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Sentencias comentadas

El principio de fe pública registral y su aplicación a la 
hipoteca de constitución unilateral. Los artículos 34 
y 32 de la Ley Hipotecaria, sus requisitos y su posible 
aplicación a este caso. (Comentario a la STS de 29 de 

septiembre de 2003)

JOSÉ LUIS ARJONA GUAJARDO-FAJARDO
Profesor Titular de Derecho civil

Universidad de Sevilla

La sentencia que nos proponemos comentar versa sobre el conflicto de 
intereses planteado entre los compradores de unas viviendas y un banco. Y 
viene motivado por la hipoteca dispuesta en su día a favor de ese último 
mediante negocio jurídico unilateral de los entonces dueños de la finca gra-
vada, que se recogió en escritura pública (5 de octubre de 1990) pero que sin 
embargo no se inscribió en el Registro de la Propiedad hasta dos años des-
pués (8 de octubre de 1992), tiempo en el que terceras personas habían com-
prado, con desconocimiento de la hipoteca dicha, los pisos-viviendas que 
sobre esa finca habían construido aquéllos. La aceptación por parte del banco 
de esa hipoteca, además, no accedió al Registro hasta el día 3 de marzo 
de 1993. Y así, llegado el momento, los compradores interponen demanda en 
la que solicitan se declare la nulidad de esa hipoteca y la cancelación de las 
correspondientes inscripciones registrales. 

En el caso se involucran por tanto, de un lado, una modalidad hipotecaria 
(la hipoteca de constitución unilateral) que presenta singularidades en cuanto 
a su configuración y operatividad, y que por no ser demasiado común no 
siempre se tienen claras; y de otro lado, el principio de fe pública registral, en 
concreto, el significado del requisito de buena fe que el mismo exige.

Se trata de un caso límite por las circunstancias concurrentes que en él se 
dan. Prueba de ello es la disparidad de soluciones que va recibiendo en las 
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