que sea la fecha de la inscripción.

Quinta.

Podrán efectuarse agrupaciones de fincas inscritas en dominio y 
en posesión, aun cuando para las segundas no haya transcurrido 
el plazo de diez años requerido para la conversión en inscripcio-
nes de dominio; pero deberá instarse tal conversión así que 
transcurra dicho plazo.

Sexta.

Los libros provisionales abiertos desde el 18 de julio de 1936 a 
consecuencia de no haber sido atendidos, por la anormalidad de 
las circunstancias, los pedidos de libros a la casa concesionaria, 
que reúnan análogos requisitos de forma que los suministrados 
por ésta, podrán convertirse en libros definitivos; pero en todo 
caso, cada Registrador pondrá en conocimiento del Centro direc-
tivo el número de éstos, así como la numeración que les corres-
ponda en el Archivo. Su conversión en definitivos se hará constar 
por diligencia extendida en la portada y suscrita por el Registrador.

Séptima.

En el primer trimestre después de la vigencia de este Reglamento, 
los Registradores ampliarán sus fianzas, cuando procediere, con 
arreglo a sus categorías personales. En el mismo plazo se expedi-
rán los correspondientes títulos. No obstante, en los casos de jubi-
lación u otros especiales, podrá anticiparse dicha expedición.
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Octava.

La expresión de los cuatro linderos de las fincas preceptuadas 
por el artículo 395 sólo será obligatoria cuando se agoten los 
folios de los actuales Indices.

DISPOSICIONES ADICIONALES
Primera.

En los casos en que este Reglamento establece la intervención 
del Juez de Primera Instancia, se entenderá que corresponde al 
Juez Decano cuando existan en la localidad varios Jueces y sin 
perjuicio de lo dispuesto en los artículos 59 y 430 de la Ley de 
Enjuiciamiento Civil sobre repartimiento de negocios civiles.

Segunda.

(Derogada)

Tercera.

La nota de afección para responder del impuesto de Utilidades, 
ordenada por Real Decreto de 20 de mayo de 1925, se exten-
derá por los Registradores aunque no se solicite expresamente 
por los interesados.

DISPOSICIÓN FINAL

Queda derogado el Reglamento para la ejecución de la Ley 
Hipotecaria de 6 de agosto de 1915.

Igualmente se entenderán derogados los Decretos, Ordenes y 
demás disposiciones administrativas que desenvuelvan materias 
hipotecarias en cuanto se opongan a lo establecido en el pre-
sente Reglamento.

Madrid, 14 de febrero de 1947.

Aprobado por S. E.—Raimundo Fernández-Cuesta y Merelo.

MODELOS

ADVERTENCIA

Las fórmulas establecidas en estos modelos deben servir, en 
general, de guía, y ser observadas en todo lo referente a la 
estructura interna de los asientos, teniendo además en cuenta, 
en cada caso, las disposiciones especiales aplicable de la Ley y 
Reglamento Hipotecarios.
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MODELO XXI. NOTA AL PIE DEL TÍTULO CONFORME AL 
ARTÍCULO 554 DEL REGLAMENTO

Denegada la inscripción del precedente documento por observarse 
el defecto insubnable de haber sido practicada la división material 
de la finca antes del plazo de diez años impuesta por el causante.
Cestona para Mataró a 5 de julio de 1946.
El Registrador.
Honorarios ...........

MODELO XXII. CERTIFICACIONES
EN RELACION DE ASIENTOS VIGENTES DE TODAS CLASES 

REFERENTES A UNA FINCA EN VIRTUD DE SOLICITUD
Don ........, Registrador de la propiedad de ........, provincia de ........,
CERTIFICO: Que en vista de la precedente instancia, suscrita 
por don ........, solicitando certificación en relación de todos los 
asientos vigentes de la finca que se indicará, he examinado los 
libros del archivo de mi cargo, de los cuales resulta:
Primero.  (Descripción e inscripción del dominio o, en su caso, de 
la posesión, con circunstancias del titular y documento adquisitivo).
Segunda.  (Cargas, condiciones, etc.)
Lo que antecede está conforme con los asientos relacionados, y 
no existiendo ninguno otro vigente relativo a esta finca en el 
Libro de Inscripciones ni en el Diario, firmo la presente, exten-
dida en dos pliegos de papel timbrado de la clase ........, núme-
ros ........, en ........, a ........, de ........, de 1946.
(Firma, sello y honorarios.)

LITERAL DE ASIENTOS RELATIVOS A UNA FINCA EN VIRTUD 
DE MANDAMIENTO JUDICIAL

Don ........, etc.
CERTIFICO: Que con arreglo al mandamiento que precede he 
examinado los libros del archivo de mi cargo, de los cuales 
resulta: ........ (asientos vigentes de la finca con indicación de 
tomo, folio y números o letras de la finca y del asiento.)
Los asientos preinsertos están literalmente conformes con los que 
obran en los folios y libros citados, y no existiendo ningún otro 
asiento vigente relativo a la misma finca, firmo la presente, que va 
extendida ........ (como la anterior) en ........, a ........, de ........ de 1946.
(Firma, sello honorarios.)
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A

Abandono:

De los bienes hipotecarios, § 1, 126 y 127; § 2, 223.
De la acción, § 2, 206.6
Abintestato, § 1, 14; § 2, 76.

Abogados:

Expedientes de liberación de gravámenes (intervención en los 
mismos), § 1, 210.

Abogados del Estado:

Examen de expedientes de apremio, § 2, 26.
Tribunal de oposiciones, intervención, § 2, 505 y 507.

Absolución del demandado:

Cancelación de la anotación preventiva de demanda, § 2, 206.
Abuso de la finca hipotecada, § 1, 117.

Accesiones:

Extensión de la hipoteca a las mismas, § 1, 109 a 113.

Acción:

Civil de responsabilidad de los Registradores, § 1, 296 a 312.
Contradictoria del dominio inscrito, § 1, 38.
De devastación, § 1, 117.
De indemnización de daños y perjuicios por actos del Registra-

dor, § 1, 300 y 302 a 311; § 2, 583 y 584.
De los legitimarios contra terceros, § 1, 15.
De rectificación del Registro, § 1, 40.
Hipotecaria (ejercicio de):

En el procedimiento ejecutivo ordinario, § 1, 126 y 127; 
§ 2, 222 a 224.

En el procedimiento judicial sumario, § 2, 225 a 233.
Prescripción, § 1, 128.

Personal para el cobro de intereses de la obligación garantizada 
con hipoteca, § 1, 147.

ÍNDICE ANALÍTICO
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Real por el pago de intereses, § 1, 146.
Real procedente de derechos inscritos (ejercicio), § 1, 41; § 2, 

137 y 138.
Rescisoria (eficacia frente a terceros), § 1, 37.
Resolutoria:

Eficacia frente a terceros, § 1, 37.
Por impago del precio en la compraventa, § 1, 11.

Acciones y obligaciones de sociedades mercantiles:

Hipotecaria en garantía de las mismas, § 1, 82, 154 y 155.

Aceptación:

De herencias, § 1, 50; § 2, 148.
De hipoteca constituida unilateralmente, § 1, 141; § 2, 237 y 

248.

Acreedores:

Anotación preventiva a favor de los de una herencia, concurso 
o quiebra, § 1, 45; § 2, 146, 166 y 172.

Del heredero, § 1, 52.
Hipotecarios:

Aseguramiento de intereses vencidos, § 1, 115 y 157.

Derechos en la ejecución instada por otros, § 1, 126; § 2, 225, 
229 y 235.

Derechos frente al acreedor por pensiones atrasadas de censos, 
§ 1, 116

En concurrencia con la Hacienda, § 1, 194.
Percepción de intereses, § 1, 146.
Refaccionarios (anotación preventiva de su crédito), § 1, 42, 59 

a 64 y 92 a 95; § 2, 155 a 160 y 166.
Acta de inscripción, § 2, 51-10.
Acta de notoriedad, § 1, 199.b).
Autorización, § 2, 288.
Declaración de herederos abintestato, § 1, 14.
Finalidad, § 1, 200; § 2, 82 y 298.
Inscripción, § 1, 204; § 2, 293 a 295.
Tramitación, § 1, 203; § 2, 289 a 297.

Acta de ocupación

(Véase Expropiación forzosa).
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Acta notarial:

De presencia para acreditar la existencia de aguas en la finca, 
§ 2, 65.

De requerimiento de pago al deudor y tercer poseedor en la 
ejecución hipotecaria, § 1, 131.3; § 2, 236.c).

Hipoteca en garantía de títulos (cancelación), § 1, 156.
Para acreditar la adquisición por prescripción de aprovecha-

miento de aguas públicas, § 2, 65.
Protocolización del acta en procedimiento extrajudicial, § 2, 

236.l).

(Véase Requerimientos).

Actas:

De conmutación de capellanías, § 2, 11.
De consentimiento de los interesados en la rectificación de 

errores, § 2, 326 y 329.
De constitución de hipoteca por bienes reservables, § 2, 260, 

262 y 263.
De ocupación de inmuebles (véase Expropiación forzosa).
De toma de posesión de Registradores, § 2, 515 y 518.
De visita a los Registros, § 2, 471, 473, 475 y 522.
Declarando reservables bienes inmuebles, § 2, 260, 262 y 263.
Judiciales protocolizadas de deslinde y amojonamiento, § 2, 12.

Actos de disposición, § 2, 96.

Actos de última voluntad

(Véanse Hipotecas legales, Prohibiciones de disponer o enaje-
nar y Registro General de Actos de Ultima Voluntad).

Actos o contratos:

En que esté interesada la Iglesia, § 2, 35.
En regiones forales, § 2, 8.
Inscribibles (véase Títulos).
Otorgados en el extranjero, § 2, 36.
Sin nombre propio en derecho, § 2, 7.

Adjudicaciones:

A favor del Estado, § 2, 25.
De bienes de capellanías, § 2, 11.
De bienes hereditarios (inscripción), § 1, 14; § 2, 83 y 265.
De bienes para pago de deudas, § 1, 45:
Anotación preventiva a favor de los acreedores, § 1, 45; § 2, 

166.8.ª, 172 y 353.
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De cuotas indivisas de bienes hereditarios, § 2, 83.
En la ejecución hipotecaria, § 1, 131; § 2, 224, 229, 233 y 235.
En pago, § 1, 11; § 2, 58.
En procedimientos fiscales de apremio, § 2, 26.

Administración:

De la finca en la ejecución hipotecaria, § 1, 131 y 133.
De los bienes aportados por la mujer al matrimonio, § 1, 177; 

§ 2, 254 a 256.
De los bienes parafernales (por el marido), § 1, 176; § 2, 254 

a 256.
Judicial:

De finca hipotecada (deteriorada por dolo, culpa o 
voluntad del dueño), § 1, 117.

(Véase Hipotecas legales).

Administrativos de la Dirección General de los Registros, § 2, 465.

Admisión de documentos no inscritos en Juzgados y oficinas, § 1, 
313 a 315; § 2, 585 a 588.

Adquirente

(Véase Tercero).

Adquisiciones:

A título oneroso, § 1, 34.
A título universal:

Efectos de la inscripción, § 1, 20.

Inscripción, § 1, 14 y 16; § 2, 82 a 88.
Afección de bienes:

En garantía de legítimas, § 1, 15.

(Véanse Créditos, Hipoteca, Impuestos y Legados).

Afianzamiento

(Véase Fianza).

Agregación de fincas

(Véase Agrupación de fincas).
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Agregación de Registradores a organismos oficiales, § 2, 553.

Agrupación de fincas, § 2, 44, 45, 48 a 50, 598 y disposición transi-
toria quinta.

Aguas:

Aprovechamiento de aguas públicas (inscripción), § 2, 64 y 65.
De dominio privado (inscripción), § 2, 66.
Derecho de aguas:

Hipoteca, § 1, 107.15.

Inscripción, § 2, 66.
Servidumbre de aguas (hipotecabilidad), § 1, 108.

Albacea:

Inscripción de bienes hereditarios a su nombre, § 1, 20.
Otorgamiento de escritura para inscripción, § 2, 81.

Alcaldes:

Alteraciones en los nombres y numeración de las calles (notifica-
ción a los Registradores), § 2, 437.

Certificaciones para la práctica de inscripciones derivadas de 
procedimiento de apremio administrativo, § 2, 26.

Alcance de cuentas, § 1, 280.

Allanamiento:

En expediente de liberación de gravámenes, § 1, 210-5.

Alteraciones:

En la circunscripción territorial de los Registros, § 1, 275; § 2, 
371, 482 y 483.

En nombre y número de las calles y de las fincas, § 2, 437.

Amirallamiento:

(Véase Catastro Topográfico Parcelario).

Amojonamiento

(Véase Deslinde y amojonamiento).

Amortización de obligaciones

(Véanse Cancelación y Títulos a la orden o al portador garanti-
zados con hipoteca).
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Ampliación:

De derechos inscritos, § 1, 81.
De hipoteca:

Legal, § 1, 163 y 165.
Por razón de intereses, § 1, 115.

De la fianza de los Registradores, § 2, 521, 529 y 535 y disposi-
ción transitoria séptima.

Del número de plazas de aspirantes a Registros anunciadas a 
oposición (prohibición), § 1, 277.

Animales:

No extensión de la hipoteca a ellos, § 1, 111.

Anotación preventiva, § 1, 42; § 2, 139.

Asientos por suspensión de otros, § 2, 161 a 164.
Caducidad, § 1, 86, 87, 92 y 96 y disposición transitoria 2.ª; § 

2, 199, 206 y 207.
Cancelación:

Calificación de documentos, § 1, 99 a 102.
Cancelaciones especiales, § 2, 211 a 214.
Casos en que procede, § 1, 77 a 85 y disposición 

transitoria 2.ª; § 2, 206.
Circunstancias, § 1, 103; § 2, 193 a 195.
Clases, § 1, 78.
Competencia para ordenarla, § 1, 84.
De demanda de nulidad de hipoteca, § 1, 131.
De derechos extinguidos, § 1, 40 y 76.
De las hechas en virtud de escritura pública, § 1, 82; § 

2, 174, 175, 207 y 208.
De las hechas en virtud de mandamiento judicial, § 1, 

83; § 2, 174, 207 y 208.
De las hechas sin escritura pública, § 1, 85.
En general, § 1, 77 a 85 y disposición transitoria 2.ª; § 

2, 173 a 203 y 206 a 210.
Forma, § 2, 188.
Por conversión en inscripción, § 1, 77, 88 a 91, 93 y 94; 

§ 2, 154, 196 a 198, 206 y 210.
Por renuncia, § 2, 206 y 208.
Suspensión, § 2, 200 y 201.
Título y procedimiento, § 2, 173.

Circunstancias de las anotaciones:

De créditos refaccionarios, § 1, 63; § 2, 166.7.ª
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De demanda, § 2, 166.3.ª
De embargo, § 1, 72; § 2, 166.1.ª
De incapacidad, § 2, 166.5.ª
De legado, § 2, 166.6.ª
En general, § 1, 72 a 74; § 2, 27 y 165 a 172.
Por defectos subsanables, § 2, 168 y 169.

Clasificación, § 1, 42.
Conversión en inscripción, § 1, 70, 77, 84, 88 a 91 y 93 a 95; § 

2, 196 a 198 y 206.
De créditos en las adjudicaciones para pago, § 1, 45.
De créditos refaccionarios:

Circunstancias, § 1, 63; § 2, 166.7.ª
Conversión en inscripción de hipoteca, § 1, 93 a 95; § 

2, 197.
Efectos, § 1, 59 y 64.
Por convenio, § 1, 61; § 2, 155.
Por decreto judicial, § 1, 55 y 62; § 2, 156, 157 y 160.
Preferencia de los titulares de derechos reales, § 1, 64.
Título para exigirla, § 1, 59; § 2, 155 a 157.
Valor de la finca refaccionada, § 1, 61, 63 y 64; § 2, 157.

De demanda, § 1, 42 a 44; § 2, 139, 142, 166-2.ª, 182, 198 y 
426.

De demanda de indemnización sobre los bienes del Registra-
dor, § 1, 309.

De derecho hereditario, § 1, 42 y 49; § 2, 146, 168, 206 y 209.
De embargo y secuestro, § 1, 42 y 43; § 2, 140, 141, 144, 175 

y 271.
De expropiación forzosa, § 2, 32.
De gravámenes, § 1, 210.
De incapacidad, § 1, 42, 43 y 73; § 2, 142 y 166.5.ª
De la solicitud del heredero para inscribir a su favor los bienes 

de la herencia, § 1, 49; § 2, 149 a 151.
De legados:

De bienes inmuebles determinados, § 2, 151.
De créditos o pensiones, § 1, 47; § 2, 153.
De género o cantidad, § 1, 48.
Efectos de la petición fuera de plazo, § 1, 50 a 54; § 

2, 150.
Por convenio, § 1, 56; § 2, 147 a 158.
Por mandato judicial, § 1, 55 a 58; § 2, 147.
Preferencia de los legatarios entre sí, § 1, 51 a 53.
Preferencia del legatario anotante sobre los acreedores 

del heredero, § 1, 50.
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Sobre bienes anotados a favor del otro legatario, § 1, 
54.

De prohibiciones de enajenar, § 1, 26, 42 y 44; § 2, 145.
De prórroga de otra anotación preventiva, § 2, 206.
De secuestro, § 1, 42 y 44; § 2, 140 y 141.
De suspensión de mandamientos judiciales dictados en causa 

criminal o de embargos administrativos, § 2, 170.
De suspensión de procedimiento extrajudicial de ejecución hi-

potecaria, § 2, 236.
Duración de las anotaciones:

De créditos refaccionarios, § 1, 92.
De legados, § 1, 50 y 54.
En general, § 1, 86 y disposición transitoria 2.ª; § 2, 

199, 206 y 207.
Por defectos subsanables, § 1, 96; § 2, 169 y 204.

Efectos de las anotaciones preventivas:

De créditos refaccionarios, § 1, 64.
De demanda, § 1, 44.
De derecho hereditario, § 1, 45 y 46.
De legados, § 1, 50 a 54.
En general, § 1, 17 y 71.

Extinción, § 2, 173.

Causas, § 1, 77.
Por caducidad, § 1, 86, 92 y 96.

Forma de las anotaciones preventivas, § 1, 243 y 250.
Nulidad, § 1, 75.
Orden en que deben verificarse, § 2, 43.
Por consulta del Registrador, § 2, 481.
Por defecto subsanable, § 1, 19, 42 y 96; § 2, 105, 164, 168, 

169, 197 y 204.
Por imposibilidad del Registrador, § 2, 197.
Por incumplimiento del tracto sucesivo, § 1, 20; § 2, 105, 205 

y 312.
Por presentación simultánea de dos títulos contradictorios, § 

2, 422.
Por suspensión de certificados de dominio, § 2, 306.
Por suspensión de inscripción a causa de la inexistencia de ín-

dices, § 2, 161.
Prórroga, § 1, 75 y disposición transitoria segunda; § 2, 204 y 

205.
Rectificación de errores cometidos en las anotaciones preventi-

vas, § 1, 213, 214 y 217.
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Renuncia a la anotación, § 2, 206 y 208.
Responsabilidad del Registrador por no anotar o hacerlo fuera 

de plazo, § 1, 296.
Sobre bienes comunes, § 2, 144.
Sobre fincas no inscritas, § 2, 376.
Tercer poseedor de bienes anotados, § 1, 38; § 2, 143.

Anticresis:

Distribución de la responsabilidad entre varias fincas, § 2, 216.

Antigüedad de los Registradores:

Concurso de provisión de vacantes, § 1, 284, 285 y disposición 
transitoria 9.ª; § 2, 501 y 502.

En general, § 1, 276; § 2, 519.

Anuario de la Dirección de los Registros, § 2, 442 y 448.

Anulación

(Véase Nulidad).

Anuncios:

De concursos a Registros, § 2, 498.
Fijación en el tablón de anuncios de la Dirección General de la 

lista de solicitantes, § 2, 501.

(Véanse Boletín Oficial del Estado, Boletín Oficial de la provincia 
y Edictos).

Apelación

(Véase Recursos).

Apellidos:

Anotaciones preventivas (circunstancias), § 1, 72.
Cancelaciones (circunstancias), § 1, 103; § 2, 193 a 195.
Inscripciones (circunstancias), § 1, 9; § 2, 51 a 56.
Nombre y apellidos de las personas interesadas en la inscrip-

ción, § 1, 245 y 249.
Nombre y apellidos del funcionario que autoriza el título, § 2, 

51.11.ª

(Véase Errores en los asientos del Registro).

Apercibimiento:

A los Registradores, § 2, 574 a 576.
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Apertura de crédito:

En cuenta corriente (hipoteca en garantía), § 1, 153; § 2, 245 
y 246.

Apertura de libros

(Véase Libros del Registro de la Propiedad).

Aplazamiento del pago del precio:

Constatación registral, § 1, 10 y 11; § 2, 51, 58 y 59.
Efectos respecto de terceros, § 1, 11; § 2, 59.
Enajenación conjunta de dos o más fincas, § 1, 11.

Apoderado

(Véase Representación).

Aportaciones a favor de sociedad mercantil, § 2, 383.

Apremio (procedimiento):
En la ejecución hipotecaria, § 1, 129.
Sobreseimiento frente a tercero, § 1, 38.

Apremios:

Administrativos (inscripciones derivadas de los mismos), § 2, 25 
y 384.

De Jueces y Tribunales para inscribir o anotar, § 2, 136.
Fiscales (inscripciones derivadas de los mismos), § 2, 26.
Anotaciones de suspensión de embargos administrativos por 

débitos a la Hacienda, § 2, 170.
Para el pago de honorarios a los Registradores, § 2, 615 y 617.

Aprobación:

De cuentas:

Del tutor para cancelar la fianza hipotecaria, § 1, 192.
De la fianza de los Registradores, § 2, 521 y 526 a 529.

Aprovechamientos de aguas públicas:

Inscripción, § 2, 64 y 65.

Aptitud física:

Jubilación de los Registradores por falta de ella, § 1, 291; § 2, 
542 y 544.
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Arancel de los Registradores de la Propiedad, § 1, 294; § 2, 356 y 
589 a 619.

Archiveros y bibliotecarios:

Traducción de documentos a efectos del Registro, § 2, 37.

Archivo:

De las cargas de pago de impuestos, § 1, 256.
De las certificaciones semestrales que los Registradores deben 

remitir a los presidentes de Audiencia, § 1, 270.
De los mandamientos judiciales, ordenando asientos del Regis-

tro, § 1, 257.
De títulos que para su presentación reciban los Registradores 

por correo, § 2, 418.
Archivo del Registro, § 2, 368 a 371.
Traslados a los archivos correspondientes de los legajos de inte-

rés histórico, § 2, 415.

Arquitecto municipal:

Certificaciones para la inmatriculación de nuevos edificios o me-
joras, § 1, 208; § 2, 308.

Arrendamientos:

Con opción a compra, § 2, 14.
Inscripción, § 1, 2.

(Véase Contratos de Arrendamientos Urbanos).

Ascendientes

(Véanse Bienes reservables e Hipotecas legales por bienes re-
servables).

Ascensos de los Registradores, § 2, 514.

Aseguradores:

Hipoteca legal a su favor, § 1, 168 y 195 a 197.

Asientos del Registro:

Clases, § 1, 242 y 248; § 2, 41.
Contradictorios:

En el expediente de dominio, § 1, 202; § 2, 286.
En las actas de notoriedad, § 1, 204; § 2, 195.
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De inscripción:

Cancelación, § 1, 76, 78 a 83, 97 y 99 a 103; § 2, 173 
a 203.

Circunstancias (en general), § 1, 9, 24 y 245; § 2, 51 a 
57.

Clases, § 1, 245.

De títulos que no describan ni señalen fincas, § 1, 16; § 2, 298.
Derivados de procedimientos de expropiación forzosa, § 1, 32.
Extinción (véase Cancelación de inscripciones).
Ordenación, § 2, 43 y 372.
Requisitos para practicarlo, § 1, 20, 254 y 255.
(Véase Tracto sucesivo).
Responsabilidad del Registrador por errores o inexactitudes y 

por no inscribir, § 1, 296.
(Véanse Certificaciones y Rectificación).
De presentación:

Caducidad, § 1, 17 y 255 y § 2, 97.
Cancelación, § 2, 433 y 436.
Cierre del diario, § 1, 251; § 2, 424.
Circunstancias, § 1, 249; § 2, 423.
Efectos, § 1, 17 y 19.
Firma del Registrador y del que presente el título, § 1, 

249.7
Formalidades comunes, § 1, 215; § 2, 373 y 375.
Negativa a extenderlo, § 1, 296; § 2, 416.
Nota al margen del asiento, expresiva de haberse 

hecho la inscripción, anotación o cancelación, § 1, 
250; § 2, 434 y 435.

Nota en el documento de haberse extendido, § 2, 416.
Nulidad, § 1, 252.
Numeración, § 1, 249.
Plazo en que produce efectos, § 1, 17, 19, 66 y 225; § 

2, 97.
Presentación de documentos por telecopia, § 2, 418.ª) 

y 418.b).
Rectificación de errores, § 1, 213, 214 y 217.
Responsabilidad del Registrador por no verificar el 

asiento de representación, § 1, 296; § 2, 416.
Títulos presentados simultáneamente, § 2, 422.
Títulos recibidos por correo, § 2, 418.

Minuta, § 1, 258; § 2, 385.
Modo de practicarlos, § 1, 243 a 247 y 249; § 2, 372 a 385.
Nulidad, § 2, 53.
Numeración, § 2, 372.



503

Por suspensión de otros, § 2, 161 a 164.
Rectificación, § 1, 211 a 220 y 258; § 2, 314 a 331.
Requisitos para practicarlos, § 1, 254 y 255.

(Véanse Certificaciones, Responsabilidad de los Registradores y 
Traslado de asientos).

Asignación de bienes:

Para pago de legítimas, § 1, 15.

Asociaciones de obligacionistas

(Véase Sindicatos de obligacionistas).

Aspirantes a Registradores de la Propiedad, § 1, 277 y 284; § 2, 497, 
503, 504 y 508.

Desempeño de interinidades, § 2, 490 y 515.

Asturias

(Véase Foros, subforos y derechos análogos).

Ausencia:

Resoluciones declarativas de ausencia (inscripción), § 1, 2.

(Véase Ausentes).

Ausencia de los Registradores, § 1, 288; § 2, 548 a 554.

Ausentes:

Anotación de créditos refaccionarios a su favor, § 1, 62.
Inscripción de sus bienes, § 2, 89.

Autorización judicial:

Innecesaria para la renuncia de herencias o donaciones a favor 
de los hijos, § 2, 178.

Autos:

De adjudicación de bienes en la ejecución hipotecaria, § 2, 233.
De procesamiento, § 2, 236.ñ).
Del presidente de la Audiencia resolviendo el recurso contra la 

calificación del Registrador, § 2, 118.

(Véase Resoluciones judiciales).
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Auxiliares:

Mecanógrafos, § 2, 439 y 465.
Personal Auxiliar de los Registros, § 2, 40 y 559.

Avance catastral

(Véase Catastro Topográfico Parcelario).

Ayuntamientos:

Hipoteca legal a su favor, § 1, 193 y 194; § 2, 270 y 271.
Inscripción de sus bienes, § 1, 2.6 y 206; § 2, 303 a 307.
Preferencia para el cobro de lo adeudado por contribuciones e 

impuestos, § 1, 194.
Publicación de edictos en sus tablones de anuncios (véase 

Anuncios).

(Véase Bienes).

B

Bancos, § 1, 153 y 282; § 2, 245.

Base gráfica, § 2, 398.b).

Bibliotecario

(Véase Archiveros y bibliotecarios).

Bienes:

Adquiridos por herencia o legado, § 1, 14 y, 15; § 2, 76 a 88.
Aportados por la mujer al matrimonio, § 1, 168 y 177.
Concretos (inscripción de adjudicaciones hechas a los herede-

ros), § 1, 14; § 2, 80.
De ausentes, § 2, 89.
De deudores a la Hacienda, § 1, 194.
De dominio público, § 2, 5.
De la Iglesia, § 1, 206; § 2, 19 y 303 a 307.
De los sometidos a la patria potestad (hipoteca legal), § 1, 190 

y 191; § 2, 266 y 267.
De tutelados (hipoteca legal), § 1, 192; § 2, 268 y 269.
De uso público, § 2, 5.
Del Estado, provincias y municipios, § 1, 2 y 206; § 2, 5, 15 a 

30 y 303 a 307.
Desamortizados, § 2, 23.
Exceptuados de inscripción, § 2, 5.
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Gananciales (inscripción), § 2, 93 a 96 y 144.
Hipotecables, § 1, 106 y 107.
Hipotecados (subhipoteca), § 1, 107.
Inmuebles (circunstancias de su inscripción), § 1, 9, 245 a 247 

y 249).
Inscribibles, § 2, 4 y 5.
Litigiosos (hipoteca), § 1, 107; § 2, 175.
Nacionales, § 2, 187.
No hipotecables, § 1, 108.
No señalados ni descritos individualmente, § 1, 16; § 2, 298.
Parafernales (hipoteca legal), § 1, 169 y 176; § 2, 250 a 258.
Propios de ambos cónyuges, § 2, 90 a 92 y 95.
Reservables, § 1, 168 y 184 a 189; § 2, 259 a 265.
Vendidos a pacto de retro (hipoteca), § 1, 107.

(Véase Adjudicaciones).

Boletín Oficial del Estado:

Caducidad de inscripciones mineras o anotaciones de permisos 
de investigación (resoluciones declarativas de las mismas), § 
2, 186.

Cancelación de inscripciones en garantía de títulos (edictos pre-
vios), § 1, 156.

Fianza de los Registradores (edictos para su devolución), § 2, 
533.

Indemnización de daños y perjuicios por Registradores (edic-
tos), § 1, 304.

Oposiciones al Cuerpo de Aspirantes a Registradores:

Convocatoria, § 2, 504.
Designación del Tribunal, § 2, 506.
Efectos de la publicación de la propuesta definitiva, § 

2, 516.
Nombramiento de los Registradores, § 2, 513 y 516.
Propuesta definitiva, § 2, 503.
Procedimiento ejecutivo extrajudicial (anuncios de 

subasta), § 2, 236.f.
Recursos gubernativos contra la calificación registral 

(resoluciones de la Dirección General de los 
Registros), § 2, 123.

Sentencias condenatorias de Registradores, § 2, 583.
Vacantes (anuncio):

De Registradores, § 2, 498 y 500.

(Véase Edictos).
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Boletín Oficial de la Comunidad Autónoma:

Procedimiento ejecutivo extrajudicial:

Anuncios de subasta, § 2, 236.f).
Notificación, § 2, 236.d).

Boletín Oficial de la provincia:

Acta de notoriedad (anuncios de iniciación), § 1, 203.
Aprovechamientos de aguas públicas, § 2, 65.
Cancelación de inscripciones en garantía de títulos (edictos pre-

vios), § 1, 156.
Expediente de dominio (edictos), § 1, 201.
Expediente de liberación de gravámenes (citaciones en el mis-

mo), § 1, 210.
Indemnización de daños y perjuicios por Registradores (edic-

tos), § 1, 304.
Inscripción de derechos reales sobre fincas ajenas no inscritas 

(requerimiento de dueño), § 2, 312.
Procedimiento ejecutivo extrajudicial:

Anuncio de subasta, § 2, 236.f).
Notificación, § 2, 236.d).

Rectificación de errores (citaciones en la misma), § 2, 324.

Buena fe:

A efectos de la prescripción, § 1, 35.
De tercer equivalente, § 1, 34 y 36.

C

Cabañas:

Inscripción de las mismas, § 2, 44.2 y 51. 2.ª

Cabida de las fincas:

Circunstancias de la inscripción, § 1, 9; § 2, 51.
Extensión de la hipoteca al exceso, § 2, 215.
Modo de hacer constar en el Registro la mayor cabida, § 1, 200 

y 205; § 2, 267, 288 y 298.

Caducidad:

De anotaciones preventivas:

De créditos refaccionarios, § 1, 92.
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De derechos hereditarios, § 2, 209.
De legados, § 1, 87; § 2, 153.
De suspensión, § 1, 96; § 2, 161 a 163, 169, 201 y 427.
En general, § 1, 77, 86 y disposición transitoria 2.ª; § 2, 

199, 206 y 207.
De asientos de presentación, § 1, 17 y 255; § 2, 97.

De concesiones mineras, § 2, 183 y 186.
De derechos inscritos, § 1, 79.
De inscripciones de hipoteca, § 1, disposición transitoria 3.ª; § 

2, 187.
De la opción de compra unida a un arriendo, § 2, 14.
De las menciones:

De derechos legitimarios, § 1, 15; § 2, 87, 88 y 
disposición transitoria 3.ª

En general, § 1, disposición transitoria 1.ª; § 2, 355 y 
disposición transitoria 2.ª

Del derecho de posposición de hipoteca, § 2, 241.

(Véase Prórroga).

Caja General de Depósitos:

Fianza de los Registradores, § 2, 524.

Cajas de Ahorro, § 1, 153; § 2, 245.

Calificación:

De suficiencia de los bienes ofrecidos para constituir hipoteca 
legal, § 1, 162, 178, 179, 185, 186 y 192; § 2, 253, 260, 263 
y 268.

Calificación registral:

Alcance, § 1, 18, 19, 65, 99 y 100; § 2, 98 a 101 y 107.
Competencia del Registrador, § 1, 18, 19 y 65; § 2, 102 y 485.
Defectos subsanables e insubsanables, § 1, 65; § 2, 105 y 106.
Delitos resultantes del título, § 2, 104.
Elementos calificables:

Capacidad de los otorgantes, § 1, 18 y 99.
Competencia de las autoridades, § 1, 100; § 2, 99, 100 

y 133.
Legalidad de las formas extrínsecas, § 1, 18 y 99; § 2, 

98 a 100.
Validez de las obligaciones, § 1, 18.

Elementos de calificación, § 1, 18 y 65; § 2, 98.



508

En la cancelación, § 1, 99 a 102; § 2, 200 a 203.
Independencia y responsabilidad del Registrador por este con-

cepto, § 1, 18.
Reglas de procedimiento:

Facultades y derechos de los interesados, § 1, 19, 66 y 
67; § 2, 108, 110 y 112.

Forma de manifestar a éstos los defectos del título, § 1, 
19; § 2, 133 y 429.

Tracto sucesivo, § 1, 20; § 2, 105.

(Véanse Faltas en los títulos inscribibles y Recurso gubernativo 
contra la calificación del Registrador).

Cámaras legislativas:

Excedencia de Registradores por ser miembros de las mismas, 
§ 1, 287.

Canales:

Hipoteca de concesiones, § 1, 107.

Cancelación:

Circunstancias:

De inscripciones de hipotecas, § 1, 136.
En general, § 1, 103; § 2, 193 a 195.
Condicional, § 2, 239.

De anotaciones preventivas:

De derechos extinguidos, § 1, 40 y 79.
De las hechas en virtud de escritura pública, § 1, 82; § 

2, 174, 175, 207 y 208.
En general, § 1, 77 a 85 y disposición transitoria 2.ª; § 

2, 173 a 203 y 206 a 210.
Por caducidad, § 1, 86, 87, 92 y 96; § 2, 199, 201, 206 

y 207.
Por conversión en inscripción, § 1, 88 a 91 y 93 a 95; § 

2, 196 a 198 y 206.

De cargas impuestas por el censatario sobre el dominio útil, § 
2, 214.

De correcciones impuestas a los Registradores, § 2, 582.
De créditos hipotecarios, § 2, 179.
De derechos legitimarios, § 1, 15.
De derechos personales, § 1, 98.
De hipotecas:
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Constituidas por el marido a favor de la mujer, § 1, 172 
y 173.

De obras públicas, § 2, 175.
Del derecho de usufructo, § 2, 175.
En general, § 1, 136 y disposición transitoria 3.ª; § 2, 179 a 181.
Legales, § 1, 164.
Por cuentas corrientes de crédito, § 1, 153; § 2, 245 y 246.
Por rentas o prestaciones periódicas, § 1, 157.
Por títulos endosables o al portador, § 1, 156; § 2, 211 y 212.
Posteriores (en la ejecución), § 2, 233 y 235.
Unilaterales, § 1, 141; § 2, 237.
De inscripciones:

De derechos extinguidos, § 1, 40 y 79; § 2, 173.
En general, § 1, 77 a 83; § 2, 173 a 203.
Hechas en virtud de escritura pública, § 1, 82; § 2, 174 

y 175.
Hechas por mandamiento judicial, § 1, 83; § 2, 174.
De legados no legitimados anotados fuera de plazo, § 

1, 98.
De menciones, § 1, 15 y disposición transitoria 1.ª; § 

2, 87 y 88.
De oficio, § 2, 296 a 298.
De subhipotecas, § 2, 175.
De usufructo, § 2, 192.
Efectos, § 1, 97.
Especiales, § 2, 211 a 214.
Extensa, § 2, 193 (véase Modelos).
Extinción de inscripciones y anotaciones, § 1, 76 y 77.
Forma, § 2, 188 a 192.

Nulidad del asiento de cancelación, § 1, 103; § 2, 53.
Parcial, § 1, 80, 124, 144 y 156; § 2, 221.
Por acta de notoriedad, § 2, 294.
Por compra de bienes nacionales, § 2, 187.
Por confusión, § 2, 210.
Por consignación, § 2, 180 y 181.
Por expediente de dominio, § 1, 202; § 2, 286.
Por juicio de liberación de gravámenes, § 1, 209 y 210; § 2, 

309 a 311.
Por menores emancipados, § 2, 178.
Por renuncia, § 2, 206 y 208.
Por representante legal, § 2, 178.
Rectificación de errores en las cancelaciones, § 1, 40, 213, 214, 

217, 269 y 297.
Responsabilidad del Registrador por no cancelar o hacerlo sin 

requisitos legales, § 1, 293.
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Suspensión de cancelaciones, § 2, 200 a 203.
Título para practicarlas, § 1, 82 a 85; § 2, 173.
Total, § 1, 78 y 79; § 2, 173.

Canje de obligaciones al portador, § 2, 212.

Cantidades, números y fechas:

Equivocación de las mismas al tomarlas del título, § 1, 212.
Su expresión en el Registro, § 2, 375.

Capacidad:

Anotación preventiva de las demandas relativas a ellas, § 1, 42 
y 43.

Calificación registral de las mismas, § 1, 18 y 99.
Civil de los extranjeros que otorguen en territorio español, § 

2, 36.
De los otorgantes, § 1, 18, 19 y 99.
Para cancelar, § 1, 82 y 99; § 2, 178.
Para hipotecar, § 1, 138 y 139.
Para ser Registrador, § 1, 279; § 2, 509.
Resoluciones judiciales que afectan a la misma (inscripción), § 

1, 2; § 2, 386 a 391.

Capitalidad del Registro, § 2, 1 y 483.

Capitalización de rentas o pensiones, § 1, 181.

Capitulaciones matrimoniales, § 2, 75 y 77.

Cargas:

Certificaciones de las mismas, § 1, 225; § 2, 353.
De concesiones administrativas, § 2, 31.
De fincas divididas, § 2, 46.
De fincas refaccionadas, § 1, 61, 62 y 64.
De la finca matriz y de la porción segregada, § 2, 47 y 48.
De las fincas o derechos que se inscriban, § 2, 51.7.ª
Liberación de las mismas, § 1, 209 y 210; § 2, 309 y 311.
Subsistencia de las cargas anteriores y preferentes en la ejecu-

ción hipotecaria, § 2, 227, 231 y 235.

(Véanse Anotación preventiva, Cancelación e Inscripciones).

Carpetas en que se han de conservar los legajos, § 2, 413.

Carta de gracia:

Hipoteca de bienes vendidos a carta de gracia, § 1, 107.
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Carta de pago de impuestos:

Su archivo en el Registro de la Propiedad, § 1, 256; § 2, 51 y 
410.

Cartografía Catastral, § 2, 398.b).

Casales:

Inscripción como una sola finca, § 2, 14.

Casas divididas por pisos:

Hipoteca, § 2, 218.
Inscripción, § 1, 8.

Caseríos:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44.

Catastro Topográfico Parcelario:

Cartografía Catastral Oficial, § 2, 398.b).
Certificación para fianza hipotecaria de los Registradores, § 2, 

526.
Certificación para instruir el expediente de dominio, § 1, 201; 

§ 2, 276.
Certificación para tramitar actas de notoriedad, § 1, 203; § 2, 

289.

Categoría de los Registradores de la Propiedad, § 1, 276, 286, 290 
y 291 y disposición transitoria 8.ª; § 2, 514.

Caución en el ejercicio de acciones reales, § 1, 41; § 2, 137.

Causa criminal:

Anotación de mandamientos judiciales dictados en ella, § 2, 
170 y 191.

Denegación y suspensión de inscripción, § 2, 104.

(Véase Suspensión de la ejecución hipotecaria).

Causahabientes:

Cancelación de inscripciones o anotaciones preventivas (con-
sentimiento), § 1, 82.

De la persona de quien proceden los bienes (citación en el ex-
pediente de dominio), § 1, 201; § 2, 279 y 285.

Del titular inscrito, § 2, 105.
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Cédula de notificación:

En el acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 291.
En el expediente de liberación de gravámenes, § 1, 210.

Cédulas hipotecarias, § 1, 131-3.

Censos:

Cancelación de cargas impuestas por el censatario sobre el do-
minio útil, § 2, 214.

Cobro de pensiones atrasadas (límite legal de la acción), § 1, 
116.

Distribución entre varias fincas, § 2, 216.
Inscripción, § 1, 2.
Redención, § 2, 27.
Redención de los del Estado y Corporaciones, § 2, 20 a 23.
Redención del gravado con hipoteca (derechos del acreedor 

hipotecario), § 1, 148.

(Véase Enfiteusis).

Centrales térmicas o hidráulicas (inscripción), § 2, 72.

Centro de Estudios Hipotecarios, § 2, 562.9

Centro de Gestión Catastral y Cooperación Tributaria, § 2, 398.b).

Cercados:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44.

Certificaciones:

De bienes del Estado, provincias, municipios y corporaciones 
para inmatricularlos, § 1, 206; § 2, 23 y 303 a 307.

De cargas, § 2, 353 a 355.
De dominio, § 1, 199, 206 y 207; § 2, 303 a 307.
De la entidad emisora de títulos endosables o al portador ga-

rantizados con hipoteca, para cancelar ésta, § 1, 156.
Del arquitecto municipal para inscribir obra nueva, § 1, 208; § 

2, 308.
Del Catastro:

En el acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 289.
En el expediente de dominio, § 1, 201; § 2, 276.

Del Registro de Actos de Última Voluntad, § 2, 79 a 81.
Del Registro de la Propiedad:

Asientos certificables y no certificables, § 1, 230 y 231.
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Clases, § 1, 223, 224 y 232.
De asientos extinguidos, § 1, 234; § 2, 340.
De cargas, § 2, 353.

De documentos del archivo, § 2, 342.
En el acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 289.
En el expediente de caducidad de minas, § 2, 184.
En el expediente de dominio, § 1, 201; § 2, 275 y 285.
En el procedimiento extrajudicial, § 2, 236.b).
En hipotecas legales, § 1, 165 y 166.
Erróneas, § 1, 226.
Especiales:

Con información continuada, § 2, 354.
Con informe no vinculante, § 2, 355.
Extremos a que han de contraerse, § 1, 233; § 2, 337 a 

340 y 344 a 347.
Incompatibilidades para su expedición, § 2, 103.
Modo de solicitarlas, § 1, 227 y 229; § 2, 336 y 341.
Negativas, § 1, 235.
Papel en que han de expedirse, § 2, 350.
Para liberación de cargas, § 1, 10; § 2, 309.

Plazo de expedición, § 1, 236.
Recurso contra el retraso en su expedición, § 1, 237.
Recurso contra la negativa a expedirlas, § 1, 228.
Valor o eficacia, § 1, 225 y 226.
Del saldo de las cuentas corrientes aseguradas con hipoteca, § 

1, 153; § 2, 245.
En el procedimiento para ejercitar acciones reales, § 1, 41; § 

2, 137.
En la fianza de los Registradores, § 2, 256.
Para anotar legados, § 2, 147 y 149.
Semestrales de los Registradores al presidente de la Audiencia, 

§ 1, 270; § 2, 472 a 476.

Cese en el Registro, § 2, 492 y 495.

Cesiones:

De arrendamientos, § 2, 13.

De créditos hipotecarios:

Asegurados con hipoteca legal, § 1, 152.
Efectos de la omisión de la notificación de la cesión al deudor, 

§ 1, 151; § 2, 244.
En general, § 1, 149; § 2, 176 y 242 a 244.
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Cierre:

De la oficina del Registro, § 2, 360.
Del libro Diario, § 1, 251; § 2, 423 y 424.
Circunscripción territorial de los Registros, § 1, 1 y 275; § 2, 1, 

371, 482 y 483.

Citaciones:

En el acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 290 y 291.
En el expediente de dominio, § 1, 201; § 2, 277 y 278.
En el expediente de liberación de gravámenes, § 1, 210.
En el expediente judicial para valoración de fincas refacciona-

das, § 2, 157 y 158.

Clases pasivas:

Derechos de los Registradores excedentes forzosos por refor-
ma o supresión de Registros, § 1, 290.

Derechos de los Registradores destituidos, § 2, 568.
Sueldo regulador para la declaración de haber pasivo de los 

Registradores, § 1, 290 y 291; § 2, 545.
Cláusulas de estabilización, § 2, 219.

Cobro de honorarios

(Véase Honorarios de los Registradores).

Coherederos del ausente:

Inscripciones de bienes que les acrezcan, § 2, 89.
Colegio de Registradores de la Propiedad, § 1, 267 y 295; § 2, 

560 a 562.
Llevanza del Índice General Informatizado, § 2, 398.c).

Colindantes:

Citación en deslindes y amojonamientos, § 2, 12.
Citación en el expediente de dominio, § 1, 201 y 203.
Fincas y solares colindantes (inscripción como una sola finca), 

§ 2, 44.
Comisario, § 1, 14 y 15.

Comisiones de servicio:

De los Notarios y Registradores, § 1, 272 y disposición transito-
ria 10.ª; § 2, 553.

Comiso:

De predio dado en enfiteusis, § 2, 214.
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Compañías

(Véase Sociedades mercantiles).

Comparecencia:

De los interesados en los expedientes de rectificación de erro-
res, § 2, 323 a 328.

En los expedientes de dominio, § 1, 201 y 202.
En los expedientes de liberación de gravámenes (ante el Juz-

gado), § 1, 210.
En los expedientes judiciales sobre constitución o ampliación 

de hipotecas legales, § 1, 165 a 167.
Previa a la suspensión de procedimiento sumario, § 1, 132.

Compensación, § 1, 144; § 2, 240.

Competencia:

Calificación de la de los Jueces o Tribunales que ordenen la 
cancelación, § 1, 100 a 102; § 2, 200 a 202.

Cancelación de inscripciones o anotaciones preventivas (com-
petencia para ordenarla), § 1, 83 y 84.

Expediente de dominio, § 1, 201; § 2, 273.
Hipotecas legales (competencia para decidir sobre su constitu-

ción o ampliación), § 1, 165.
Jurisdiccional, § 2, 2 y 3.
Procedimiento de liberación de gravámenes, § 1, 210.
Procedimiento ejecutivo hipotecario, § 1, 127.
Procedimiento extrajudicial, § 2, 236.

Complicidad en el fraude de acreedores, § 1, 37.

Compraventa:

Con precio aplazado, § 1, 11; § 2, 51, 58 y 59.
Contrato de opción de compra, § 2, 14.
De bienes anotados preventivamente, § 1, 71.
De bienes del Estado o Corporaciones, § 2, 20 a 23.
De bienes por el Estado y su inscripción, § 2, 24 a 27.
De crédito hipotecario, § 1, 149 a 153.
De finca hipotecada, § 1, 118 y 127; § 2, 230.
Doble de una misma finca, § 1, 17.
Pago del precio (expresión de la inscripción), § 1, 10.
Venta en nombre de los herederos del ejecutado, § 1, 20.
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Compromiso sobre obligación hipotecaria, § 1, 144; § 2, 240.

Comunidades de bienes:

Edificios con pisos o departamentos pertenecientes a distintos 
propietarios:

Hipoteca, § 1, 107.
Inscripción, § 1, 8.
Fincas o derechos indivisos, § 2, 54.
Hereditaria, § 1, 42.

Concentración parcelaria, § 2, 30.

Concesiones administrativas:

De aguas públicas, § 2, 64.
De energía eléctrica, § 2, 67.
De minas, § 2, 62, 63 y 183 a 186.
En general, § 2, 31, 60 y 61.
Hipoteca, § 1, 107; § 2, 175.
Inmatriculación, § 2, 301.
Inscripción, § 2, 31, 44 y 60 a 67.

Concordancia entre el Registro y la realidad jurídica, § 1, 198 y 210; 
§ 2, 272 a 302.

Acta de notoriedad, § 1, 203 y 204; § 2, 288 a 297.
Derechos reales sobre fincas no inscritas (inscripción), § 1, 7; § 

2, 312.
Expediente de dominio, § 1, 201 y 202; § 2, 272 a 287.
Inmatriculación, § 1, 199 y 205 a 208; § 2, 208 a 308 y 311.
Liberación de gravámenes, § 1, 209 y 210; § 2, 309 a 311.
Medios de llevarla a cabo, § 1, 198.

Concursados:

Incapacidad para ser Registradores, § 1, 280; § 2, 566.

Concursos de acreedores:

Anotación preventiva a favor de los acreedores, § 1, 45; § 2, 
146, 166 y 172.

Consideración de acreedor escriturario al hipotecario que ejer-
cita acción personal para el cobro de intereses que no pueda 
exigir por acción real, § 1, 147.

Concursos:

Para la provisión de Registros vacantes, § 1, 284, 285 y disposi-
ción transitoria 9.ª; § 2, 497 a 503.
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Condena de Registradores, § 1, 304; § 2, 565, 566, 579 y 583.

Condiciones:

Bienes sujetos a condiciones suspensivas y resolutorias (enaje-
nación, hipoteca y gravamen), § 1, 107; § 2, 175.

Cumplimiento de las sucesivas o resolutorias (constatación re-
gistral), § 1, 23; § 2, 56 y 177.

Obligaciones sujetas a condiciones suspensivas o resolutorias 
(hipoteca en su garantía), § 1, 142 y 143; § 2, 238 y 239.

Resolutorias por falta de pago del precio aplazado en la com-
praventa, § 1, 11.

Condominio

(Véase Comunidad de bienes e Indivisión).

Confesión:

De entrega de bienes aportados por la mujer al matrimonio, § 
1, 177.

Confusión (extinción de derechos), § 2, 190 y 210.

Conocimiento:

De la inexactitud del Registro por el adquirente, § 1, 34.
De la posesión (por el adquirente), § 1, 36.
Por parte del deudor de la cesión del crédito hipotecario, § 1, 

149, 150 y 151; § 2, 242.

Consejo de Estado:

Alteración de la circunscripción territorial de los Registros (au-
diencia), § 1, 275.

Traslación o destitución de los Registradores (audiencia), § 1, 
289; § 2, 571.

Consentimiento:

A la cancelación de hipoteca, § 1, 141.
A la cancelación de inscripciones o anotaciones preventivas, § 

1, 82 y 83; § 2, 179.
De los titulares de derechos reales para que pueda anotarse el 

crédito refaccionario, § 1, 61 y 62.
Del acreedor hipotecario:

A la subrogación del comprador en la obligación 
garantizada, § 1, 118.
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Del titular en la rectificación del Registro, § 1, 40, 214 y 
217; § 2, 322 a 329.

Para la anotación de créditos refaccionarios, § 1, 61 y 
62.

Consignación:

Cancelación en virtud de consignación, § 2, 180 y 181.
Del importe de indemnizaciones por seguros o expropiación de 

fincas hipotecadas, § 1, 110.
Del importe de los títulos garantizados con hipoteca para la 

cancelación de ésta, § 1, 156.

(Véase Depósito).

Consolidación:

Del dominio directo y el útil, § 2, 214.
Del usufructo con la propiedad, § 1, 107; § 2, 192.

Consorcios

(Véase Sindicatos de Obligacionistas).

Constitución de hipoteca:

Legal:

A favor del Estado, provincias y municipios, § 1, 193 y 
194; § 2, 170 y 271.

En general, § 1, 165.
Por bienes reservables, § 1, 184 a 189; § 2, 259 a 265.
Por peculios, § 1, 190 y 191; § 2, 266 y 267.
Por seguros, § 1, 195 y 196.
Por tutela, § 1, 192; § 2, 268 y 269.

Voluntaria:

Condicional, § 1, 142; § 2, 238 a 240.
Por cuentas corrientes de créditos, § 1, 153; § 2, 232, 

245 y 246.

Por disposición unilateral, § 1, 141; § 2, 237.
Por medio de apoderado, § 1, 139.
Por obligaciones futuras, § 1, 142; § 2, 232 y 238.
Por rentas o prestaciones periódicas, § 1, 157; § 2, 248.
Por títulos a la orden o al portador, § 1, 154; § 2, 211, 212 y 247.
Construcción de edificios:
Hipoteca (extensión), § 1, 110.
Obra nueva (declaración), § 1, 208; § 2, 308.
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Cónsules:

Certificaciones expedidas por ellos para la inscripción de docu-
mentos otorgados en el extranjero, § 2, 36.

Cónsules extranjeros (certificación para acreditar la capacidad 
civil de los extranjeros), § 2, 36.

Consultas a la Dirección General de los Registros y del Notariado, 
§ 1, 266 y 273.

Contador partidor, § 1, 15; § 2, 81.

Contadurías de hipotecas, § 2, 415.

Contradicción:

Acción contradictoria de dominio, § 1, 38.
Demanda de contradicción (sustanciación), § 1, 41; § 2, 137 y 

138.

Contratistas:

Hipoteca a favor del Estado, provincias y municipios, § 1, 168 
y 193; § 2, 270.

Contratos:

Circunstancias que deben expresar los documentos relativos a 
los inscribibles, § 1, 21.

De arrendamiento (inscripción), § 1, 2.
De garantía, § 1, 142.
Inscribibles, § 1, 2.
Matrimoniales:

Donaciones por razón de matrimonio, § 1, 175.
Donaciones prometidas por el marido a la mujer, § 1, 

168.
Prohibiciones de disponer o enajenar impuesta en 

capitulaciones matrimoniales, § 1, 26.

Mediante precio, § 1, 10 y 11.
Modo de hacer constar el cumplimiento de condiciones sus-

pensivas, resolutorias o rescisorias de los actos o contratos 
inscritos, § 1, 23.

Nulos, § 1, 33.
Para exigir anotación preventiva sobre fincas refaccionadas, § 

1, 59.
Privados, otorgados por el causante, a efectos del tracto suce-

sivo, § 1, 20.
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Sucesorios (títulos para inscribir el derecho hereditario), § 1, 14; 
§ 2, 77 y 78.

(Véanse Actos o contratos, Arrendamientos, Compraventa, 
Contratos de Arrendamientos Urbanos, etc.).

Contribuciones:

Carta de pago, § 1, 256; § 2, 51 y 410.
Hipoteca legal por los mismos, § 1, 168 y 194; § 2, 270 y 271.

Convenios:

Créditos refaccionarios (anotación preventiva), § 1, 61; § 2, 155.
De la distribución del crédito hipotecario, § 1, 123; § 2, 216.
Hipotecas legales (convenio para la constitución), § 1, 182.
Legado por convenio entre las partes (anotación preventiva), 

§ 1, 56.
Para anotar preventivamente créditos contra una herencia, con-

curso o quiebra, § 2, 172.
Para anotar preventivamente los legados, § 2, 147 y 148.
Que pueden modificar o destruir una obligación hipotecaria an-

terior, § 1, 144; § 2, 240.

Conversión:

De anotación de legado en inscripción hipotecaria, § 1, 49 y 88 
a 91; § 2, 154.

De anotación preventiva de crédito refaccionario en inscripción 
hipotecaria, § 1, 93 a 95.

De anotación preventiva de aguas en inscripción, § 2, 65.
De anotaciones preventivas (en general), e inscripciones, § 1, 

70; § 2, 196 a 198, 206 y 283.
Capacidad para ordenarla, § 1, 84.
Modo de extinción de la anotación, § 1, 77 y 85.

Copias:

De actas de notoriedad, § 1, 203.
De escrituras de cancelación de hipotecas, § 1, 132.
De la anotación preventiva por faltas en los títulos, § 1, 67.
De los títulos inscribibles, § 1, 9.8 y 245.
Del acta declarando la calidad de reservables de los bienes o 

constituyendo hipoteca legal, § 2, 262.
Notarial del acta judicial protocolizada de deslinde y amojona-

miento, § 2, 12.

Corporaciones:

Civiles (inscripción de sus bienes), § 2, 15 a 31.
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De derecho público (inscripción de sus bienes), § 1, 206; § 2, 
303 a 307.

Eclesiásticas (bienes), § 2, 4
Correcciones disciplinarias a los Registradores, § 1, 260, 289 y 

307; § 2, 563 a 584.

Correos:

Franquicia postal, § 2, 538.
Presentación de títulos, § 2, 418.
Solicitud de información continuada, § 2, 354.

Correspondencia oficial

(Véase Franquicia).

Cortes Generales

(Véase Cámaras legislativas).

Cortijos:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44 y 51.

Cosa juzgada

(Véase Excepción de cosa juzgada).

Costas:

En el procedimiento para la rectificación de inexactitudes del 
Registro, § 1, 40.

En el recurso contra la calificación registral, § 2, 130.
En la inscripción de bienes embargados, § 2, 140.
Extensión de la hipoteca por ellas, § 1, 126.

(Véase Gastos).

Costumbres locales:

Bienes aportados por la mujer al matrimonio, según ellas, § 1, 
177.

Cotizaciones oficiales

(Véase Títulos a la orden o al portador garantizados con hipo-
teca).
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Cotos mineros, § 2, 62.

Creación de nuevos Registros de la Propiedad, § 1, 275; § 2, 484.

Créditos:

Hipotecarios (véase Hipoteca).
Legatario de créditos (anotación de su derecho), § 1, 47.
Preferencia de los legatarios entre sí por la anotación de sus 

legados, § 1, 51, 53 y 54.
Preferencia de los acreedores que obtengan anotación preven-

tiva, § 1, 44.
Prelación de créditos a favor del Estado, las provincias y los mu-

nicipios, § 1, 194.
Refaccionarios (anotación preventiva):

Caducidad, § 1, 92.
Conversión en inscripción de hipoteca, § 1, 93 a 95.
Efectos, § 1, 59.

Por mandato judicial, § 1, 55 y 62; § 2, 156, 157 y 160.
Preferencia de los titulares de derechos reales sobre la finca re-

lacionada, respecto del acreedor refaccionario, § 1, 64.
Título para la inscripción, § 1, 59 y 60; § 2, 155, 156 y 157.
Valor de la finca refaccionada, § 1, 61, 63 y 64; § 2, 157.

(Véase Cesiones de créditos hipotecarios).

Cuenta corriente de crédito:

Hipoteca en su garantía, § 1, 153; § 2, 245 y 246.

Cuentas

(Véase Rendición de cuentas).

Cuerpo Administrativo de la Dirección General de los Registros, § 
2, 439 y 465.

Cuerpo de Archiveros y Bibliotecarios, § 2, 37.

Cuerpo de Aspirantes a Registradores de la Propiedad (Véase Aspi-
rantes a Registradores de la Propiedad).

Cuerpo de Registradores de la Propiedad (Véase Registradores de 
la Propiedad).

Culpa:

Deterioro o disminución de valor de la finca por dolo del dueño, 
§ 1, 117.
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Cuotas:

De la propiedad horizontal, § 1, 8; § 2, 16.
Indivisas de bienes hereditarios, § 2, 80 y 278.
Indivisas de bienes matrimoniales, § 2, 90.
Indivisas de fincas, § 2, 45, 54 y 278.
Indivisas de vivienda habitual, § 2, 91.
Transmisión de las fincas destinadas a garaje, § 2, 68.

D

Daños y perjuicios (indemnización):

Caución para responder de daños y perjuicios, § 1, 41; § 2, 139.
Por los Notarios, por omisiones que impidan la inscripción, § 

1, 22.
Por los Registradores a los perjudicados por sus actos, § 1, 226 

y 296 a 312; § 2, 579, 583 y 584.
Responsabilidad del acreedor que maliciosamente altere los he-

chos en la demanda reclamando la efectividad de la hipoteca, 
§ 1, 131.2.ª

Decano:

Del Colegio de Registradores de la Propiedad, § 2, 455 y 505.
De los Colegios Notariales, § 2, 124.

Declaración:

De concurso o quiebra:

Anotación preventiva, § 2, 142.
Cancelación, 206-5.

De herederos abintestato, § 1, 14.
De incapacidad por resolución judicial, § 1, 2; § 2, 55.
De obra nueva, § 1, 208; § 2, 303.

Defectos:

De los títulos (véase Faltas en los títulos inscribibles).
En los expedientes de liberación de gravámenes, § 1, 210.7.ª

Dehesas:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44 y 51.



524

Delegados de Hacienda:

Intervención en el expediente de dominio, § 2, 280.

Delitos:

Comunicación a la autoridad judicial de los que se aprecien en 
los títulos calificados, § 2, 104.

De los Registradores, § 2, 565 y 566.

Demandas:

Anotación preventiva, § 1, 42; § 2, 139, 166, 198, 206 y 426.
De contradicción en el procedimiento especial para ejercitar ac-

ciones reales procedentes del Registro, § 2, 137 y 138.
De contradicción registral, § 1, 38.
De rectificación de inexactitudes en el Registro, § 1, 40.
De responsabilidad civil contra Registradores, § 1, 303; § 2, 

579.

Demarcación de los Registros de la Propiedad, § 1, 275; § 2, 1, 482 
a 488.

Demasías (minas), § 2, 62.

Demencia

(Véanse Incapacidad y Tutela).

Demora:

En las certificaciones, § 1, 236 y 297.
En las inscripciones, § 2, 97.

Denegación de inscripción

(Véase Calificación registral).

Denominación de los Registros de la Propiedad, § 2, 1.

Denuncia:

De delitos que resulten de títulos calificados, § 2, 104.
De faltas o fraudes en los Registros, § 2, 476.
Dependientes del Registro

(Véase Auxiliares).
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Depósito:

Crédito hipotecario (depósito del importe hasta el vencimiento 
de los plazos pendientes, caso de enajenarse la finca hipote-
cada), § 1, 127.

De la fianza de los Registradores, § 2, 524.
De la matriz de los títulos transmisibles, § 2, 247.
De las indemnizaciones a las que se extiende la hipoteca, § 1, 

110.
Ejecución hipotecaria (depósito del remanente del precio en 

que se remató la finca), § 2, 235.
En el pago de legítimas (depósito de valores adquirido con el 

importe de bienes afectos al mismo), § 1, 15; § 2, 87.
Para tomar parte en la subasta:

Procedimiento extrajudicial, § 2, 236.h).

(Véase Caja General de Depósitos).

Derecho de acrecer

(Véase Coherederos del ausente).

Derecho de retorno, § 2, 15.

Derecho de retraer (hipoteca), § 1, 107.

Derecho de revisión, § 2, 31 y 61.

Derecho de superficie

(Véase Superficie).

Derecho foral:

Contrato sucesorio, § 2, 77.
Fideicomisos, § 2, 82.
Foros y subforos, § 2, 69 a 74.
Legítimas, § 1, 15; § 2, 83 a 88.
Régimen económico matrimonial, § 2, 90.
Reserva, § 1, 168.

Derecho hereditario:

Anotación preventiva, § 1, 42; § 2, 146, 166, 206 y 209.
Inscripción, § 1, 14 y 16; § 2, 79 y 80.

Derechos:

De los Registradores, § 1, 274; § 2, 536 a 558.
Del legitimario de parte alícuota, § 1, 15.
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Extinguibles (véase Cancelación).
Integrantes del dominio, § 2, 217.
No inscribibles, § 2, 9.
Pasivos de los Registradores (véase Clases pasivas).
Personales (inscriptibilidad), § 1, 98; § 2, 9.
Que no lleven aneja la facultad de inmediato disfrute del dere-

cho sobre que se constituyen (prescripción), § 1, 36.

Derechos pasivos

(Véase Clases pasivas).

Derechos reales:

De vuelo, § 2, 16 y 30.
Enajenación o gravamen, § 1, 71.
Exceptuados de inscripción, § 2, 5.
Hipotecables, § 1, 106 a 108.
Inscribibles, § 1, 2; § 2, 4 y 7.
Limitativos (efecto frente a tercero), § 1, 13.
Pertenecientes al Estado y Corporaciones civiles, § 2, 15 a 18.
Prescripción extintiva, § 1, 36.
Que gravan la finca refaccionada, § 1, 61, 62 y 64.
Sobre fincas no inscritas, § 1, 7; § 2, 312 y 376.
Sobre fincas segregadas, § 2, 49.
Sobre las concesiones, § 2, 61.

(Véanse Cargas, Gravamen y Servidumbre).

Desamparo de la finca hipotecada, § 1, 126 y 127; § 2, 223.

Descripción:

De aguas, § 2, 64 a 66.
De concesiones mineras, § 2, 62 y 63.
De explotaciones de electricidad, § 2, 67.
De fincas:

En el expediente de dominio, § 1, 201.
En general, § 1, 9; § 2, 2 y 51.
En los títulos, § 1, 21.
Formadas por agrupación o segregación, § 2, 45 a 48 

y 50.
Desheredación, § 1, 15.

Desistimiento:

En el procedimiento especial para el ejercicio de acciones reales 
procedentes de derechos inscritos, § 1, 41.
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Deslinde y amojonamiento:

Inscripción de las actas judiciales de deslinde, § 2, 12 y 73.

Deslindes administrativos:

Inscripción, § 2, 12.

Destitución de los Registradores de la Propiedad, § 1, 289; § 2, 489, 
496, 555.

Destrucción de libros del Registro, § 1, 238; § 2, 367.

Deterioro:

De la finca hipotecada, § 1, 117.
De los libros del Registro, § 2, 367.
Deuda pública, § 2, 178 y 523.

Deudores:

Al Estado o fondos públicos (incapacidad para ser Registrado-
res), § 1, 280; § 2, 566.

Hipotecarios (véase Hipoteca).
Responsabilidad (extensión), § 1, 105 y 140.

(Véase Domicilio).

Devolución:

De documentos presentados en el Registro, § 2, 433 a 436.
De fianzas de los Registradores, § 1, 283; § 2, 531 a 534.

Día de presentación del título en el Registro, § 2, 51 y 416.

(Véanse Anotación preventiva, Cancelación, Inscripciones, etc.).

Diario de presentación:

Asientos que en él se practican, § 1, 248 a 250; § 2, 108 y 416 
a 436.

Requisitos, § 2, 365.

Diarios

(Véase Periódicos).

Días y horas hábiles, § 1, 288; § 2, 360 y 361.

Dietas y viáticos en la inspección de Registros, § 2, 467.
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Diligencia de cierre:

De los libros por nueva demarcación, § 2, 484.
Del diario de presentación, § 1, 251; § 2, 423 y 424.

Diocesanos:

Certificaciones de dominio expedidas por ellos, § 2, 35 y 304.

Dirección General de los Registros y del Notariado:

Atribuciones, § 1, 260, 275, 276, 277, 286, 289 y 307; § 2, 
398.d) y 442.

Comisiones de servicio en la misma, § 1, 272 y disposición tran-
sitoria 10.ª; § 2, 553.

Competencia, § 1, 259; § 2, 438.
Consultas a la misma, § 1, 273; § 2, 481.
Funciones:

Consultivas, § 1, 273; § 2, 481.
De inspección y vigilancia, § 1, 267 a 269, 271; § 2, 466 

a 468 y 477.
En general, § 1, 260; § 2, 442.

Organización, § 2, 439.
Personal administrativo y subalterno, § 2, 439 y 465.
Secciones, § 2, 444 y 464.

Director general de los Registros y del Notariado:

Atribuciones, § 1, 260; § 2, 442, 465.
Honores, § 2, 441.
Sustitución, § 2, 443.

(Véase Tribunal de oposiciones).

Dirección e Inspección de los Registros

Inspección de los Registros:

Certificaciones semestrales, § 2, 472 y ss.
Consultas, § 2, 481.
Inspección Central, § 2, 466 a 468
Por los presidentes de las Audiencias, § 2, 469

Dirección General:

Competencia y organización, § 2, 438 y 439
Concurso de méritos, § 2, 457 a 463.
Cuerpo Especial Facultativo, § 2, 444 a 450.
Director general, § 2, 440 a 443.
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Oposición directa, § 2, 451 a 456.
Régimen interior, § 2, 464 a 645.

Distintivo de los Registradores, § 2, 537.

Distribución de la responsabilidad hipotecaria:

En las hipotecas legales, § 1, 162.
Entre varias fincas (caso de haberse pactado la limitación de la 

responsabilidad del deudor a los bienes hipotecados), § 1, 
140.

Entre varias fincas hipotecadas a la vez por un mismo crédito, § 
1, 119 a 121; § 2, 216 a 218 y 221.

Por división de la finca, § 1, 123.

Dividendos pasivos

(Véase Hipotecas legales: por seguros).

División:

De finca hipotecada, § 1, 123 y 124.
De fincas inscritas, § 2, 46 y 50.
De los Registros de la Propiedad, § 1, 275; § 2, 356, 385 y 486.
Del crédito hipotecario, § 1, 123; § 2, 221.
Doble inmatriculación, § 2, 313.
Doble venta de una misma finca, § 1, 17.

Documentos:

Auténticos, § 1, 3; § 2, 34 a 38.
Complementarios:

En la demanda de ejecución hipotecaria, § 2, 235.
Para anotar el derecho hereditario, § 1, 46.
Para inscribir el mismo derecho, § 1, 14 y 16.

Fehacientes, § 1, 205; § 2, 298.
Inscribibles (véase Títulos inscribibles).
Judiciales (calificación de los mismos), § 1, 100; § 2, 100.
No inscritos (efectos), § 1, 319 a 321; § 2, 585 y 588.
Otorgados en el extranjero, § 2, 36.
Pontificios, § 2, 35.
Presentados a inscripción (devolución), § 2, 433 a 436.
Privados (archivo), § 2, 410 a 415.
Públicos, § 1, 3, 82 y 242; § 2, 33.
Redactados en idioma extranjero, § 2, 37.

(Véanse Certificaciones, Ejecutorias, Escritura pública, Legajos 
y Títulos).
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Dolo:

Deterioro o disminución de valor de la finca hipotecada por 
dolo del dueño, § 1, 117.

Domicilio:

Del Colegio de Registradores de la Propiedad, § 2, 561.
Del deudor hipotecario, § 2, 222 y 226.
Del hipotecante, § 2, 234.
Del obligado a la hipoteca legal, § 1, 165.

Dominio:

Directo y útil:
Consolidación, § 2, 214.
Hipoteca, § 1, 107.
Inscripción, § 2, 69 a 74 y 377.
Requerimiento a los titulares de ambos en la ejecución hipote-

caria, § 1, 127 y 134.
Hipoteca de derechos integrantes del dominio, § 2, 217.
Sujeto a condición resolutoria (hipoteca), § 1, 107.
Títulos traslativos o declarativos de dominio, § 1, 2 a 4 y 30 a 32.

(Véase Expediente de dominio).

Donaciones:

Modales, § 1, 37.
Por el marido a la mujer (hipoteca en garantía), § 1, 168 y 175.
Prohibición de enajenar impuesta por el donante, § 1, 26.
Revocación de las mismas, § 1, 37.

(Véase Prohibiciones de disponer).

Dote

(Véase Hipotecas legales).

E

Edad de los Registradores:

A efectos de jubilación, § 1, 291; § 2, 542 a 545.
A efectos de permuta, § 1, 286.
Para ser nombrado Registrador, § 1, 279; § 2, 504.
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Edictos:

En el acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 70, 290 y 291.
En el expediente de dominio, § 1, 201
En el juicio de liberación de cargas, § 1, 210; § 2, 310.
En el traslado de libros del Registro, § 2, 483.
En la cancelación de hipotecas por títulos endosables y al por-

tador, § 1, 156.
En la ejecución hipotecaria, § 2, 235.
En la inmatriculación en virtud de títulos públicos, § 1, 205; § 

2, 298.
En la inscripción de derechos reales sobre fincas no inscritas, § 

2, 312.
En la rectificación de errores en los asientos, § 2, 324.
En la sentencia contra Registradores, § 1, 304; § 2, 583.

Edificios:

Agregados a concesiones de obras públicas, § 1, 107.
Con pisos pertenecientes a diversos propietarios:

Hipoteca, § 1, 107.
Inscripción, § 1, 8.

De los Registros, § 2, 487.
Derecho de elevar plantas, § 2, 16.
Extensión de la hipoteca a los mismos, § 1, 110.
Inscripción de los de nueva construcción, § 1, 208; § 2, 308.

Efectos públicos, § 2, 178 y 523.

(Véase Fianza).

Ejecución de sentencias condenatorias, § 1, 304 y 305.

Ejecución hipotecaria:

Casos especiales:

Hipoteca por cuenta corriente de crédito, § 1, 153.
Hipoteca por rentas o pensiones periódicas, § 1, 157.
Hipoteca por títulos endosables o al portador, § 1, 155.

En general, § 1, 126 a 135 y disposición transitoria quinta; § 2, 
222.

Respecto de los herederos del ejecutado, § 1, 20.
Suspensión, § 1, 132; § 2, 236.ñ).

(Véanse Procedimiento ejecutivo extrajudicial, Procedimiento 
ejecutivo ordinario y Procedimiento judicial sumario).
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Ejecutorias, § 1, 3 y 4; § 2, 34 a 38.

Ejercicio de acciones:

Hipotecaria, § 1, 129 a 135; § 2, 222.
Reales, § 1, 41; § 2, 137 y 138.

Ejercicios de oposiciones:

Al Cuerpo de Aspirantes a Registros, § 2, 506.

Electricidad

(Véase Energía eléctrica).

Emancipados:

Cancelaciones por menores emancipados, § 2, 178.
Expresión en la inscripción, § 2, 51.9.

Embargo y secuestro:

Administrativo (anotación de la suspensión de mandamientos), 
§ 2, 170 y 191.

Anotación preventiva, § 1, 42; § 2, 140, 141, 144, 166, 175, 206, 
271 y 353.

De los bienes hipotecados para su venta, § 1, 107.
En expediente gubernativo, § 2, 25.
Preventivo (sobreseimiento frente a terceros), § 1, 38.

Emisión de títulos a la orden o al portador

(Véase Títulos a la orden o al portador garantizados con hipo-
teca).

Enajenación:

De bienes del Estado y Corporaciones, § 2, 20 a 23.
De créditos hipotecarios (véase Cesión de créditos hipoteca-

rios).
De finca formada por agrupación o segregación, § 2, 49.
De inmuebles y derechos reales, § 1, 71.
Del derecho hereditario anotado, § 1, 46.
En fraude de acreedores, § 1, 37.
Forzosa ejecutiva de finca hipotecada (véase Ejecución hipote-

caria).

Encasillado:

De los folios del Diario, § 2, 365.
De los folios del libro de incapacitados, § 2, 386.
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Del índice de fincas, § 2, 395 y 396.
Encuadernación de los libros de Registro, § 2, 367.

Endoso

(Véase Títulos a la orden o al portador garantizados con hipo-
teca).

Energía eléctrica:

Inscripción de concesiones administrativas de explotaciones de 
producción o distribución, § 2, 67.

Enfermedad:

De los Registradores, § 1, 292; § 2, 558.
Del director general de los Registros, § 2, 443.

Enfiteusis:

Comiso de predio en enfiteusis, § 2, 214.
Inscripción, § 1, 2.

Enmiendas

(Véase Rectificación).

Entidades civiles:

Inscripción de sus bienes, § 2, 4.

Entidades eclesiásticas:

Inscripción de sus bienes, § 2, 4 y 19.

Entrega:

De parafernales, § 1, 177.

(Véase Hipotecas legales).

Errores:

En las certificaciones de inscripción, § 1, 296.5 y 297.
En las libretas de cuentas corrientes hipotecarias, § 1, 132.4 y 

153.
En las minutas de asientos (véase Minutas de los asientos del 

Registro).
En los asientos del Registro:

Clases, § 1, 211.
De concepto, § 1, 216.
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Materiales, § 1, 212.
Rectificación de los mismos, § 1, 213 a 215 y 217 a 220; § 2, 

314 a 331.
Responsabilidad de los Registradores por los mismos, § 1, 296.
En los extractos de las cuentas corrientes de créditos, § 1, 153.

(Véase Rectificación).

Escalafón:

Del Cuerpo de Registradores, § 1, 276 y disposición transitoria 
8.ª; § 2, 462, 501, 502, 513, 519, 539, 568 y 570:

Pérdida de puestos en él, § 2, 567.

Escritura pública:

Anotación preventiva de los créditos que consten en escritura 
pública, § 1, 45.

De ratificación de documentos privados, § 2, 298.
Inadmisión, por regla general, en los Juzgados, oficinas del Es-

tado, etc. de las que no se haya tomado razón en el
Registro, § 1, 313 y 314.

Estacionamiento de vehículos, § 2, 68.

Estadística del movimiento de la propiedad inmueble:

Deberes de los Registradores, § 1, 293; § 2, 620 a 624.
Funciones de la Dirección General de los Registros, § 1, 260; § 

2, 622 a 624.
Libros de estadística, § 2, 362 y 620.

Estado:

Adjudicaciones en favor del mismo, § 2, 25.
Expedientes de dominio de bienes que procedan del Estado, 

§ 2, 280.
Hipoteca legal a favor del mismo, § 1, 194; § 2, 270 y 271.
Inscripción de sus bienes, § 1, 2 y 206; § 2, 15 a 31 y 303 a 307.
Preferencia para el cobro de lo adeudado por contribuciones e 

impuestos, § 1, 194.

(Véase Bienes).

Estados anuales que han de formar los Registradores, § 1, 293; § 
2, 621 a 623.

(Véase Modelo).
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Estampilla, § 2, 359.

Excedencia:

De los Registradores de la Propiedad, § 1, 287; § 2, 496, 512, 
519, 539 a 541 y 544.

Excepciones:

De cosa juzgada en el procedimiento especial para ejercitar ac-
ciones reales procedentes de derechos inscritos, § 1, 41.

De cosa juzgada (no la producen las sentencias dictadas en el 
procedimiento de liberación de gravámenes), § 2, 311.

Falta de personalidad en los recursos gubernativos, § 2, 119.
Que puede oponer el deudor en la ejecución hipotecaria, § 1, 

153.

Exceso de cabida (inmatriculación):

En virtud de título público, § 2, 298.
Por acta de notoriedad, § 1, 200, 203 y 204; § 2, 289.
Por expediente de dominio, § 1, 200 a 202; § 2, 287.

(Véase Extensión de la hipoteca).

Exclusión del Cuerpo de Registradores, § 2, 517.

Exhibición de los libros del Registro, § 1, 222; § 2, 332 a 334.

Expedientes:

De alteración de la circunscripción de Registros, § 2, 482 y 483.
De caducidad de concesiones mineras, § 2, 183 a 186.
De constitución de hipoteca por bienes reservables, § 1, 186 y 

189; § 2, 260 y 262.
De corrección disciplinaria, § 2, 576 a 582.
De creación y suspensión de Registros, § 2, 484.
De destitución de Registradores, § 2, 566, 571 y 578.
De devolución de fianzas a los Registradores, § 2, 533.
De dominio, § 1, 199, 201 y 202; § 2, 75 y 272 a 287.
De expropiación forzosa, § 1, 313.
De incompatibilidad, § 2, 511.
De jubilación por imposibilidad física, § 2, 543.
De liberación de gravámenes, § 1, 209 y 210; § 2, 309 a 311.
De traslación forzosa de Registradores, § 2, 569 a 571.
Judiciales para hacer constar el valor de las fincas refacciona-

das, § 1, 61 a 64.
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Explotaciones agrícolas e industriales (inscripción), § 1, 8; § 2, 44 
y 51. 3.ª

Expropiación forzosa:

Expedientes, § 1, 313.
Hoja de valoración y actas de ocupación de inmuebles (inscrip-

ción), § 2, 32.
Indemnizaciones por expropiación (extensión de la hipoteca a 

las mismas), § 1, 110.
Reversión de bienes, § 2, 31.

Extensión de la hipoteca, § 1, 109 a 113; § 2, 215.

A las indemnizaciones por expropiación, § 1, 110.
Al usufructo consolidado en la nuda propiedad hipotecada, En 

cuanto al crédito, § 1, 114; § 2, 220.

Extensión de la hipoteca legal, § 1, 161 y 164.

Extensión del derecho inscrito, § 1, 9; § 2, 51.

Extensión superficial de las fincas:

Circunstancia de la inscripción, § 1, 9; § 2, 51.
Modificación como consecuencia de segregaciones, § 2, 47.

Extinción:

De anotaciones preventivas, § 1, 77 y disposición transitoria 2.ª; 
§ 2, 173.

De inscripciones, § 1, 76; § 2, 173 a 203.
De la hipoteca:

Del derecho de usufructo, § 1, 107.
En general, § 1, 122, 136 y disposición transitoria 3.ª
Legal, § 1, 164.
Por tutela, § 1, 192.
De las menciones, § 1, 15 y disposición transitoria 1.ª; 

§ 2, 87 y 88.
De los derechos inscritos, § 1, 79 y 82; § 2, 173, 174 

y 190.
Del derecho anotado, § 1, 79 y 86.
Del inmueble objeto de la inscripción, § 1, 79.

(Véase Cancelación).

Extranjero:

Documentos otorgados en él, § 1, 4; § 2, 36.
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Documentos otorgados por extranjeros en España, § 2, 36.
Documentos redactados en idioma extranjero, § 2, 37.
Resoluciones judiciales dadas en él, § 1, 4.

F

Fallecimiento:

Declaraciones de (inscripción), § 1, 2.

(Véase Suspensión de la ejecución hipotecaria).

Falsedad:

De las certificaciones del Registro, § 1, 41.
En documento público, § 1, 200, 203 y 204.
Precauciones para evitar falsedades en los libros del Registro, 

§ 1, 239.
Rectificación de inexactitudes en el Registro debidas a falsedad, 

§ 1, 40.d).
Suspensión del procedimiento sumario y del extrajudicial por 

falsedad del título hipotecario, § 1, 153; § 2, 236.ñ).

Faltas de los Registradores:

Corrección disciplinaria, § 1, 260.6, § 2, 564 a 568.
En el modo de llevar los Registros, § 1, 271 y 300.

Faltas en los títulos inscribibles:

Anotación preventiva por este motivo, § 1, 42 y 65 a 67; § 2, 
105, 106, 108, 111, 151, 164 y 168 a 170.

Clases, § 1, 65.
Devolución de títulos por falta que impida la inscripción, § 2, 

111, 427 a 429 y 434.
Subsanación, § 1, 19 y 66; § 2, 110 y 111.

Fe pública:

De los libros del Registro, § 1, 240.
Principio de, § 1, 32, 34 y 38.
Requisitos para que pueda beneficiarse de ella tercero, § 1, 34.
Respecto a las menciones, § 1, 29

Fecha:

De la anotación a efectos de la conversión de la misma en ins-
cripción, § 1, 70.
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De presentación del título en el Registro y de la inscripción, § 1, 
9. 7.ª, 24, 30, 31, 245 a 247 y 249.3; § 2, 422.

De las vacantes de registros, § 2, 496.
Del título que se inscriba, § 1, 9. 6.ª, 30, 31, 245 y 249.3
Preferencia entre inscripciones de igual fecha, § 1, 25.
(Véanse Anotación preventiva. Cancelación, Inscripciones, Títu-

los, etc.).

Ferrocarriles:

Hipoteca de sus concesiones, § 1, 107.
Hipoteca con garantía de obligaciones de ferrocarriles, § 1, 155.
Liberación de gravámenes, § 1, 210.1.ª

Fianza:

De los Registradores de la Propiedad, § 1, 282, 283, 296 y 305 
a 307; § 2, 520 a 535 y disposición transitoria 7.ª

De los tutores (hipoteca legal), § 1, 192; § 2, 268 y 269.
En las subastas:

Procedimiento ejecutivo extrajudicial, § 2, 236.h).

(Véase Suspensión de Registradores).

Fideicomisos (inscripción), § 2, 82 y 178.

Finca:

Base gráfica, § 2, 398.b).
Como fianza, § 2, 523, 525 y 528.
Descripción:

En la inscripción, § 1, 9.
En los títulos, § 1, 21; § 2, 51.

Edificios por pisos pertenecientes a distintos propietarios, § 1, 
8.

El agua como finca independiente, § 2, 66.
Fincas especiales, § 2, 44.
Formada por agrupación, § 2, 45 a 50.
Incorporada a una concesión, § 2, 31.
Índice de fincas, § 2, 393 a 396.
Matriz, § 2, 47.
Numeración, § 1, 8; § 2, 44 a 48.
Refaccionada, § 1, 60 a 64.
Rústicas y urbanas, § 2, 44, 51, 394 y 395.
Segregación de fincas, § 2, 47 a 50.
Situada en varios términos municipales, § 1, 247; § 2, 2 y 44.
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Sobrante de una concesión, § 2, 31.

Firma:

De las copias de anotaciones preventivas, § 1, 67.
De las personas que presenten títulos a registro, § 2, 423 y 427.
De las solicitudes de anotación de documentos privados, § 2, 

166.11.ª
De los asientos del Diario, § 1, 249.7
De los asientos del Registro, § 2, 373.
De los contratos privados otorgados por el causante, § 1, 20.
Del Registrador en la inscripción, § 1, 9; § 2, 51 y 319.

Fiscales

(Véase Ministerio Fiscal).

Fórmulas

(Véase Modelos).

Foros, subforos y derechos análogos:

En Galicia y Asturias, § 1, 8.1
Inscripción, § 2, 69 a 74.

Franquicia:

Postal y telegráfica a que tienen derecho los Registradores, § 
2, 538.

Fraude:

Enajenaciones en fraude de acreedores, § 1, 37.
En los libros del Registro, § 1, 239 y 240.

Frutos:

Extensión de la hipoteca a ellos, § 1, 111 y 112.

Fueros

(Véase Costumbres locales).

Funcionarios de la Dirección General de los Registros, § 1, 261; § 
2, 444 y 465.

Funcionarios públicos:

Carácter de funcionarios públicos de los Registradores, § 1, 
274; § 2, 537.
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Incompatibilidad del cargo de Registrador con empleos públi-
cos del Estado, Provincia o Municipio, § 1, 281.

G

Galicia

(Véase Foros, subforos y derechos análogos).

Gananciales

(Véanse Bienes gananciales y Sociedades de gananciales).

Garajes, § 2, 68.

Garantías:

A favor del tercer poseedor en la ejecución hipotecaria, § 1, 
134.

Gastos:

A cargo de los Notarios, § 1, 22.
De conservación y funcionamiento de los Registros, § 1, 294.
De la inscripción de bienes embargados, § 2, 140.
De rectificación de los asientos, § 2, 324, 330 y 331.
Del recurso contra la calificación registral, § 2, 130.
Del traslado de asientos de los libros provisionales a los defini-

tivos, § 2, 409.

Granjas:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44 y 51. 2.ª

Gravamen:

De bienes y derechos anotados, § 1, 71.
Del derecho hereditario anotado, § 1, 46.

(Véase Cargas).

Guarismos:

Numeración de los asientos de inscripción; § 2, 43 y 372.

H

Habitación (derecho de):
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Inscripción, § 1, 2.
No es hipotecable, § 1, 108.

Hacienda:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44.

Hacienda pública:

Adjudicación de fincas, § 2, 26.
Débitos a la misma, § 2, 170.
Embargo a su favor, § 2, 170.

Hipoteca legal, § 1, 168 y 194 § 2, 271.

Honorarios de los Registradores en procedimiento de apremio, § 
2, 600.

Heredamientos, § 2, 77.

Herederos:

Anotación del derecho hereditario, § 1, 42 y 46, § 2, 146.
Cancelación de inscripciones a favor de su causante, § 2, 213.
De confianza, § 1, 15.
Del cónyuge premuerto (hipoteca legal a favor de los mismos), 

§ 1, 184.
Distributarios, § 1, 15.
En la ejecución de bienes, § 1, 20.
Fiduciarios, § 2, 82 y 178.
Gravados con legados, § 1, 15; § 2, 151.
Inscripción del derecho de los mismos, § 1, 14; § 2, 76 a 82 y 

150.
Menciones de derechos legitimarios (efectos entre herederos y 

legatarios), § 1, 15; § 2, 85.
Únicos, § 1, 14; § 2, 79.

Herencia:

En la relación con el tracto sucesivo, § 1, 20.
Inscripción de bienes o títulos de sucesión hereditaria, § 1, 14 a 

16; § 2, 76 a 88 y disposición transitoria primera.
(Véase Herederos).

Hijos

(Véase Hipotecas legales).
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Hipoteca:

Ampliación de la misma por razón de intereses, § 1, 115.
Bienes hipotecables, § 1, 106 y 107.
Bienes no hipotecables, § 1, 108.
Caducidad, § 1, disposición transitoria tercera; § 2, 187.
Cancelación (reglas), § 1, 136.
Cesión de crédito hipotecario, § 1, 149 a 152; § 2, 176 y 242 

a 244.
Circunstancias de la inscripción, § 1, 12, 120, 130, 131, 148 y 

246.
Clases, § 1, 137.
Condicionada, § 2, 238 a 240.
Constituida por el heredero a favor de su causante (cancela-

ción), § 2, 213.
Conversión de anotaciones preventivas en inscripciones de hi-

poteca, § 1, 88 a 91 y 93 a 95.
De casa dividida en pisos, § 2, 218.
De concesiones de ferrocarriles y demás obras públicas, § 1, 

107; § 2, 65 y 175.
De derecho a hipoteca voluntaria (véase Subhipoteca).
De derecho de usufructo, § 1, 107; § 2, 175.
De máximo, § 1, 153; § 2, 245 y 246.
De participaciones pro indiviso, § 2, 217.
Distribución de la responsabilidad hipotecaria entre varias fin-

cas, § 1, 119; § 2, 216 a 218 y 221.
Efectos (en general), § 1, 104 y 105.
Ejecución, § 2, 221 y ss.
En garantía de cuentas corrientes, § 1, 153; § 2, 232, 245 y 246.
En garantía de rentas o prestaciones periódicas, § 1, 157; § 2, 

248.
En garantía de títulos transmisibles por endoso y al portador, § 

1, 154 a 156; § 2, 211, 212 y 247.
En garantía del cumplimiento de prohibiciones de disponer, § 

1, 27; § 2, 57.
Extensión:

En cuanto a crédito, § 1, 114; § 2, 220.
En cuanto a la finca, § 1, 109 a 113; § 2, 215.

Fianza de los Registradores consistente en hipotecas, § 2, 525 
y 528.

Indivisibilidad, § 1, 122 y 123.
Inscripción de la constituida por acto unilateral, § 1, 141.
Intereses asegurados, § 1, 114, 146 y 147; § 2, 220.
Legal (véase Hipotecas legales).
Obligación asegurada (importe), § 1, 12; § 2, 219.
Obligaciones futuras (hipoteca por), § 1, 142; § 2, 232 y 238.
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Obligaciones garantizadas con hipoteca, § 1, 105.
Obligaciones sujetas a condición suspensiva o resolutoria (hipo-

teca por), § 1, 142; § 2, 238 a 240.
Pensiones atrasadas de censo (hipoteca por), § 1, 116.
Poder para hipotecar, § 1, 139.
Posposición de hipoteca, § 2, 241.
Transformaciones de la finca hipotecada, § 1, 123.
Unilaterales, § 1, 141; § 2, 237.
Voluntaria:

Capacidad para constituirla, § 1, 138 y 139.
Concepto, § 1, 139.
Requisitos y constitución, § 1, 145.

(Véanse Procedimiento ejecutivo, Procedimiento judicial suma-
rio, etc.).

Hipoteca voluntaria

(Véase Hipoteca).

Hipotecas legales:

En favor del Estado, provincias y municipios, § 1, 167, 168, 193 
y 194; § 2, 270 y 271.

En general:
Bienes sobre que pueden recaer, § 1, 160.
Cesión de crédito asegurado con hipoteca legal, § 1, 152.
Constitución, § 1, 159 y 166.
Efectos, § 1, 161.
Extinción, § 1, 164.
Modos de constituirla y ampliarla, § 1, 163, 165 y 166.
Obligaciones del Registrador, § 1, 171.
Personas que pueden exigir su constitución, § 1, 168, 178, 179, 

185, 187 y 191; § 2, 249.
Por bienes reservables:
Acta para la inscripción, § 2, 260 a 263.
Inscripción, § 1, 184 y 185; § 2, 259, 260, 264 y 265.
Inventario, § 1, 184; § 2, 260.
Obligación de hipotecar en lo futuro, § 1, 184; § 2, 259.
Personas que pueden exigirla, § 1, 185 y 187; § 2, 259, 261 y 

265.
Plazo para constituirla, § 1, 187 y 188; § 2, 261.
Por contribuciones e impuestos, § 1, 194 y § 2, 271.
Por dote y parafernales, § 1, 169 a 183; § 2, 250 a 258.
Calificación y admisión, § 1, 178 y 179; § 2, 253.
Constitución, § 1, 169 y 180; § 2, 250 y 258.
Derechos de la mujer, § 1, 169 y 178.
Efectos, § 1, 172.
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Extinción, § 1, 172.

Obligación de hipotecar en lo futuro, § 1, 180 y 258.

Por bienes inmuebles de dote estimada, § 1, 171 y 173; § 2, 
251 y 252.

Por bienes muebles de dote inestimada y parafernales entrega-
dos, § 1, 174 y 176; § 2, 254 y 255.

Por dote confesada, § 1, 170.

Por dote prometida, § 1, 175.

Por rentas o pensiones perpetuas, § 1, 181.

Quiénes pueden exigirla, § 1, 168, 178, 179 y 183; § 2, 257.

Subrogación, § 1, 183.

Por peculios, § 1, 190 y 191; § 2, 266 y 267.

Por seguros, § 1, 195 a 197; § 2, 270.

Por tutela, § 1, 192; § 2, 268 y 269.

Reglas generales, § 1, 158 a 168; § 2, 249 a 271.

Hojas de valoración

(Véase Expropiación forzosa).

Hojas que deben dedicarse a cada finca, § 2, 378 y 379.

Honorarios de los Registradores, § 1, 294; § 2, 589.

Arancel (véase Arancel de los Registradores de la Propiedad).

Del Registrador accidental, § 2, 102.

Depósito de los mismos para constituir fianza, § 1, 282 y 283; 
§ 2, 521 y 522.

Determinación de la parte destinada a retribuir al personal au-
xiliar, § 2, 485.g).

Falta de pago de los mismos (no puede retrasar el despacho de 
documentos), § 2, 431.

Regulación de los honorarios por los Registradores, § 2, 485.e).

Vía de apremio para su cobro, § 2, 615 y 617.

Hora:

Asiento de presentación, § 1, 249 y 252; § 2, 432.

De presentación de los títulos en el Registro a efectos de prio-
ridad, § 1, 25.
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Horario de los Registros, § 2, 360 y 361.

I

Idiomas

(Véanse Concursos y Extranjero).

Iglesia Católica:

Documentos, § 2, 35.
Inscripción de sus bienes, § 1, 206; § 2, 19 y 303 a 307.
Bienes exceptuados de inscripción, § 2, 5.
Ignorancia inexcusable, § 2, 130.

Impago:

De honorarios al Registrador (su falta no puede retrasar el des-
pacho de documentos ni su devolución), § 2, 346.

Del precio aplazado, § 1, 11; § 2, 58 y 59.
Importe de la obligación asegurada con hipoteca:
Moneda en que debe fijarse, § 2, 219.

Imposibilidad:

Del director general de los Registros, § 2, 443.
Del Registrador para inscribir (anotación preventiva), § 1, 42; 

§ 2, 197.
Física de los Registradores a efectos de jubilación, § 1, 291; § 

2, 542 a 544.

Impuestos:

Carta de pago, § 1, 256 y § 2, 51 y 410.
Hipoteca legal por, § 1, 168 y 194; § 2, 270 y 271.

Impugnación:

De la desheredación, § 1, 15.
De la inscripción de derechos reales sobre fincas no inscritas, 

§ 2, 312.
De los honorarios de los Registradores, § 2, 617.
Del acta de notoriedad, § 2, 296 y 297.
Del expediente de dominio, § 2, 282.
Inadmisión de documentos no inscritos, § 1, 313; § 2, 585 a 

588.
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Inalienabilidad

(Véase Prohibiciones de disponer o enajenar).

Inamovilidad de los Registradores, § 1, 289.

Incapaces

(Véanse Hipotecas legales, Libro de alteraciones en las faculta-
des de administración y disposición y Tutela).

Incapacidad:

Demandas de incapacidad (anotación), § 1, 42 y 43; § 2, 142 
y 166.

Para ser Registrador, § 1, 280; § 2, 509.
Resoluciones declarativas de incapacidad (inscripción), § 1, 2; § 

2, 10, 55 y 386 a 391.

Incompatibilidades:

Para calificar, § 2, 102 y 485.
Para ser nombrado sustituto de Registrador, § 2, 555.
Para ser Registrador, § 1, 281; § 2, 509 a 512.
Para ser vocal del tribunal de oposiciones a Registros, § 2, 506.

Indemnización de daños y perjuicios

(Véase Daños y perjuicios).

Indemnizaciones a las que se extiende la hipoteca, § 1, 109 y 110.

Índices:

Alteraciones de sus datos, § 2, 398 y 437.
De fincas, § 2, 392 a 396.
De personas, § 2, 392, 393 y 397.
Inexistencia de los mismos, § 2, 161.
Informatización, § 2, 398.c).
(Véase Libros de Registro de la Propiedad).

Indignidad de los Registradores para el ejercicio del cargo, § 2, 566.

Indivisibilidad de la hipoteca, § 1, 122.

Indivisión:

De herencia, § 2, 209.
Fincas o derechos indivisos (inscripción), § 2, 54 y 278.
Hipoteca de partes indivisas, § 2, 217.
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Inexactitud:

Del Registro:
Concepto, § 1, 39.
Rectificación, § 1, 40.
En inscripciones, anotaciones, § 1, 296 y 297.
En la redacción de títulos inscribibles, § 1, 219.

(Véase Errores).

Información:

Continuada, § 2, 354.
Posesoria, § 1, disposición transitoria 4.ª
Informatización de los Registros:
Índices de personas y fincas, § 2, 398.ª) y ss.

Informes:

Anual sobre aplicación de la legislación hipotecaria, § 2, 624.
En la creación y supresión de Registros, § 2, 482.
En las permutas entre Registradores, § 2, 546.
No vinculante del Registrador, § 2, 355.
Suspensión de cancelación, § 2, 203.

Ingreso:

En el Cuerpo de Registradores de la Propiedad, § 1, 277; § 2, 
504 a 508.

Inmatriculación:

Doble, § 2, 313.
Efectos, § 1, 207; § 2, 302.
Primera inscripción, § 1, 7.
Procedimiento, § 1, 199, 205, 206 y 208; § 2, 21, 23 y 298 a 302.

Inscripciones:

Cancelación, § 1, 76, 78 a 83; § 2, 173.
Circunstancias de las mismas, § 1, 9 y 24; § 2, 51 a 57.
Concisas, § 1, 245; § 2, 41, 52 y 382.
Constitutivas, § 1, 145.
Conversión de las anotaciones en inscripciones, § 2, 196.
De actas de notoriedad, § 1, 204; § 2, 293 a 295.
De actos y contratos de regiones forales, § 2, 8.
De adjudicación de bienes hereditarios, § 2, 83.
De adjudicaciones en pago de deudas, § 1, 2 y 45.
De aguas de dominio privado, § 2, 66.
De aportación de inmuebles a sociedades mercantiles, § 2, 383.
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De arrendamientos, § 1, 2; § 2, 13 y 14.
De bienes:

Adquiridos por el Estado o Corporaciones, § 2, 24 a 27.
Adquiridos por herencia o legado, § 1, 14, 15; § 2, 76 

a 88 y 150.
De ausentes, § 2, 89.
De la Iglesia, § 1, 206; § 2, 19 y 303 a 307.
De la sociedad conyugal, § 2, 90 a 96.
De los sometidos a la patria potestad, § 1, 190.
Del Estado, provincias y municipios, § 1, 2 y 206; § 2, 5, 

6, 15 a 18, 20 a 30 y 303 a 307.
Expropiados, § 2, 32.
No señalados ni descritos individualmente, § 1, 16.
Propios de los cónyuges, § 2, 95.
Reservables, § 1, 184 y 186; § 2, 259 y 285.

De cesión de créditos hipotecarios, § 1, 149; § 2, 176.
De concesiones administrativas, § 2, 31, 60, 61 y 301.

De aguas, § 2, 64.
De minas, § 2, 62, 63 y 186.
De producción o distribución de energía eléctrica, § 2, 

67.

De contratos en que medie precio, § 1, 10 y 11.
De convenios que modifiquen o destruyan la eficacia de una 

obligación hipotecaria anterior, § 1, 144.
De declaraciones de obra nueva, § 1, 208; § 2, 308.
De derecho hereditario, § 1, 14; § 2, 150.
De derecho real de vuelo, § 2, 30.
De derechos de usufructo, uso y habitación, § 1, 2.
De derechos reales sobre fincas no inscritas, § 1, 7; § 2, 312 y 

376.
De documentos otorgados en el extranjero, § 2, 36 y 38.
De dominio directo y útil (separados), § 2, 377.
De ejecutorias, § 1, 3 y 4.
De expedientes de dominio, § 1, 202; § 2, 283.
De expropiación forzosa, § 2, 32.
De finca formada por agrupación, § 2, 45.
De finca formada por división, § 2, 46.
De foros, subforos y demás derechos análogos, § 2, 69 a 74.
De hipoteca general (en general), § 1, 12, 136 y 145; § 2, 219:

A favor del Estado, § 1, 194; § 2, 270.
Por bienes reservables, § 1, 185; § 2, 259 y 264.
Por dote y parafernales, § 1, 161; § 2, 253 y 255.
Por peculios, § 1, 190; § 2, 267.
Por tutela, § 1, 192; § 2, 269.
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De inmatriculación, § 1, 198, 199 y 205 a 208; § 2, 293 a 308 
y 313.

De manifestaciones de herencia, § 2, D. T.ª 1.ª
De montes públicos, § 2, 30.
De oficio, § 1, 171.
De partes indivisas de fincas, § 2, 54.
De pisos de un mismo edificio pertenecientes a distintos pro-

pietarios, § 1, 8.
De posesión, § 1, D. T.ª 4.ª
De referencia, § 2, 41, 62 y 67.
De resoluciones judiciales sobre capacidad, § 1, 2; § 2, 10, 55 

y 386 a 391.
De roturaciones legitimadas, § 2, 30.
De servidumbre, § 1, 2.
De títulos que no señalen ni describan bienes, § 1, 16; § 2, 298.
Derivadas de procedimientos de apremio, § 2, 26 y 27.
Efectos de las mismas:

De actos o contratos nulos, § 1, 33.
De posesión, § 1, D. T.ª 4.ª
De inscripciones contradictorias en los expedientes de 

dominio y actas de notoriedad, § 1, 202 y 204.
En general, § 1, 24.
Respecto de terceros, § 1, 207.
Respecto del titular inscrito, § 1, 35.

Extensas, § 2, 41, 51 y 380 a 382.
Extinción, § 1, 76, 78 a 83; § 2, 173.
Falta de inscripción de títulos en el plazo legal, § 1, 296.
Forma y efectos de la inscripción, § 1, 6 a 41.
Minutas de las inscripciones, § 1, 258.
Nulidad, § 1, 30.
Numeración de las inscripciones, § 2, 43.
Personas que pueden pedirla, § 1, 6; § 2, 39 y 40.
Plazo para verificarlas, § 2, 97.
Preferencia entre varias inscripciones de la misma fecha, § 1, 26.
Registros competentes para verificarlas, § 2, 2 y 44.
Sin previa inscripción, § 2, 298.
Solicitud de inscripción, § 1, 6 y 7.

(Véanse Cantidades, números y fechas, Certificaciones, Libros 
del Registro de la Propiedad, Notas marginales, Rectificación 
de errores en los asientos del Registro, etc.).

Inspección de los Registros de la Propiedad:

Certificaciones semestrales, § 1, 270; § 2, 472 a 476.
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Dirección de los Registros (como órgano inspector), § 1, 260 y 
267; § 2, 466.

Inspección central, § 2, 442 y 466 a 468.

Presidentes de Audiencia (como inspectores permanentes), § 1, 
269; § 2, 469 a 471.

Órganos delegados, § 1, 267 y 269; § 2, 468 y 470.
Visitas de inspección, § 1, 268 y 271; § 2, 477 a 481.

Instancias o solicitudes:

De anotación de documentos privados, § 2, 166.
De anotaciones preventivas, § 1, 42; § 2, 139.
De cancelación, § 2, 207 y 208.
De certificaciones del Registro, § 1, 227 y 229; § 2, 336, 341 y 

353.
De devolución de fianzas de los Registradores, § 2, 533.
De distribución del crédito hipotecario, § 2, 216.
De excedencia, § 2, 539.
De inscripción, § 1, 6; § 2, 39, 40 y 50.
De jubilación, § 2, 542 y 543.
De permuta entre Registradores, § 2, 546 y 547.
De prórroga de anotación por falta de previa inscripción, § 2, 

205.
En concursos de provisión de Registros vacantes, § 2, 497 y 

499.

Instituto Geográfico Nacional, § 2, 356.

Intereses:

Ampliación de hipoteca por razón de intereses, § 1, 115.
Asegurados con la hipoteca, § 1, 12 y 114; § 2, 220.
Casos en que se puede repetir contra los bienes hipotecados 

por los intereses vencidos, § 1, 146 y 147.
De que responde el tercer poseedor de los bienes hipotecados, 

que no paga ni desampara éstos, § 1, 126.

Interinos:

Aspirantes a Registradores de la Propiedad, § 2, 490 y 515.
Registradores:

En general, § 2, 490 y 495.
Excepciones, § 2, 485.i).

Interrupción:

De la prescripción, § 1, 36.



551

Del uso de licencia por los Registradores, § 2, 550.

Inutilización:

De legajos del Registro, § 2, 415.
De títulos garantizados por hipoteca, § 1, 156; § 2, 211 y 212.

Inventario:

De bienes reservables, § 1, 184; § 2, 260.
De los libros, índices y documentos del Registro (por nueva de-

marcación), § 2, 483.
En la toma de posesión del Registrador, § 2, 518.
Libro inventario, § 2, 362 y 399.
Irregularidades en el modo de llevar los Registros, § 1, 271; § 

2, 476.

(Véase Inspección de los Registros de la Propiedad).

J

Jefatura de minas, § 2, 183.

Jubilación de los Registradores de la Propiedad, § 1, 260, 290 y 291; 
§ 2, 485 i), 489, 495, 496, 542 a 545 y 568.

Jueces y Fiscales:

Cargos incompatibles con el de Registrador, § 1, 281.
Juez o tribunal competente:
Actas de notoriedad, § 1, 203; § 2, 293.
Anotaciones preventivas, § 1, 49, 57, 73, 83 y 84:
De legados, § 1, 57.
Prórroga de anotaciones por defectos subsanables, § 2, 204.
Cancelaciones, § 1, 100 a 103.
Certificaciones del Registro (negativa de expedición), § 1, 228 

y 231; § 2, 341 y 352.
Demandas de responsabilidad contra Registradores, § 1, 303.
Expedientes de dominio, § 1, 201; § 2, 273.
Hipotecas, § 1, 117, 127, 153, 162, 165, 166, 179, 181, 186, 

188; § 2, 257, 260, 262 y 263.
Procedimiento de liberación de gravámenes, § 1, 209 y 210; § 

2, 309 y 311.
Procedimiento judicial sumario, § 2, 225 a 234.
Rectificación del Registro, § 1, 40; § 2, 323, 328 y 330.
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Junta de Gobierno del Colegio de Registradores, § 2, 124 y 561.

Juramento:

De los interesados en los expedientes de dominio, § 1, 203-3.ª
En el acta acreditando la adquisición por prescripción de apro-

vechamiento de aguas públicas, § 2, 70.
En el acta de notoriedad, § 1, 203.
En la toma de posesión de los Registradores, § 2, 515.

Jurisdicción:

Del Colegio de Registradores, § 2, 561.
Disciplinaria, § 2, 563 a 584.

Justo título:

Para la prescripción tabular, § 1, 35.

L

Labores:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44 y 51-2.ª

Latín:

Traducción de documentos extendidos en esta lengua, § 2, 37.

Laudos arbitrales:

Dados en el extranjero, § 2, 38.

Legados:

Anotación preventiva de legados, § 1, 42, 47 a 58; § 2, 147 a 
154 y 166.

Caducidad, § 1, 87; § 2, 153.
Cancelación, § 2, 206.
Conversión en inscripción, § 1, 88 a 91; § 2, 154 a 197.
De bienes determinados, créditos o pensiones, § 2, 151.
De género o cantidad, § 2, 153.
De parte alícuota, § 2, 146 y 152.
No anotados preventivamente en el plazo legal, § 1, 48; § 2, 

150.

(Véase Anotaciones preventivas).
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Legajos:

Que han de formarse en el Registro, § 2, 410 a 414.

Legalización:

De documentos otorgados en el extranjero, § 2, 36.

Legatario:

Anotaciones preventivas a favor del mismo, § 1, 42, 47 a 53, 87 
y 88 a 91; § 2, 147 a 151 y 166.

De bienes determinados, créditos o pensiones, § 1, 47; § 2, 
151.

De género o cantidad, § 1, 48; § 2, 153.
De parte alícuota, § 2, 146 y 152.
Preferencia para el cobro de sus créditos, § 1, 50, 51, 53 y 54.
Renuncia a la anotación, § 1, 49; § 2, 150 y 151.

Legislación especial catalana, § 1, 15.

Legitimación:

De firmas, § 2, 208, 216 y 354-8.
Registral, § 1, 38.

Legitimario:

Catalán, § 1, 15.
De parte alícuota, § 1, 15; § 2, 83 a 88.
Inscripción de los bienes hereditarios a nombre del heredero 

por inexistencia de aquél, § 2, 82.

(Véase Anotación preventiva de derecho hereditario).

Legítimas:

Adjudicación por comisario, § 1, 14.
Asignación de bienes para pago de legítimas, § 1, 15.
Derechos legitimarios, § 2, 83 a 88 y disposición transitoria ter-

cera.
Menciones practicadas antes de 1 de julio de 1945, § 2, dispo-

sición transitoria tercera.
Plazos de capacidad o cancelación de las menciones de legíti-

mas, § 1, disposición transitoria segunda.
Leñas (hipoteca del derecho), § 1, 107-5

Letra:

Antigua (documentos escritos en ella), § 2, 37.
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Orden de las anotaciones y las cancelaciones (en letra), § 2, 43 
y 372.

Letrados

(Véase Abogados).

Libreta acreditativa del saldo de las cuentas corrientes de crédito 
garantizado con hipoteca, § 1, 153; § 2, 246.

Libro de actas de la junta de propietarios, § 2, 415.

Libro de estadística, § 2, 362 y 620.

(Véase Modelos).

Libro de alteraciones en las facultades de administración y disposi-
ción, § 2, 362 y 389 y 390.

Libro de inscripciones, § 2, 362.

Requisitos, § 2, 366.

Libro de vacantes de Registro, § 2, 496.

Libro diario de presentación

(Véase Diario de presentación).

Libro especial de anotaciones de suspensión de mandamiento en 
causa criminal o de embargos administrativos por débitos a la 
Hacienda, § 2, 170, 191 y 362.

Libros del Registro de la Propiedad:

Asientos que en ellos se practican:

En el de inscripciones, § 1, 242 a 247; § 2, 41.
En el diario de presentación, § 1, 248 a 252; § 2, 416.
En el libro de estadística, § 2, 320.
En el libro de alteraciones en las facultades de 

administración y disposición, § 2, 386.
En el libro de inventario, § 2, 399.
En los índices, § 2, 392.

En virtud de mandamiento judicial, § 1, 257.
Minuta de los asientos, § 1, 258.
Ordenación de los mismos, § 2, 372 a 385.
Clases, § 1, 242 y 248; § 2, 362.
Destrucción, § 1, 238; § 2, 367.
Encuadernación, § 2, 367.
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Foliado, § 2, 366.
Funciones de la Dirección General respecto a su formación, § 1, 

239 y 244; § 2, 363 y 367.

Libros auxiliares, § 2, 362 y 401.

Provisionales, § 2, 402 a 415 y disposición adicional sexta.
Publicidad, § 1, 221 a 228; § 2, 332 a 355.
Reconstitución, § 1, 238.
Rectificación de los asientos, § 1, 211 a 220 y 258.
Requisitos de los libros, § 1, 238 a 240; § 2, 363 a 367 y 369.
Secciones en que pueden dividirse, § 1, 244; § 2, 368.

(Véase Certificaciones).

Licencias:

De los funcionarios del Cuerpo Administrativo y personal auxi-
liar de la Dirección General de los Registros, § 2, 465.

De los Registradores, § 1, 288; § 2, 548 a 554.

Limitaciones:

De disponer, § 1, 26 y 27; § 2, 57.
De la responsabilidad del deudor a los bienes hipotecados (pac-

to de), § 1, 140.
Del dominio (en general), § 1, 13; § 2, 51.

Límites:

De la hipoteca legal a favor de los aseguradores, § 1, 195.
De la hipoteca legal a favor del Estado, las provincias y los mu-

nicipios, § 1, 194.

Linderos de la finca:

Expresión de la inscripción, § 1, 9; § 2, 51.
Modificación por segregación, § 2, 47.

Litigios:

Sobre validez e ineficacia de una cancelación, § 2, 182.
Sobre validez o nulidad de documentos a los que se refiere la 

calificación registral, § 2, 132.

Lugares:

Inscripción de las propiedades rústicas así denominadas, § 2, 
44 y 51.
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M

Mandamientos:

Archivo en el Registro, § 2, 410 a 415.

Cancelación de anotaciones hechas en virtud de mandamiento 
judicial, § 1, 83; § 2, 198, 207 y 208.

Certificaciones del Registro expedidas en su virtud, § 1, 227; § 2, 
343, 351 a 353 y 416.

De anotación preventiva (en general), § 1, 73; § 2, 171.

De créditos contra herencias, concursos o quiebras, § 2, 172.

De demandas, § 1, 43; § 2, 140 y 164.

De legados, § 1, 56 y 57; § 2, 147.

De cancelación:

De asientos declarados nulos, § 2, 53.

De inscripciones en virtud de consignación, § 2, 180 y 
181.

De distribución del crédito hipotecario, § 2, 216.

De ejecución hipotecaria, § 1, 127.

De embargo (anotación preventiva), § 1, 38.

De inscripción de resoluciones declarando la 
incapacidad de las personas, § 2, 387.

De prórrogas de anotaciones, § 1, 86; § 2, 204.

Legajos de mandamientos judiciales en los Registros, § 2, 410 
a 415.

Suspensión o denegación de asientos ordenados por la autori-
dad judicial, § 2, 133, 135 y 164.

Mandatario:

En el procedimiento ejecutivo extrajudicial, § 2, 234.

En relación con el tracto sucesivo, § 1, 20.

Hipotecas voluntarias (constitución por apoderado con poder 
especial), § 1, 139.

Inscripción por representante (petición de la), § 1, 6.
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Manifestación de los libros del Registro, § 1, 222; § 2, 332 a 334.

Manifestaciones de herencia (inscripción), § 2, disposición transitoria 
primera.

Máquina de escribir (uso en los Registros), § 2, 359.

Marido:

Embargo de bienes gananciales por deudas del marido, § 2, 
144.

(Véanse Donaciones e Hipotecas legales).

Masías:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44.

Medalla:

Distintivo del cargo de Registrador, § 2, 537.

Medida superficial

(Véanse Anotación preventiva, Inscripciones, etc.).

Mejora en las fincas:

Constatación registral, § 1, 208; § 2, 308.
Extensión de la hipoteca a las mismas, § 1, 109, 110, 112 y 113.
Memoria anual por los Registradores de la Propiedad, § 2, 624.

Menciones:

Caducidad:

De las de legítima, § 1, 15 y disposición transitoria 
primera B); § 2, 86 y disposición transitoria tercera.

De las de más de quince años de antigüedad, § 1, 
disposición transitoria primera A); § 2, disposición 
transitoria segunda.

Cancelación, § 1, 98; § 2, 86 a 88, 90 a 97, 188 y 353.
De derechos legitimarios, § 1, 15; § 2, 86 a 88.
De gravámenes, § 1, 210-2.ª
Efectos, § 1, 15, 29 y 98.
En las certificaciones del Registro, § 2, 353.

Menores

(Véase Hipotecas legales).
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Metálico:

Contratos en los que haya mediado entrega del mismo (inscrip-
ción), § 1, 10.

Fianzas en metálico, § 2, 523, 524 y 526.

Minas:

Caducidad de concesiones, § 2, 183 a 186.
Hipoteca de concesiones, § 1, 107.
Inscripción de concesiones, § 2, 62 y 63.

Ministerio de Justicia, § 1, 239, 259, 260, 275, 278, 288, 289 y 294; § 
2, 136, 432, 441, 442, 458, 464, 465, 482, 484, 517, 539, 542, 546, 
548, 549, 562, 563, 565, 566, 569, 570, 571, 573, 577 y 588.

Ministerio fiscal:

Actas de notoriedad, § 1, 203; § 2, 293.
Ausentes (inscripción de sus bienes), § 2, 89.
Expedientes de dominio, § 1, 201; § 2, 281.
Hipotecas legales (constitución), § 1, 166, 179, 187 y 191; § 2, 

257.
Juicio de liberación de gravámenes, § 1, 210.
Recursos de queja de los Registradores contra apremios de las 

autoridades judiciales, § 2, 136.
Recurso gubernativo contra la calificación registral, § 2, 112.
Minuta de los asientos del Registro, § 1, 258; § 2, 385.
Mobiliario de la oficina del Registro, § 2, 357.

Modificación:

De concesiones, § 2, 60.
De obligaciones hipotecarias por hechos o convenios posterio-

res entre las partes, § 1, 144.
De Registros, § 1, 275; § 2, 482 a 485.
Del domicilio del deudor hipotecario, § 2, 222 y 226.
Modo de llevar los Registros, § 1, 238 a 258; § 2, 356 a 437.

Moneda:

En que ha de ser fijado el importe de la obligación asegurada 
con hipoteca, § 2, 219.

Montes (inscripciones):

Públicos no enajenables, § 2, 30 y 280.

Montes de Piedad

(Véase Cajas de Ahorro).
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Morosidad

(Véase Correcciones disciplinarias a los Registradores).

Muebles:

De peculios, § 1, 190; § 2, 266 y 267.
Extensión de la hipoteca a los bienes muebles, § 1, 111 y 112.
Parafernales, § 1, 176; § 2, 254 y 255.

Muerte del deudor

(Véase Suspensión de la ejecución hipotecaria).

Multas

(Véanse Correcciones disciplinarias a los Registradores y Res-
ponsabilidad de los Registradores).

Municipios

(Véase Ayuntamientos).

Mutualidad Benéfica de los Registradores de la Propiedad, § 2, 562.

N

Nacionalidad, § 2, 51-9.ª

Naturaleza de la finca o derecho inscrito, § 1, 9; § 2, 51.

Nombramiento:

De Registradores de la Propiedad, § 1, 278; § 2, 489 a 558.
De Registradores sustitutos, § 1, 292.
Del director general de los Registros, § 2, 440.

Nombre y apellidos

(Véase Apellidos).

Nomenclátor del Instituto Geográfico Nacional, § 2, 356.

Notarios:

Advertencia a los otorgantes de la obligación de constituir hi-
poteca legal, § 2, 249.

Comisiones de servicio, § 1, 272.
Competencia:
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En el procedimiento extrajudicial, § 2, 236 y ss.
En el procedimiento sumario, § 2, 222.
Para autorizar actas de adquisición de aprovechamiento 

de aguas públicas por prescripción, § 2, 65.
Para autorizar actas de notoriedad, § 1, 203; § 2, 288.

Incompatibilidad de este cargo con el de Registrador, § 1, 282; 
§ 2, 510.

Informe para alterar la circunscripción de los Registros o esta-
blecerlos nuevos, § 2, 482 y 484.

Inscripciones y cancelaciones, § 1, 9 y 103; § 2, 51 a 57 y 193 
a 195.

Personalidad para recurrir contra la calificación registral, § 2, 
112.

Poderes para hipotecar, § 1, 139.
Procedimiento ejecutivo extrajudicial, § 2, 236 y ss.
Recurso gubernativo contra la negativa del Registrador a la ins-

cripción, § 2, 112.
Responsabilidad por omisiones que impidan la inscripción, § 1, 

22.
Rúbrica de las libretas de cuentas corrientes, § 2, 246.

(Véanse Acta de notoriedad, Acta notarial, Requerimiento y Tra-
ducción de documentos).

Notas:

Al pie de los títulos devueltos por el Registrador, § 1, 253 y 257; 
§ 2, 416 y 434.

De afección para responder del Impuesto de Utilidades, § 2, 
disposición adicional tercera.

De despacho, § 2, 434.
De referencia, § 2, 105.
Simple informativa, § 2, 332 y 618.
Toma de notas, por los particulares, de los libros de Registro, 

§ 2, 334.

Notas marginales:

Cancelación, § 2, 189.
De abono parcial de deudas hipotecarias, § 2, 240.
De aceptación de hipoteca unilateral, § 1, 141.
De alteración en el nombre y número de las fincas, § 2, 437.
De asignación de bienes para pago o su afección en garantía de 

legítimas, § 1, 15.
De caducidad de anotaciones, § 2, 206.
De cambio de carácter de la propiedad privada de los inmue-

bles, § 2, 6.
De cambio de domicilio del deudor hipotecario, § 2, 226.
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De cancelación de menciones, § 2, 88 y 355.
De canje de obligaciones al portador, § 2, 212.
De concesión minera, § 2, 183 y 184.
De cumplimiento de condiciones, § 1, 23; § 2, 56.
De entrega de bienes parafernales, § 2, 254.
De existencia de obligaciones futuras o cumplimiento de condi-

ciones que afecten a obligaciones garantizadas con hipoteca, 
§ 1, 143; § 2, 238.

De hechos o convenios que puedan modificar o destruir la efica-
cia de una obligación hipotecaria anterior, § 1, 144; § 2, 240.

De incoación de recurso gubernativo, § 2, 109.
De incoación del procedimiento de ejecución hipotecaria, § 1, 

131; § 2, 226 y 235.
De incoación del expediente de caducidad de concesión mine-

ra, § 2, 183 y 185.
De la calidad de reservables de los bienes, § 2, 259, 262 y 265.
De pago del precio aplazado, § 2, 58.
De proposición de hipoteca, § 2, 241.
De prórroga de anotación por falta de previa inscripción, § 2, 

205.
De rectificación de errores en los asientos, § 2, 319, 321 y 323.
De referencia al asiento cancelatorio, § 2, 195.
De segregación de fincas, § 2, 47.
De subrogación de créditos en la ejecución hipotecaria, § 2, 

231.
De subsanación de omisión de firmas en los asientos, § 2, 319.
De traslación de asientos equivocados, § 2, 320.
En el asiento de presentación de haberse verificado el asiento 

solicitado, § 1, 250; § 2, 380 y 389.
Errores e inexactitudes en las notas marginales, § 1, 213, 214, 

296 y 297.
Espacios en los libros para notas marginales, § 2, 365.
Para hacer constar la calidad de reservables de bienes inmue-

bles inscritos, § 2, 259.
Preventiva por suspensión de la solicitada, § 2, 163.

Notificaciones:

A los legatarios de la solicitud del heredero para inscribir, § 1, 
49; § 2, 149.

Al comprador con precio aplazado de quedar resuelta la venta, 
§ 2, 59.

Al deudor:
De cesión del crédito hipotecario, § 1, 149 y 150; § 2, 242 y 

243.
Del saldo de la cuenta corriente garantizada con hipoteca, § 

1, 153.
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Efectos de su omisión, § 1, 151; § 2, 243.
En la ejecución hipotecaria, § 2, 22 y 226.
Al tercer poseedor y titulares de derechos inscritos en la ejecu-

ción hipotecaria, § 1, 131; § 2, 225 y 236-d.
Al titular del dominio directo o útil, en su caso, de haberse pe-

dido la inscripción por el otro interesado, § 2, 70.
De incoación del acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 290 y 291.
De incoación del expediente de dominio, § 1, 201.
Del domicilio del deudor hipotecario a efectos de notificacio-

nes, § 2, 222.
En ejecución de liberación, § 1, 210.
En la hipoteca de bienes vendidos a pacto de retro, § 1, 107.

Notoriedad

(Véase Acta de notoriedad).

Novación, § 1, 144; § 2, 240.

Nuda propiedad:

Consolidación del usufructo con la nuda propiedad, § 2, 192.
Hipoteca de la misma, § 1, 107.

Nulidad:

De actos inscritos, § 1, 33.
De anotaciones preventivas, § 1, 75 y 79; § 2, 53.
De asientos de presentación, § 1, 252; § 2, 53.
De cancelaciones, § 1, 103; § 2, 53.
De inscripciones, § 1, 30, 31 y 79; § 2, 53.
De las subastas, § 1, 131.
De los títulos inscritos, § 1, 40 y 79; § 2, 173.
De ventas de bienes del Estado o Corporaciones, § 2, 27.

Numeración:

De las anotaciones preventivas, § 2, 43 y 372.
De las cancelaciones, § 2, 43.
De las fincas inscritas, § 1, 8; § 2, 42.
De las inscripciones, § 1, 8; § 2, 43 y 372.
De los asientos de presentación, § 1, 249; § 2, 372 y 426.
De los legajos del Registro, § 2, 411.
De los libros del Registro, § 2, 369.
De los mandamientos judiciales, § 1, 257.
Números (expresión en el Registro), § 2, 375.
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O

Obispos

(Véase Diocesanos).

Obligación:

De constituir, transmitir, modificar o extinguir un derecho real, 
§ 2, 9.

De hipotecar en lo futuro:
Por bienes reservables, § 1, 189.
Garantizada con hipoteca:

Condicional, § 1, 142 y 143.
En general, § 1, 104 y 105.
Futura, § 1, 142.
Personal garantizada con hipoteca (transferencia), § 1, 

118.

Obligaciones:

Del Tesoro (se consideran efectos públicos), § 2, 523.
Emitidas en garantía de títulos transmisibles por endoso o al 

portador, § 1, 154.
Obra nueva (inscripción), § 1, 208; § 2, 308.

Obras:

En general, § 1, 110 y 112.

(Véase Créditos refaccionarios).

Oficiales del Registro:

Número y cometido, § 2, 559.
Prohibición de que presenten documentos a inscripción en el 

Registro, § 2, 40.

Oficina de Interpretación de Lenguas

(Véase Traducción de documentos).

Oficina del Registro, § 2, 356 a 361, 487 y 488.

Prohibición de sacar de ella los libros, § 1, 241.

Omisión:

De firmas en los asientos del Registro, § 2, 319.
En los títulos (véase Responsabilidad).
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Opción (contrato de), § 2, 14.

Oposición:

A derechos inscritos, § 1, 41; § 2, 137 y 138.
A la tramitación del acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 296 y 297.
Al expediente de liberación de gravámenes, § 1, 210-6.
Del deudor a la ejecución hipotecaria, § 1, 153.
Del dueño directo o del útil a la inscripción del derecho corre-

lativo, § 2, 70.
Del Registrador e interesados a la rectificación de errores de los 

asientos, § 1, 218.
Del tercer poseedor a la ejecución hipotecaria, § 1, 127.
En el expediente de dominio, § 2, 282.

Oposiciones:

Al Cuerpo de Aspirantes a Registradores de la Propiedad, § 1, 
277; § 2, 504 a 508.

Ordenación:

De los asientos en los libros, § 1, 249; § 2, 43 y 372 a 385.
Del archivo, § 2, 368 a 371.

P

Pactos:

De distribución del crédito hipotecario, § 1, 123.
De extensión de la hipoteca:

En cuanto a los elementos hipotecables, § 1, 111.
En cuanto a los intereses de crédito, § 1, 114.

De limitación de la responsabilidad del deudor hipotecario a los 
bienes hipotecados, § 1, 140.

De no pedir, § 1, 144.
De retroventa, § 1, 107; § 2, 177.
En la constitución de hipotecas voluntarias, § 1, 140 y 147.
Prohibitivo de ulteriores hipotecas, § 1, 107.
Sucesorios (véase Contratos sucesorios).

Padres

(Véanse Autorización judicial, Bienes reservables e Hipotecas 
legales).
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Pago:

Aplazamiento del mismo en la compraventa, § 1, 11; § 2, 58.
De créditos hipotecarios, § 1, 124, 126, 127; § 2, 179, 181 y 

231.
De créditos refaccionarios, § 1, 93.
De honorarios a los Registradores, § 2, 614 a 619.
De impuestos como requisito para la inscripción, § 1, 254 y 255; 

§ 2, 384.
De legítimas (véase Legítimas).
Del precio en los contratos, § 1, 10 y 11.

Palabras equivocadas

(Véase Rectificación).

Pantanos, § 2, 67.

Papel timbrado:

Certificaciones del Registro, § 2, 350 y 351.

Parafernales

(Véase Hipotecas legales).

Parcelas:

Sobrantes de obras públicas, § 2, 64 y 65.

Parentesco

(Véanse Incompatibilidades y Recusación de instructores de 
expedientes de destitución, traslado o corrección de Regis-
tradores).

Parientes:

Del reservista que puede pedir la constitución de hipoteca por 
bienes reservables, § 1, 187.

Parte alícuota:

Legatario de, § 2, 146 y 152.
Legitimario de, § 1, 15.

Partes:

De ausencia de los Registradores, § 2, 552.
Que los presidentes de Audiencia han de enviar anualmente a la 

Dirección General de los Registros, § 1, 269; § 2, 471.
Partes o porciones indivisas de fincas o derechos:
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Hipoteca, § 2, 217.
Inscripción, § 2, 54 y 278.

Partición de herencia:

Comisarios, contadores, partidores y albaceas, § 1, 15; 
§ 2, 213.

Como título para la cancelación de la anotación preventiva del 
derecho hereditario, § 2, 209.

Requisitos para su inscripción, § 1, 14; § 2, 80.
Tracto abreviado en la misma, § 1, 20.

Participación:

Régimen económico matrimonial, § 2, 90.

Pastos:

Hipoteca del derecho de pastos, § 1, 107.

Patria potestad:

Hipoteca por los bienes de los hijos que están bajo ella, § 1, 
168, 190 y 191; § 2, 266 y 267.

Pensiones:

Extensión de la hipoteca a las pensiones atrasadas de censos, 
§ 1, 113.

Hipoteca en garantía de las mismas, § 1, 157; § 2, 248.
Legatario de pensiones:

Anotación de su derecho, § 1, 47.
Caducidad, § 1, 87; § 2, 153.
Conversión en inscripción de hipoteca, § 1, 88 a 91.

Perpetuas como dote, § 1, 181.

(Véase Rentas).

Periódicos:

Expedientes de dominio (edictos relacionados con los mismos), 
§ 1, 201 y 203.

Hipotecas constituidas en garantía de títulos transmisibles por 
endoso o al portador (anuncios para su cancelación), § 1, 156.

(Véase Edictos).
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Peritos:

Dictamen en la constitución de hipoteca legal, § 1, 162.
En la apreciación del valor de la finca refaccionada, § 2, 157 a 

160.
Permisos de investigación minera:
Anotación preventiva, § 2, 62 y 63.

Permutas:

Entre los Registradores de la Propiedad, § 1, 286; § 2, 546, 547 
y 570.

Personal:

Administrativo de la Dirección General de los Registros, § 2, 
439, 465.

Auxiliar de los Registros, § 2, 559.

Personas-personalidad:

Anotación de títulos (personas que pueden pedirla), § 1, 20, 40 
y 46; § 2, 146.

Certificaciones del Registro (personas que pueden pedirlas), § 
1, 40.

Hipotecas legales (personas que pueden y deben promover su 
constitución), § 1, 158, 178, 179, 185, 187 y 191.

Hipotecas voluntarias (personas que pueden constituirlas), § 1, 
138.

Índice de personas, § 2, 393 y 397.
Inhábiles para ser nombrados Registradores, § 1, 280; § 2, 509.
Inscripción de títulos (personas que pueden pedirla), § 1, 6; § 

2, 39 y 40.
Pago de honorarios a los Registradores (personas obligadas), § 

2, 614 a 619.
Recurso contra la calificación del Registrador (personas que 

pueden entablarlo), § 2, 112.
Perturbaciones en el ejercicio de derechos inscritos, § 1, 41; § 

2, 137 y 138.

Petición:

De anotación preventiva, § 1, 42.
De inscripción, § 1, 6; § 2, 39 y 40.
(Véase Instancias o solicitudes).
Pisos pertenecientes a distintos dueños
(Véase Casas divididas por pisos).
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Placa distintiva de los Registradores, § 2, 537.

Planos:

Base gráfica, § 2, 398.b).
De la finca, § 2, 51-3.ª
Mineros, § 2, 62.
Plantaciones nuevas:
Hipoteca, § 1, 110.
Inscripción en el Registro, § 1, 208; § 2, 308.

Plazos o términos:

Acta de notoriedad (plazo para oponerse a su tramitación), § 
2, 296.

Anotación preventiva a favor de acreedores cuyos créditos 
consten por escritura pública o sentencia firme (plazo para 
pedirla), § 1, 45.

Anotación preventiva a favor del legatario (plazo para pedirla), 
§ 1, 47 y 48.

Anotaciones preventivas (efectos de la prórroga de su plazo de 
vigencia), § 2, 207-14.

Asientos de los libros provisionales (plazo para trasladarlos a los 
talonarios), § 2, 407.

Asientos de presentación (duración), § 1, 17, 19, 66 y 255; § 2, 
97 y 111.

Bienes hereditarios:

Afección de los mismos al pago de legítimas, § 1, 15.
Plazo para inscribirlos, § 1, 49.

Caducidad de anotaciones preventivas:

De adjudicación de bienes para pago de herencias, § 
2, 206-9.

De créditos refaccionarios, § 1, 92.
De legados, § 1, 87; § 2, 153.
En general, § 1, 86; § 2, 199, 206 y 207.
Por defectos subsanables, § 1, 96; § 2, 161 a 163.
Por suspensión de otras, § 2, 169.
Practicadas en caso de suspensión de la inscripción de 

títulos contradictorios presentados simultáneamente, 
§ 2, 422.

Certificaciones del Registro (plazo en que deben librarse), § 1, 
236.

En general, § 2, disposición adicional segunda.
Expedientes de dominio, § 1, 201, 203, 204 y 207.
Expedientes de liberación de gravámenes, § 1, 210.
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Fianza de los Registradores (plazo de prestación), § 2, 521.
Hipoteca por bienes reservables (plazo para constituirla), § 1, 

187; § 2, 261.
Inscripciones:

Plazo en que no surten efecto contra tercero, § 1, 207.
Plazo para verificarlas, § 2, 97.

Intereses de la hipoteca (plazo más allá del cual no pueden ser 
asegurados), § 1, 114.

Menciones (vigencia de las mismas), § 1, 15 y disposición tran-
sitoria primera; § 2, 86 y 88.

Prescripción de la acción hipotecaria, § 1, 128.
Registradores de la Propiedad:

Concursos (plazos para la presentación de instancias), 
§ 2, 498.

Demandas contra los mismos (plazo para deducirlas), § 
1, 304 y 308.

Expedientes de destitución o traslación (plazo en que 
se han de instruir), § 2, 571.

Fianzas (plazo para constitución y ampliación), § 2, 521, 
527 y 535.

Licencias, § 2, 552 y 554.
Posesión, § 2, 516 y 536.
Prescripción de la acción de daños y perjuicios contra 

los mismos, § 1, 311.
Responsabilidad de los Registradores por falta de 

inscripción o anotación de títulos en el plazo legal, 
§ 1, 296.

Título (plazo para subsanación de defectos), § 1, 66 y 96; § 2, 
126, 134 y 204.

Títulos administrativos (plazo para expedirlos), § 2, 535.
Traslación forzosa (término en que debe llevarse a efecto), § 

2, 570.
(Véase Caducidad).

Porción segregada:

Inscripción como finca nueva, § 2, 47 a 50.

Poseedor de hecho:

Citación en el expediente de dominio, § 1, 201.
De bienes anotados, § 2, 143.
De finca hipotecada, § 2, 221.
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Posesión:

Inscripciones (efectos), § 1, disposición transitoria cuarta; § 2, 
353 y disposición transitoria quinta.

Judicial, conferida al adquirente de fincas en la ejecución hipo-
tecaria, § 1, 131.

No es inscribible, § 1, 5.

Prescripción adquisitiva, § 1, 35 y 36.

Presunción posesoria a favor del titular inscrito, § 1, 35.

Postores

(Véase Subastas).

Precio:

Aplazado, § 1, 11; § 2, 51, 58, 59 y 91.
Constatación registral, § 1, 10 y 11.
De la finca hipotecada a efectos de subasta, § 1, 130; § 2, 236-f.
Del remate (destino del sobrante), § 2, 175-2, 223 y 236-k.
En el contrato de opción de compra, § 2, 14.

Preferencia:

De los acreedores que han anotado su derecho para el cobro de 
sus créditos, § 1, 44.

De los aseguradores para el cobro de las primas del seguro, § 
1, 196.

De los legatarios que anotaron su derecho después de trans-
currido el plazo legal sobre los que omitieron este requisito, 
§ 1, 53.

De los legatarios que anotaron su derecho en el plazo legal so-
bre los que no lo hicieron, § 1, 51.

De los legatarios que anotaron su derecho sobre los acreedores 
del heredero, § 1, 50 y 53.

De los titulares de derechos reales sobre la finca refaccionada 
respecto del acreedor refaccionario, § 1, 64.

Del Estado, provincias y municipios para cobro de contribucio-
nes e impuestos, § 1, 194; § 2, 271.

Entre dos inscripciones, § 1, 25.

Presas, § 2, 67.

Prescripción:

Adquisitiva a favor del titular inscrito, § 1, 35 y 36.
Aprovechamiento de aguas adquiridos por prescripción, § 2, 

65.
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Cancelación de cargas y derechos reales prescritos por expe-
diente de liberación, § 1, 209 y 210; § 2, 309 a 311.

Contra tábulas, § 1, 36.
De la acción administrativa para el cobro del impuesto de dere-

chos reales, § 2, 51-12.ª
De la acción hipotecaria, § 1, 128.
De la acción para pedir indemnización de daños y perjuicios a 

los Registradores, § 1, 311.
De la acción Pauliana, § 1, 37.

Presentación

(Véase Asiento de presentación).

Presidente de Audiencia Territorial:

Correcciones que puede imponer al Registrador, § 2, 575.
Inspector de Registros de la Propiedad, § 1, 267, 269 y 270; § 

2, 469 a 471 y 478.
Instrucción de expedientes de jubilación de Registradores por 

incapacidad física, § 2, 543.
Recurso contra sus decisiones (en materia de cancelaciones), § 

1, 100 a 102; § 2, 201 a 203.
Recurso de queja de los Registradores contra apremios de las 

autoridades judiciales, § 2, 136.

Prestaciones periódicas:

Hipoteca en garantía de las mismas, § 1, 157; § 2, 248.

(Véase Pensiones).

Préstamos:

Estadística de los mismos, § 1, 293.
Límites de la responsabilidad del deudor y de la acción del 

acreedor cuando se pacta que la obligación se haga efectiva 
sólo sobre los bienes hipotecados, § 1, 140 y 147.

Presunción:

A efectos de usucapión, § 1, 35.
De buena fe del tercer adquirente, § 1, 34.
De exactitud registral, § 1, 38.
De extinción del derecho inscrito o anotado para la cancelación 

del asiento correspondiente, § 1, 97.
De posesión a favor del titular inscrito, § 1, 38.
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Previa inscripción

(Véase Tracto sucesivo).

Primas de seguros

(Véase Hipotecas legales).

Primera inscripción, § 1, 7 y 198; § 2, 376 y 377.

Principios hipotecarios:

De buena fe, § 1, 34.
De especialidad, § 1, 243.
De fe pública registral, § 1, 32 y 34.
De inscripción, § 1, 313.
De legalidad o calificación, § 1, 18, 19, 65, 66 y 99 a 102.
De legitimación, § 1, 1-3, 38 y 97.
De prioridad, § 1, 17.
De tracto sucesivo, § 1, 20.
Del consentimiento formal, § 1, 82.
Prioridad, § 1, 17, 24 y 25.

Procedimiento de apremio

(Véase Apremio).

Procedimiento ejecutivo ordinario, § 1, 126 y disposición transitoria 
quinta; § 2, 222 a 324.

Procedimiento especial para el ejercicio de acciones reales y proce-
dentes de derechos inscritos, § 1, 41; § 2, 137 y 138.

Procedimiento judicial sumario:

Reglas del procedimiento, § 2, 225 a 233.
Normas complementarias, § 1, 133 a 135 y disposición transi-

toria quinta.
Reglas especiales:
En la hipoteca por cuenta corriente de crédito, § 1, 153.
En la hipoteca por rentas o prestaciones periódicas, § 1, 157.
En la hipoteca por títulos a la orden o al portador, § 1, 155.

Procedimientos:

Actas de notoriedad, § 1, 14 y 203; § 2, 289 a 297.
Anotaciones preventivas (procedimiento para practicarlas):

De créditos refaccionarios, § 1, 61 y 62; § 2, 155 a 157.
De demanda, § 1, 43; § 2, 139, 182 y 196.
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De legados, § 1, 49, 55, 56 y 57; § 2, 147 a 151.
Prórrogas de anotaciones preventivas, § 2, 204.

Cobro de honorarios de Registradores, § 2, 617.
Corrección disciplinaria de los Registradores, § 2, 577.
Expedientes de dominio, § 1, 201; § 2, 272 a 287.
Expedientes de liberación de gravámenes, § 1, 210; § 2, 309 

a 311.
Hipotecas legales (procedimiento para constituirlas y ampliar-

las), § 1, 165 a 167.
Rectificación de errores en los asientos del Registro, § 1, 40, 

215, 217 y 219; § 2, 314 a 320.
Responsabilidades de los Registradores, § 1, 303 a 306, 308, 

309 y 311.

Procesados:

Anotación preventiva de embargo, § 2, 164.
Incapacidad para ser Registradores de la Propiedad, § 1, 280; 

§ 2, 579.
Procuradores de los Tribunales, § 1, 153, 155 y 210.
Productos de los Registros a efectos de permutas, § 1, 286; § 

2, 547.

Programa de oposiciones, § 2, 506.

Prohibición de dividir la herencia:

Impide cancelar por caducidad la anotación preventiva de dere-
cho hereditario, § 2, 209.

Prohibiciones de disponer o enajenar:

Anotación preventiva de las mismas, § 1, 26 y 42.
Cancelación, § 2, 206.
Ejecutorias por las que se modifica la capacidad en cuanto a la 

libre disposición de los bienes, § 2, 10 y 55.
Legales, judiciales o administrativas y voluntarias impuestas en 

acto a título gratuito, § 1, 26.
Voluntarias impuestas en acto a título oneroso, § 1, 27; § 2, 57.

Promesa:

De no pedir, § 1, 144.

Propiedad:

Anotación preventiva de demanda, § 1, 42 a 44 y 68; § 2, 139, 
182 y 198.

Horizontal:
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Hipoteca, § 1, 107; § 2, 218.
Inscripción, § 1, 8.
Libro de actas, § 2, 415.

Título inscribible, § 1,

(Véanse Acción, Bienes, Comunidades de bienes, Dominio y 
Nuda propiedad).

Prorrateo:

De foros, § 2, 69.
De la fianza de los Registradores entre los reclamantes contra 

la misma, § 1, 306.

Prórroga:

De las anotaciones preventivas:

En general, § 1, 85 y disposición transitoria segunda.
Por defectos subsanables, § 1, 96; § 2, 204.
Por falta de previa inscripción, § 2, 205.

De las comisiones de servicio, § 1, 272.
De las licencias de los Registradores, § 2, 549.
Del plazo de vencimiento de la hipoteca en garantía de cuentas 

corrientes de crédito, § 1, 153.
Del plazo para la constitución de fianzas por los Registradores, 

§ 2, 521.
Del plazo posesorio de los Registradores, § 2, 516.

Protección registral a favor de tercer adquirente (requisitos), § 1, 
34 y 37.

(Véase Tercero).

Protocolización:

De la resolución judicial de los expedientes de dominio, § 1, 
203.

De operaciones particionales, § 1, 14; § 2, 80.
Del acta de notoriedad, § 2, 293.
Del acta en el procedimiento ejecutivo extrajudicial, § 2, 236-1.

Providencias judiciales:

De administración judicial del inmueble hipotecado, § 1, 117.
De anotación preventiva:

Apelación contra ella, § 1, 68.
De crédito refaccionario, § 1, 55, 62 y 63.
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De demanda, § 1, 43.
De derecho hereditario, § 1, 46 y 49; § 2, 146.
De legado, § 1, 55 a 58.
De cancelación, § 1, 83, 84, 131 y 155; § 2, 198, 207, 

208 y 211.
De prórroga de anotaciones, § 1, 86 y 96.
De rectificación de errores en los asientos, § 1, 214 y 

217; § 2, 323 a 325.
De reparación de daños causados en finca hipotecada, 

§ 1, 117.
En expediente de dominio, § 1, 201.

Provincias:

Hipoteca legal a su favor, § 1, 168, 193 y 194; § 2, 270 y 271.
Inscripción de sus bienes, § 1, 2 y 206; § 2, 303 a 307.
Preferencia para el cobro de lo adeudado por contribuciones e 

impuestos, § 1, 194.

Prueba:

En el expediente de dominio, § 1, 201; § 2, 281.
En las actas de notoriedad, § 1, 203; § 2, 289 a 293.
En los expedientes de destitución o traslación de Registrado-

res, § 2, 571.
(Véase Testigos).

Publicidad de los Registros, § 1, 221 a 237; § 2, 332 a 335.

Manifestaciones, § 1, 222 a 228; § 2, 332 a 334.

(Véase Certificaciones).

Pueblos

(Véase Ayuntamientos).

Puentes:

Hipoteca de la concesión, § 1, 107.

(Véase Concesiones administrativas).

Punto de arranque:

De las concesiones administrativas, § 2, 61.
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Q

Queja

(Véase Recursos gubernativos y judiciales).

Querella:

Por falsedad del título hipotecario, § 1, 132; § 2, 236-ñ.

Quiebras y concursos:

Adjudicación de bienes inmuebles en pago de deudas (anota-
ción preventiva), § 1, 45; § 2, 142, 146, 166, 172 y 206.

De subastas, § 2, 28.
No suspenden el procedimiento ejecutivo ni el procedimiento 

judicial sumario, § 1, 127.

(Véanse Distribución de la responsabilidad hipotecaria e Incom-
patibilidades).

R

Raspaduras

(Véase Rectificación).

Ratificación:

De los interesados en escritos de cancelación, § 1, 83.
De renuncia de anotaciones preventivas, § 2, 208.
Por los herederos de contratos otorgados por sus causantes, 

§ 1, 20.

Readmisión:

De Registradores destituidos, § 2, 566.

Recaudación de contribuciones e impuestos

(Véase Apremios fiscales).

Recibos:

De presentación de títulos, § 2, 419.

Reclamaciones:

Contra las fianzas de los Registradores, § 1, 305 y 306.
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Reconocimiento:

De derechos, § 1, 2.
De foros (escritura), § 2, 69.
De hipoteca sobre la finca que estuvo acensuada (caso de redi-

mirse censo gravado con aquélla), § 1, 148.
Reconstitución de libros del Registro, § 1, 238.

Rectificación:

De errores en los asientos del Registro, § 1, 30, 40 y 211 a 220; 
§ 2, 314 a 331:

Clases de errores, § 1, 211, 212 y 216.
Efectos, § 1, 220.
Errores no rectificables sin consentimiento de los 

interesados, § 1, 214 y 217; § 2, 322 a 327.
Errores rectificables por el Registrador, § 1, 213 y 217; 

§ 2, 321.
Gastos de la rectificación, § 2, 330 y 331.
Oposición a la rectificación, § 1, 218.
Procedimiento, § 1, 215 y 219; § 2, 314 a 320.
Rectificación a instancia de los interesados, § 2, 328 y 

329.
Reglas generales, § 1, 211, 212, 216 y 220; § 2, 314 a 

320.
Responsabilidad del Registrador, § 1, 298.

Recurso gubernativo contra la calificación del Registrador, § 1, 66.

Cancelación de oficio de notas y anotaciones en virtud de la 
resolución, § 2, 126.

Cuestiones que pueden discutirse, § 2, 117.
Gastos y costas, § 2, 130.
Informes que puede pedir la Dirección General, § 2, 24.
Notificación de la resolución, § 2, 125.
Personas que pueden entablarlo, § 1, 66; § 2, 112.

Recursos (gubernativos y judiciales):

Actas de notoriedad, § 1, 203.
Anotaciones preventivas por mandato judicial, § 1, 68.
Cancelaciones ordenadas por la autoridad, § 1, 102; § 2, 201 

a 203.
Contra acuerdos de la Dirección General de los Registros dene-

gando la admisión de fianzas de los Registradores, § 2, 527.
Contra el retraso en verificar la inscripción, § 2, 97.
Contra la calificación negativa, § 2, 322 a 329.
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Contra la negativa del Registrador a expedir certificaciones o a 
manifestar los libros, § 1, 228 y 237.

De alzada contra resolución de la Dirección General de los ex-
pedientes de corrección disciplinaria de Registradores, § 2, 
577-5.ª

De queja:

Por los apremios que los Jueces o Tribunales 
hicieren a los Registradores para practicar asiento 
improcedente, § 2, 136.

Por negativa del Registrador a extender el asiento de 
presentación, § 2, 416.

Ejecución de hipoteca por cuentas corrientes, § 1, 153.
Expediente de dominio, § 1, 201.
Expedientes de liberación de gravámenes, § 1, 210.

Reclamación gubernativa contra la suspensión o negativa de ins-
cripción de documentos expedidos por la autoridad judicial, § 
2, 135.

Revisión de honorarios de los Registradores, § 2, 619.

Traslado de asientos de un Registro a otro, § 2, 3.
Recusación de instructores de expedientes de destitución, tras-

lado o corrección de Registradores, § 2, 575.

Redención:

De censos gravados con hipotecas (derechos del acreedor hi-
potecario), § 1, 148.

De censos y otros derechos pertenecientes al Estado o Corpo-
raciones, § 2, 20 a 23.

De foros, subforos y otros derechos análogos, § 2, 74.

Reducción:

De la obligación garantizada con hipoteca, § 1, 122.
Del derecho inscrito (cancelación parcial de la inscripción), § 1, 

80.
Del inmueble objeto de la inscripción o anotación (cancelación 

parcial de los asientos), § 1, 80.
Reencuadernación de los libros del Registro, § 2, 367.

Reforma de Registros, § 1, 290.

Régimen interior:

De los Registros de la Propiedad (en general), § 1, 238; § 2, 
256.



579

De los Registros desempeñados por dos titulares, § 2, 485.
Registrador accidental, § 2, 550.

Registradores de la Propiedad:

Antigüedad, § 1, 276, 285 y disposición transitoria novena; § 
2, 502 y 519.

Ausencias y licencias, § 1, 288; § 2, 548 a 554.
Carácter de funcionarios públicos, § 1, 275; § 2, 536 y 538.
Categoría personal, § 1, 278 y disposición transitoria octava.
Colegio nacional, § 1, 295; § 2, 560 a 562.
Comisiones de servicio, § 1, 272 y disposición transitoria déci-

ma; § 2, 533 a 562.
Concursos, § 1, 284 y disposición transitoria novena; § 2, 497 

a 503.
Correcciones disciplinarias, § 1, 260 y 289; § 2, 511 y 563 a 584.
Deberes, § 1, 270.
Destitución, § 1, 289; § 2, 564 a 567 y 571.
Enfermedad, § 2, 558.
Escalafón, § 2, 519.
Excedencias:

Forzosa, § 1, 290; § 2, 511, 512 y 539 a 541.
Voluntaria, § 1, 287.

Fianza, § 1, 282 y 283; § 2, 520 a 535 y disposición adicional 
séptima.

Honorarios, § 1, 204; § 2, 589 a 619.
Incapacidades para ser nombrado, § 1, 280; § 2, 509.
Incompatibilidad para calificar, § 2, 102.
Incompatibilidades, § 1, 281; § 2, 509 a 512.
Ingreso en el Cuerpo, § 1, 277; § 2, 504 a 508.
Interinidades, § 2, 485 y 490 a 495.
Jubilación, § 1, 291; § 2, 542 a 545.
Juramento, § 2, 515.
Jurisdicción disciplinaria, § 2, 563.
Licencias, § 2, 549 a 554.
Nombramiento y posesión, § 1, 278; § 2, 513 a 518.
Permutas, § 1, 286; § 2, 546 y 547.
Posesión de sus cargos, § 2, 516 a 518.
Postergación, § 2, 567.
Provisión de vacantes, § 1, 284 y disposición transitoria novena; 

§ 2, 489 a 503.
Régimen disciplinario, § 1, 313 a 318.
Requisitos para ser nombrados, § 1, 279; § 2, 509.
Responsabilidad, § 1, 269 a 312.
Suspensión, § 2, 579 y 580.
Sustitutos, § 1, 292; § 2, 485, 493 y 555 a 558.
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Traslación forzosa, § 1, 289; § 2, 569 a 571.
Tratamiento y honores, § 2, 537 y 538.

Registro de la Propiedad:

Certificaciones (clases y modo de expedirlas), § 2, 335 a 355.
Concordancia con la realidad, § 1, 198 a 210; § 2, 272 a 313.
Creación de nuevos Registros, § 2, 484.
Demarcación, § 1, 272 a 276; § 2, 1 y 482 a 488.
Dependencia, § 1, 259.
Desempeño por dos titulares, § 2, 485 y 486.
Dirección e inspección, § 1, 260, 267 a 269 y 271; § 2, 466 a 

481.
Gastos de funcionamiento y conservación, § 1, 294.
Informatización, § 2, 398.ª).
Libros, § 1, 238 a 258; § 2, 362 a 369 y 402 a 415.
Manifestaciones, § 2, 332 y 334.
Modo de llevarlos (en general), § 2, 356 a 437.
Oficina, § 2, 356 a 361.
Publicidad, § 1, 221 a 228; § 2, 332 a 355.
Reforma y supresión de Registro, § 1, 290.

Registro General de Actos de Última Voluntad, § 2, 76 a 78, 147, 
149, 166 y 248.

Registro Mercantil:

Hipoteca en garantía de títulos, transmisión por endoso o al 
portador, § 2, 247.

Inscripción de aportaciones a sociedades mercantiles, § 2, 383.

Reglamentos:

De oposiciones al Cuerpo de Registradores de la Propiedad, § 
1, 277; § 2, 507.

Orgánico de personal auxiliar de los registros, § 2, 559.
Rehabilitación de los Registradores, § 2, 517 y 566.
Reingreso:

De Registradores excedentes, § 1, 287 y 290.

Reinscripción de títulos, § 2, disposición adicional segunda.

Rematantes:

Derechos y responsabilidades, § 1, 155.

Remate

(Véase Subasta).
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Rendición de cuentas:

De la administración de la finca hipotecada, § 1, 137.
Del tutor para la cancelación de la fianza hipotecaria, § 1, 192.

Rentas:

Anotación preventiva para asegurarlas, § 1, 88 a 91.
Arrendamientos en que se anticipen las de tres o más años (ins-

cripción), § 1, 2-5
Extensión de la hipoteca, § 1, 111 a 113.
Hipoteca en garantía de rentas, § 1, 157; § 2, 248.
Legatario de rentas:

Anotación preventiva de su derecho, § 1, 42 y 47; § 2, 
147 a 154.

Caducidad de la anotación, § 1, 87; § 2, 153.
Conversión de ésta en inscripción de hipoteca, § 1, 88 

a 91.

Renuncia:

A la anotación preventiva, § 2, 206 y 208.
A los derechos que pueden asistir a los interesados en los expe-

dientes de dominio, § 1, 202.
Del legatario a favor del heredero, en su derecho de anotación 

del legado, § 1, 49.
Del legitimario de parte alícuota, a su legítima, § 2, 86.
Tácita a la acción real, § 1, 41.
Tácita a la carrera de Registrador, § 2, 517.
Vacantes de Registros por renuncia de los titulares, § 2, 496.

Representación:

En el tracto sucesivo, § 1, 20.
En la cancelación, § 2, 178.
En la constitución de hipotecas, § 1, 139.
En la petición de constitución de hipotecas legales, § 1, 179, 

185, 191 y 192.
En la petición de inscripción, § 1, 6; § 2, 39 y 40.
En la solicitud de vacantes en concurso de provisión de Regis-

tros, § 2, 499.

Requerimiento:

Al deudor en la ejecución hipotecaria, § 1, 126, 127 y 155; § 2, 
222 y 235.

Al dueño de la finca no inscrita para la inscripción de un derecho 
real sobre la misma, § 2, 312.
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Al dueño de la finca para que supla la falta de inscripción de las 
embargadas, § 2, 140.

Al Notario en la ejecución extrajudicial de hipoteca, § 2, 236-a.
Al Notario para la autorización del acta de notoriedad, § 1, 203; 

§ 2, 289.
Al tercer poseedor en la ejecución hipotecaria, § 1, 126, 127 y 

155; § 2, 222 y 235.
De aceptación de la hipoteca constituida unilateralmente, § 1, 

141; § 2, 237.
De pago al deudor en el procedimiento ejecutivo extrajudicial, 

§ 2, 236-c.

Rescisión:

De contratas, § 2, 60.
De los actos inscritos, § 1, 23; § 2, 56.
En general, § 1, 37.

Reservas

(Véase Hipotecas legales).

Residencia de los Registradores, § 2, 548.

Resolución:

De actos inscritos, § 1, 37.
De la venta por falta de pago de precio aplazado, § 1, 11; § 2, 

59.
Del derecho del concesionario de obras públicas, § 2, 175.

(Véase Condiciones).

Resoluciones judiciales:

Asientos hechos en virtud de ellas, § 1, 257.
Dadas en el extranjero, § 2, 38.
Declarativas de incapacidad, § 1, 2; § 2, 10, 55 y 386 a 391.

(Véanse Ejecutorias, Mandamientos y Sentencias).

Responsabilidad:

De los Notarios por la no inscripción de los actos y contratos 
autorizados por ellos, § 1, 22.

De los Registradores:

Civil, penal y gubernativa, § 1, 18, 226, 283 y 296 a 312; 
§ 2, 563 a 584.

Por faltas o errores en las certificaciones del Registro, 
§ 1, 226 y 296.
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Por los actos de los sustitutivos, § 1, 292.
Por no conservar las cartas de pago de impuestos, § 

1, 256.
Responsabilidades a que está afecta la fianza de los 

mismos, § 2, 532.

Del tercer poseedor en caso de impago del crédito hipotecario, 
§ 1, 126.

Hipotecaria (distribución de la misma), § 1, 119 a 125; § 2, 216 
a 218 y 220.

Pacto de limitación de la responsabilidad, § 1, 140.
Personal ilimitada del deudor, § 1, 105.

Retención:

De la cantidad que debe entregarse al actor, caso de suspen-
sión de la ejecución hipotecaria, § 1, 132.

De las accesiones o mejoras que no se entienden hipotecadas 
con la finca, § 1, 113.

Retorno

(Véase Derecho de retorno).

Retracto:

Administrativo (inscripción), § 2, 29.
Hipoteca de este derecho, § 1, 107.
Legal (eficacia respecto de terceros), § 1, 37.
Venta de bienes con pacto de retraer, § 2, 117.

Retribución:

De los Registradores (véase Arancel de los Registradores y Ho-
norarios de los Registradores).

De los sustitutos, § 2, 557.

Retroactividad:

De la aceptación de hipoteca constituida unilateralmente a la 
fecha de constitución de la misma, § 1, 141.

De la nueva inscripción de hipoteca caso de redimirse el censo 
gravado con aquélla, § 1, 148.

De los asientos de inscripción o anotación preventiva a la fecha 
de los de presentación, § 1, 24, 66, 70 y 255.

De los efectos de la hipoteca en garantía de obligaciones suje-
tas a condiciones suspensivas o resolutorias, si la condición se 
cumple, § 1, 142.
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Retroventa:

De bienes hereditarios, § 1, 15.
Hipoteca de bienes comprados con pacto de retro, § 1, 107.
Reunión de fincas

(Véase Agrupación de fincas).

Reversión de concesiones, § 2, 31 y 61.

Revocación:

De donaciones (efectos respecto de terceros), § 1, 37.
De la providencia ordenando la instrucción del expediente de 

caducidad de una concesión minera, § 2, 185.
Riego (obras de), § 1, 110.
Roturaciones legitimadas (inscripción), § 1, 30.

S

Saldo en la cuenta corriente de crédito garantizado con hipoteca 
(forma de acreditarlo), § 1, 153; § 2, 245 y 246.

Saltos de agua, § 2, 67.

Santa Sede:

Documentos, § 2, 35.
Permutación de bienes, § 2, 20.

Secciones:

De la Dirección de los Registros y del Notariado, § 2, 444.
Del índice de fincas, § 2, 394 a 396.
División de términos municipales en secciones, § 1, 244; § 2, 

368, 369, 371 y 393.

Secretarios judiciales:

Certificación acreditativa de haberse interpuesto demanda en 
juicio ordinario, § 2, 296.

Testimonio del acto de adjudicación de la finca hipotecada al acree-
dor en el procedimiento ejecutivo ordinario, § 2, 224.

(Véase Testimonios).
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Secuestro:

Anotación preventiva, § 1, 42; § 2, 140, 141, 166.
Su cancelación, § 2, 206-3

(Véase Embargo y secuestro).

Segregación de fincas, § 2, 47 a 50.

Segregación de Registros

(Véase Demarcación de los Registros de la Propiedad).

Seguros:

Extensión de la hipoteca a las indemnizaciones por seguros, § 
1, 110.

Hipoteca legal por seguros, § 1, 168 y 195 a 197; § 2, 270.
Preferencia de los créditos de los aseguradores, § 1, 194.
Seguros sociales, § 2, 485.
Sello del Registro, § 2, 358.

Sentencias:

Contra los Registradores, § 1, 312.
Del Tribunal especial para la redención de foros, subforos y 

otros derechos análogos, § 2, 74.
En los expedientes de liberación de gravámenes, § 1, 210.
En que se determinan las adjudicaciones concretas a los here-

deros, § 1, 14; § 2, 80.
Ordenando la cancelación de la hipoteca en garantía de títulos 

endosables o al portador, § 1, 156.
Sobre capacidad civil de las personas, § 1, 2; § 2, 55 y 386 a 

391.

(Véanse Destitución de los Registradores de la Propiedad)

Señorío directo, § 1, 8.

Separación:

De los funcionarios de la Dirección General de los Registros y 
del Notariado, § 1, 260, 265 y 266.

De los Registradores, § 1, 260; § 2, 566 y 568.
Separación (régimen económico matrimonial), § 2, 90.

Servidumbres:

De aguas (hipoteca), § 1, 108.
Exceptuadas de inscripción, § 2, 5.
Hipoteca de las mismas, § 1, 108.
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Inscripción, § 1, 2 y 13.
Negativas o no aparentes (prescripción), § 1, 36.
Reales (constatación en la inscripción del predio dominante), 

§ 1, 13.

Sindicato de obligacionistas:

Acuerdo para conceder hipotecas en garantía de títulos endo-
sables y al portador, § 1, 156.

Siniestros

(Véase Seguros).

Situación de las fincas, § 1, 9; § 2, 51, 395 a 397 y 437.

Sobrantes:

Del precio del remate, § 1, 131; § 2, 223 y 235.
Fincas o parcelas declaradas sobrantes de una concesión, § 2, 

31.

Sobreseimiento

(Véanse Apremio, Embargo y Secuestro).

Sociedad conyugal:

Embargo de sus bienes, § 2, 144.
Inscripción de sus bienes, § 2, 90 a 96.
Sociedad de crédito, § 1, 153; § 2, 245.
Sociedad de gananciales:

Embargo de sus bienes, § 2, 144.
Inscripción de sus bienes, § 2, 93 a 95.

Sociedades mercantiles:

Inscripción de aportaciones a las mismas, § 2, 383.

Solidaridad:

De los bienes hereditarios afectos al pago de las legítimas, § 
1, 15.

Subarriendo (inscriptibilidad), § 2, 13.

Subasta:

En el procedimiento de apremio de carácter fiscal, § 2, 26 y 28.
En el procedimiento ejecutivo extrajudicial, § 2, 236-f y 11.
En el procedimiento judicial sumario, § 2, 228.
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Expresión en la inscripción de hipoteca que afecte a varios in-
muebles o derechos del valor asignado a éstos para caso de 
subasta, § 1, 246 y 247.

Repetición, § 1, 131; § 2, 229 y 235.

Subforos (inscripción), § 2, 69 a 74.

(Véase Foros, subforos y derechos análogos).

Subhipoteca:

Cancelación, § 2, 175.
Inscriptibilidad, § 1, 107-4

Subrogación:

De arrendamientos, § 2, 13.
De créditos en la ejecución hipotecaria, § 1, 155; § 2, 231 y 232.
En la cesión de créditos hipotecarios, § 1, 149.
En la obligación personal garantizada con hipoteca, § 1, 118; 

§ 2, 230.
Real, § 1, 109, 110 y 183; § 2, 178.

Subsanación:

De defectos observados en los expedientes de liberación de 
gravámenes, § 1, 210.

De errores en las minutas de los asientos del Registro, § 1, 258.
De faltas en los títulos, § 1, 19 y 66; § 2, 110, 111 y 126.
De omisiones cometidas por los Notarios, § 1, 22.

(Véanse Faltas en los títulos inscribibles y Rectificación).

Subsistencia:

De cargas anteriores y preferentes en la ejecución hipotecaria, 
§ 2, 227, 231 y 235.

De la anotación por suspensión después de transcurridos los 
plazos legales, § 1, 96; § 2, 204.

Del asiento de presentación hasta la resolución del recurso gu-
bernativo contra la calificación del Registrador, § 2, 107 y 109.

Sucesiones:

Abintestato, § 1, 14; § 2, 76.
Anotación preventiva del derecho hereditario, § 1, 42, 43, 46 

y 56.
Facultades de los herederos, § 1, 15.
Herederos fiduciarios, § 2, 82 y 178.
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Inscripción de adquisiciones por herencia o legado (efectos), § 
1, disposición transitoria séptima.

Inscripción de prohibiciones de disponer o enajenar impuestas 
por el testador, § 1, 26-3.ª

Inscripciones de herencia y contratos sucesorios, § 1, 14, 20, 49 
y disposición transitoria séptima; § 2, 76 a 88 y 150.

Títulos a los efectos del Registro de la sucesión hereditaria, § 
1, 14.

(Véanse Albacea, Legados, Legítimas, Partición de herencias, 
Testamento, etc.).

Superficie:

Hipoteca del derecho de, § 1, 107.

Suspensión:

Anotación preventiva por suspensión de inscripciones, § 1, 65; 
§ 2, 105, 106, 111, 168 a 170 y 434.

De cancelaciones, § 2, 200 a 203.
De la calificación de títulos por falta de pago de impuestos, § 

1, 255.
De la conclusión del asiento de presentación, § 2, 422.
De la ejecución de hipoteca en garantía de cuentas corrientes 

de crédito, § 1, 153.
De la ejecución de sentencias contra los Registradores, § 1, 305.
De la ejecución hipotecaria, § 2, 236.
Del plazo de vigencia del asiento de presentación, § 2, 109, 

111 y 432.
Suspensión de pagos, § 1, 2; § 2, 10 y 142.
Suspensión de Registradores:

En el ejercicio del cargo, § 1, 307; § 2, 574, 579 y 580.
Nombramiento de interino para reemplazar al suspenso, 

§ 1, 271.

Sustituto del Registrador, § 1, 288, 292 y 299; § 2, 485, 493 y 551 
a 558.

T

Tachaduras

(Véase Rectificación).
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Tasación:

De la finca hipotecada, § 2, 234.
De la finca refaccionada, § 2, 157 a 160.
De la finca subastada, § 2, 236-f.
De los bienes reservables, § 1, 164; § 2, 260.

Telecopias, § 2, 418.ª, 418.b y 418.d.

Templos católicos, § 2, 5.

Tercer poseedor:

De bienes anotados, § 1, 38; § 2, 143.
En la distribución del crédito hipotecario, § 2, 221.
En la ejecución hipotecaria, § 1, 38, 127 y 134.
Derechos del acreedor contra el mismo, § 1, 126; § 2, 223.
Extensión objetiva de la hipoteca en cuanto al tercer poseedor, 

§ 1, 112 y 113.
Pago del importe reclamado en ejecución extrajudicial, § 2, 

236-e.

Tercería:

De dominio (suspensión de la ejecución hipotecaria por inter-
posición de ésta), § 2, 236.

Registral, § 1, 38.

Tercero:

Concepto, § 1, 34.
Prescripción frente a titular inscrito que tenga la condición de 

tercero, § 1, 36.
Protección registral a tercero, § 1, 34.

(Véase Tercer poseedor).

Tercero (efectos frente a):

De la cancelación de inscripciones y anotaciones, § 1, 76.
De la distribución de la responsabilidad hipotecaria entre varias 

fincas, § 1, 120.
De la hipoteca en garantía de obligaciones sujetas a condicio-

nes suspensivas o resolutorias, § 1, 142.
De la hipoteca por rentas o prestaciones periódicas, § 1, 157.
De la mención de derechos legitimarios, § 1, 15.
De la no solicitud de anotación de un derecho en el plazo legal, 

§ 1, 69.
De la nulidad de inscripciones, § 1, 31.
De la obligación de hipotecar en lo futuro, § 1, 180.
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De la rectificación del Registro, § 1, 40 y 220.
De las acciones rescisorias, resolutorias y revocatorias, § 1, 37.
De las inscripciones, § 1, 207.
De las inscripciones de conmutación de capellanías colativas 

mediante auto dictado en procedimiento especial, § 2, 11.
De las inscripciones de derechos reales limitativos o de garan-

tía, § 1, 13.
De las inscripciones de inmatriculación, § 1, 207; § 2, 302.
De los documentos no inscritos, § 1, 313.
De los hechos o convenios que puedan modificar o destruir la 

eficacia de una acción hipotecaria anterior, § 1, 144.
De los títulos no inscritos, § 1, 32.
Del aplazamiento del pago del precio, § 1, 11.
Intereses que asegura la hipoteca con perjuicio de tercero, § 1, 

114, 115, 120, 121, 140 y 162.
Requisitos para que surta efecto contra tercero el derecho de 

los inmuebles a beneficiarse de aguas situadas fuera de ellos, 
§ 2, 66.

Términos:

Municipales, § 1, 244; § 2, 51, 368 a 371 y 382.
Redondos, § 1, 8-1

(Véase Plazos o términos).

Terrenos agregados:

Extensión de la hipoteca a los mismos, § 1, 110; § 2, 215.

Testamento:

Certificados del Registro de Actos de Última Voluntad, § 2, 76 
a 78.

Como título para la anotación de legados, § 2, 147.
Como título para la inscripción de hipoteca testamentaria, § 2, 

248.
Como título para la inscripción del derecho hereditario, § 1, 14 

y 16.

Testigos:

En las actas notariales para acreditar la adquisición de aprove-
chamientos de aguas públicas, § 2, 65.

Para legitimar firmas de anotantes, § 2, 166-11.

(Véase Prueba).
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Testimonios:

De la sentencia recaída en el juicio de liberación, § 1, 210.
Del auto de adjudicación de la finca hipotecada al acreedor, § 

2, 224.
Del auto de aprobación del remate en el procedimiento ejecu-

tivo ordinario, § 2, 224.

Tiempo:

(Véase Plazos o Términos).

Tipo:

Para la subasta en el procedimiento extrajudicial, § 2, 236-f.

Titular inscrito:

Prescripción a su favor, § 1, 35.
Prescripción en contra, § 1, 36.

(Véase Procedimiento especial para el ejercicio de acciones rea-
les).

Títulos:

A la orden o al portador garantizados con hipoteca:

Cancelación, § 1, 156; § 2, 211 y 212.
Cesión, § 1, 150.
Circunstancias de la escritura y de los títulos, § 1, 154; 

§ 2, 247.
Procedimiento de ejecución, § 1, 155.

Contradictorias, § 1, 20; § 2, 422.
De concentración parcelaria, § 2, 30.
De concesiones administrativas, § 2, 31 y 60.
De la sucesión hereditaria a los efectos del Registro, § 1, 14.
Defectos, § 1, 297.
Documentos auténticos, § 2, 34 a 38.
En la constitución de hipoteca:

Legal, § 1, 159.
Por bienes reservables, § 1, 185; § 2, 250 y 263.
Por cuentas corrientes de crédito, § 1, 153.
Por títulos endosables o al portador, § 1, 154.
Expresión del título en la inscripción, § 1, 9-6.
Falsos o nulos, § 1, 40.
Inscribibles (en general), § 1, 1 y 2; § 2, 7, 8, 10 a 14, 17 

a 19, 21 a 24 y 26 a 33.
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Sin previa inscripción, § 1, 20, 205 y 207.

No inscribibles, § 1, 5; § 2, 9.
Para cancelaciones, § 1, 82, 83, 85 y 210; § 2, 173 a 

187 y 198.
Presentados por correo, § 2, 418.
Presentados simultáneamente, § 2, 422.
Públicos (inmatriculación de fincas en virtud de títulos 

públicos), § 1, 205; § 2, 298 a 302.
Relativos a varias clases de derechos, § 1, 245.

Títulos de los Registradores, § 2, 514 y 529.

Tomo y folio:

(Véase Libros del Registro de la Propiedad).

Torres:

Inscripción como una sola finca, § 2, 44.

Tracto sucesivo:

Formulación del principio y excepciones, § 1, 20.
Reanudación del mismo, § 1, 200; § 2, 285, 286, 288 y 295.
Traducción de documentos, § 2, 37.

Tramitación:

Del acta de notoriedad, § 1, 203; § 2, 289 a 297.
Del expediente de dominio, § 1, 201; § 2, 272 a 287.
Del juicio ejecutivo hipotecario, § 2, 222 a 236.
Del procedimiento de liberación, § 1, 210; § 2, 309 a 311.

Transferencia de dominio inscrito:

Inscripción de la misma como forma de extinción de la inscrip-
ción anterior, § 1, 76.

Transformaciones de la finca hipotecada, § 1, 122 y 123.

(Véase Conversión).

Transmisión:

De la obligación personal garantizada con hipoteca, § 1, 118; 
§ 2, 230.

Del derecho hereditario anotado preventivamente, § 1, 46.
(Véanse Cesiones, Enajenación y Gravamen).
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Traslación forzosa de los Registradores, § 1, 260-6, 287 y 289; § 2, 
583.

Traslado:

De asientos de los libros provisionales a los talonarios, § 2, 406 
a 409.

De asientos dentro del mismo Registro, § 2, 3, 320 y 379.
De las oficinas del Registro, § 2, 488.
De los libros del Registro como consecuencia de una nueva de-

marcación, § 2, 483.

Tratamiento:

De los Registradores, § 2, 537.
Del Colegio de Registradores, § 2, 561.
Tribunal de oposiciones a Registros, § 2, 505.

Tribunales

(Véanse Juez o tribunal competente).

Turnos:

Para la provisión de Registros, § 1, disposiciones transitorias 
octava y novena.

Tutela:

Hipoteca por razón de, § 1, 160, 168 y 192; § 2, 268 y 269.

(Véase Tutores).

Tutores:

Fianza de los mismos, § 1, 167 y 192.
Hipoteca que deben constituir, § 1, 192; § 2, 268 y 269.

U

Unidad de explotación, § 2, 44.

Uniones temporales de empresas:

Inscripción de bienes inmuebles y derechos reales, § 2, 11.

Uso:

Derechos no hipotecables, § 1, 108.
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Inscripción del derecho de, § 1, 2.

Usucapión:

Contra tábulas, § 1, 37.
Tabular, § 1, 35.

(Véase Prescripción).

Usufructo:

Cancelación, § 2, 192.
Hipoteca del derecho de usufructo, § 1, 107; § 2, 175.
Inscripción, § 1, 2.
Usufructos legales (sólo es hipotecable el del cónyuge viudo), 

§ 1, 108-2

Usufructuario:

Cancelaciones otorgadas por él, § 2, 178.
Como tercer poseedor de finca hipotecada, § 1, 127 y 134.
Con facultad de señalar y pagar legítimas, § 1, 15.

V

Vacación registral, § 1, 207; § 2, 11 y 302.

Validez de las obligaciones:

Calificación registral, § 1, 18.

Valor:

De la finca o derechos inscribibles, § 1, 9-2., 30 y 31; § 2, 51-8.ª
De la finca para estimación de la dote, § 2, 252.
De la finca refaccionada, § 1, 61 y 63; § 2, 157.
De los bienes reservables, § 2, 263-5.ª
De los pisos de un edificio pertenecientes a distintos propieta-

rios, § 1, 8.

Valores del Estado:

En la fianza de los Registradores, § 2, 523, 524 y 526.
Inversión del importe de los bienes afectos a responsabilidad 

por legítimas, § 1, 15; § 2, 87.
Inversión del importe de los derechos reales extinguidos por 

fiduciario o usufructurario, § 2, 178.
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Vecindad civil, § 2, 51-9.ª

Vecinos:

Requerimiento de pago a los del deudor, § 1, 131.

Vencimiento de la hipoteca:

Requerimiento al deudor y al tercer poseedor, § 1, 126 y 127; 
§ 2, 222 y 235.

Venta:

A pacto de retro, § 1, 107; § 2, 177.

Con precio aplazado, § 1, 11; § 2, 58 y 59.

De finca hipotecada, § 1, 118; § 2, 230.

De finca hipotecada para pagar plazos del capital del crédito o 
de los intereses, § 1, 127.

(Véase Compraventa y Enajenación).

Viáticos en la inspección de Registros, § 2, 467.

Vigencia:

De las anotaciones preventivas, § 1, 85 a 87, 92 y 96; § 2, 199 
y 206.

De las menciones, § 1, 15; § 2, 86 a 88.

De los asientos por suspensión de otros, § 1, 161 a 163.

Del asiento de presentación, § 1, 17; § 2, 108, 111 y 433.

Necesidad de acreditarla para ejercitar acciones reales proce-
dentes de derechos inscritos, § 1, 41; § 2, 137-2.

Vigilancia de los Registros

(Véase Inspección de los Registros de la Propiedad).
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Visado judicial de los libros del Registro, § 1, 238.

Visitas de inspección a los Registros de la Propiedad, § 1, 267 a 271; 
§ 2, 469 y 477 a 481.

Vivienda habitual de los cónyuges, § 2, 91 y 144.

Viviendas de protección oficial, § 2, 353.

Vuelo, § 2, 16 y 30.

Vuelta de los Registradores al servicio activo:

Jubilados por imposibilidad física, § 2, 544.
Privados del Registro por resolución dictada en recurso de agra-

vios o en pleito contencioso-administrativo, § 2, 540.
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