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celacién de la Sociedad en el Registro Mercantil; cita para esto el articu-
lo 38-2 de la Ley Hipotecaria).

URfA (Derecho Mercantil; 1982, pag. 342) se pregunta qué ocurre cuando
los liquidadores han repartido el activo social, pero no han pagado a los
acreedores de la Sociedad ni han asegurado el importe de sus créditos.
Cuando los liquidadores han repartido el activo social y no se ha pagado
o asegurado a los acreedores sociales cabe, segiin URfA, dos situaciones:
Primera. Si no se ha hecho la cancelacién en el Registro Mercantil, los
acreedores sociales pueden impugnar la liquidaciéon de la Sociedad y ac-
tuan frente a la Sociedad y a los socios sin perjuicio de la responsabilidad
de los liquidadores por el dafio que se les haya causado (art. 169 de la
Ley de Sociedades Anénimas). Segunda. El problema es més complejo
cuando los acreedores no han sido pagados y se ha cancelado la inscrip-
cién en el Registro Mercantil. URIA mantiene la tesis de que pese a la
cancelacidn, en el Registro Mercantil los acreedores sociales tienen derecho
a pedir 1a nulidad de las operaciones de la liquidacién, y como conse-
cuencia, los acreedores pueden pedir, a su vez, la reapertura de la liqui-
daciéon y la nulidad de la cancelacion en el Registro Mercantil. DE LA
CuesTtA RUTE considera que en este caso habra que pedir la nulidad de la
cancelacién, la nulidad de las operaciones de liquidacién con la consi-
guiente reapertura de esta liquidacién y declaracién de subsistencia de la
Sociedad (La Ley, 29 de enero de 1982). Sobre este tema y con mds exten-
sién, CAMARA: Estudios de Derecho Mercantil, tomo II, pags. 656 y sigs.

D. Dos cuestiones ajenas al Derecho positivo espaiiol, pero que habria
que tener en cuenta (NICOLINI: «Scoglimiento, liquidazione ed extinzione
di Societa di Capitale», G. Commerciale, mayo-junio de 1984).—La jurispru-
dencia italiana ha planteado el tema de la validez del consentimiento para
la cancelacién de una hipoteca por los liquidadores una vez que la Socie-
dad ha sido cancelada en el Registro Mercantil. La jurisprudencia italiana
estimé que valia dicha cancelacién hecha por los liquidadores en la situa-
cién creada cuando el crédito que tenia la Sociedad estaba enteramente
pagado por el deudor. Parece que el criterio sea el de la posibilidad de
liguidar relaciones pendientes, pese a la cancelacién de la Sociedad. Y en
este sentido, WYATT (Business law, 1966, pag. 663) sefiala que una vez di-
suelta una Compaiiia, puede hacerse constar en los Estatutos de dicha
Compaifiia que a pesar de estar disuelta, los que fueron directores tengan
poderes para defender ciertos intereses de la Compaiiia cobrando o pa-
gando deudas y distribuyendo determinados activos entre los accionistas.

RicarRDO EGEA IBANEZ

LIMITES A LA CALIFICACION REGISTRAL DE ACTOS ADMINISTRA-
TIVOS (RESOLUCION DE LA DIRECCIGN GENERAL DE 18 DE NOVIEMBRE DE
1986.—BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO DE 3 DE DICIEMBRE).

I. Hechos.—El Ayuntamiento de La Seo de Urgel, en sesién del Pleno
Municipal de 7 de noviembre de 1983, y previo expediente administrativo
instruido al efecto, acordé aprobar la propuesta de la Comisién de Obras
Pablicas, Urbanismo y Servicios Municipales y adquirir por contratacién
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directa una finca urbana, autorizando al Alcalde a realizar las pertinentes
gestiones tendentes a materializar dicha adquisicién, incluyendo la for-
malizacion y firma de la correspondiente escritura de compraventa. En el
citado expediente administrativo obré: a) informe pericial del Arquitecto
municipal, exigido por el articulo 11, a), del Reglamento de Bienes de
Corporaciones Locales de 27 de mayo de 1955, en el que se justifica la
adquisicién, la ponderacién del precio y la trascendencia social de dicha
adquisicién; b) dictamen de la Comisién de Obras Publicas, Urbanismo
y Servicios Municipales en el que se propone la adquisicién de dicho terre-
1no y se hace constar la oportunidad de la misma, debida a la concurrencia
de varios factores urbanisticos favorables, y ¢) informe del Secretario del
Ayuntamienlo contrario a la adquisicion por adjudicacién directa, en el
que se considera que el acuerdo que el Ayuntamiento pretende adoptar no
es legal. El Alcalde del Ayuntamiento de La Seo de Urgel, en cumpli-
miento del mandato que se le confiri6 por el Pleno de la Corporacion
municipal, otorgd escritura publica de compraventa el dia 23 de diciembre
de 1983, ante don Javier Lopez-Polin Méndez de Vigo, Notario de dicha
localidad, en la que adquiridé la finca descrita en la escritura.

Presentada dicha escritura en el Registro fue calificada con la siguiente
nota: «Denegada la inscripcion del precedente documento por nulidad
absoluta del acto, conforme al articulo 47, ¢), de la Ley de Procedimiento
Administrativo, de no haberse seguido el procedimiento de contratacién
ordinario y no resultar justificada la excepcion que ampare el procedi-
miento de contratacion directa. Siendo insubsanable el defecto. No procede
tomar anotacién preventiva, que por lo demdas no se ha solicitado. La Seo
de Urgel, 12 de noviembre de 1986.—~El Registrador, firmado Fructuoso
Flores Bernals.

El Alcalde La Seo de Urgel, en representaciéon de la Corporacién mu-
nicipal, interpuso recurso gubernativo contra la nota de calificacidn, y ale-
00: Que el acuerdo del Ayuntamiento de La Seo de Urgel de 7 de novicni-
bre de 1983, que autorizé al Alcalde a adquirir directamente el solar afec-
tado, es totalmente conforme al ordenamiento juridico, y aunque el prin-
cipio general de contratacion de obras y servicios de las Corporaciones
locales es la subasta o concurso-subasta publico, segin el articulo 13 del
Reglamento sobre la Contrataciéon de las Corporaciones Locales de 9 de
enero de 1953, tal principio tiene la excepcién que preveia el citado Regla-
mento en su articulo 41 y que prevé el Real Decreto 3046/1977, de 6 de
octubre, en su articulo 117, que es aplicable a este supuesto, puesto que
solo existe un terreno incluido en el estudio de detalle 2 comprendido en
¢l Plan General de Ordenaciéon Urbana de La Seo de Urgel, y éste es que el
Ayuntamiento aprobé adquirir, y dado que aquél viene obligado a respetar
tal determinacién del Plan General, es obvio que sélo existe un unico
poseedor o productor de dicho suelo, existiendo, por tanto, una clara uni-
cidad del bien adquirido, en cuanto que esta situado en un tinico emplaza-
miento y no puede fisicamente nadie ofrecer otro idéntico que sirva a los
mismos fines urbanisticos, v al no poder existir concurrencia de ofertas
seria ilogica la exigencia de la subasta o del concurso-subasta, y por ello
la Ley exime de ellas. Que la finca adquirida por el Ayuntamiento esta
destinada para la construccién por la Generalidad de Catalufia de viviendas
sociales, y s6lo podia ser adquirida para dicho fin, al estar incluida en los
limites del estudio de detalle 2, antes aludido. Que el informe del Secreta-
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rio municipal es disconforme a Derecho, por considerarse que el articu-
lo 37, 4°, del Reglamento de Contratacién de las Corporaciones Locales
de 1953 no puede aplicarse sin tener en cuenta su articulo 41, reforzado
por el Real Decreto 3046/1977, de 6 de octubre, en concordancia con el
articulo 13 del citado Reglamento, porque la contrataciéon directa de la
finca referida est4d justificada por la indole del bien adquirido, como
previene el articulo 117 del Real Decreto de 1977, y por los argumentos
apuntados en las alegaciones anteriores. Que no existe la nulidad absoluta
del acto administrativo establecida en el articulo 47, apartado 1°, ¢), de la
Ley de Procedimiento Administrativo; para que se dé este motivo de
nulidad no basta con que un acto administrativo incurra en la omisién
de un tramite de procedimiento, por esencial que sea, sino que, como dice
la Ley, es necesario que se haya prescindido total y absolutamente del
procedimiento; asi lo han confirmado innumerables Sentencias del Tribu-
nal Supremo, destacando la de 21 de octubre de 1980, cuyo criterio ha sido
corroborado principalmente por la de 9 de diciembre de 1980. Que tampoco
existe anulabilidad del acto administrativo, ya que es evidente que el
Ayuntamiento de La Seo de Urgel actué plenamente conforme a Derecho
y no existe infraccién alguna, conforme a lo establecido en los articulos
48 y 49 de la Ley de Procedimiento Adminjstrativo.

El Registrador de la Propiedad, en defensa de su nota, alegé: Que la
contratacién directa por las Corporaciones locales tiene un caracter ex-
cepcional y ha de interpretarse restringidamente, de acuerdo con los ar-
ticulos 115 y 117 del Real Decreto 3046/1977, de 6 de octubre, complemen-
tado este ultimo por los articulos 20, 41, 42, 43 y 50 del Reglamento de
Contratacién de las Corporaciones Locales, estableciendo el citado articu-
lo 42 una serie de requisitos que garanticen la procedencia de la contra-
tacién directa. Que el articulo 50 del Reglamento de Contratacién de las
Corporaciones Locales exige que la escritura recoja el informe del Secre-
tario del Ayuntamiento, relativo a si ha quedado o no justificada la con-
tratacién directa, conforme se establece en el articulo 20 del citado Regla-
mento, que continiia vigente al no derogarse por el Real Decreto 183/1981,
de 29 de diciembre, que desarrolla la Ley 46/1981, de 28 de octubre, exigen-
cia a la que no se da cumplimiento directo en la escritura de compraventa
otorgada el 23 de diciembre de 1983 por el Notario don Javier Lopez-Polin.
Que la cuestién se halla en determinar si existe o no el supuesto de hecho
que fundamente y justifique la procedencia de la adquisicién directa efec-
tuada por el Ayuntamiento, y la excepcionalidad no aparece clara ni en la
escritura ni en los documentos presentados; del dictamen de la Comisién
de Obras Publicas, Urbanismo y Servicios Municipales se desprende un
destino del solar a adquirir, dado mas bien para facilitar la valoracién del
terreno que como destino Uinico y determinante; el Arquitecto municipal
se limita a certificar que la finca en cuestién se halla dentro del estudio
de detalle 2, pero no que sea la anica; el recurrente habla de la «unicidad
del bien», pero ésta no resulta de ningan documento, y, por ultimo, el
informe del Secretario municipal es negativo y no encuentra justificada
dicha excepcionalidad, coincidiendo con la calificacién registral. Que Ila
consecuencia juridica de no haberse observado la forma ordinaria de con-
tratacién es la nulidad absoluta o de pleno derecho del acto administra-
tivo, que viene sancionado en el articulo 47 de la Ley de Procedimiento
Administrativo, precepto que es aplicable a los supuestos en que aun
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habiéndose seguido un determinado procedimiento, éste no es el concre-
tamente establecido por la Ley para los mismos; en este sentido se pue-
den citar las Sentencias del Tribunal Supremo de 30 de septiembre de 1969
v 5 de enero de 1968, entre otras, y, por tanto, dicha nulidad absoluta no
puede ser objeto de convalidacidn, tiene cardcter imprescriptible, es de
orden publico y susceptible de ser declarada de oficio, por lo que un acto
de dichas caracteristicas no puede tener acceso al Registro. Que en cuanto
a la actuacién del Notario autorizante de la escritura, cabe citar el articu-
lo 145 del Reglamento Notarial y la Resolucién de la Direccién General
de los Registros y del Notariado de 2 de noviembre de 1974. Que, final-
mente, en cuanto a la competencia del Registrador, hay que citar los
articulos 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento.

El sefior Notario autorizante de la escritura de compraventa informo:
Que al documento a calificar se le debe aplicar el limite del ambito de
calificacion que la doctrina de la Direccidon General de los Registros y del
Notariado establece respecto a los documentos administrativos. Que tanto
al otorgarse la escritura como al calificar la misma, el Notario y el Regis-
trador deben atenerse a lo establecido en el parrafo 3~ del articulo 145
del Reglamento Notarial. Que en el caso concreto objeto de este recurso
no se da una «ausencia total y absoluta» del procedimiento legalmente es-
tablecido, sino que el procedimiento existe, por lo que no hay contraven-
cién alguna del articulo 47 de la Ley de Procedimiento Administrativo.
Que la contratacién directa viene justificada por la existencia de un solo
poseedor, y de nada serviria una oferta publica para la compra de un
terreno con unas condiciones determinadas que sélo reine uno en con-
creto, y si de ello, presuntamente, llegara a implicar desviacién de poder,
ésta escapa del ambito de calificaciéon registral.

El Presidente de la Audiencia Territorial de Barcelona dicté auto en el
que revoca la nota de calificacién registral y ordena la inscripcién solici-
tada, fundandose en que no puede estimarse que se haya omitido el pro-
cedimiento a que se refiere el articulo 47 de la Ley de Procedimiento
Administrativo, debiendo tenerse en cuenta que la contrataciéon directa es
posible cuando no se puede promover concurrencia en la oferta por versar
sobre cosas en las que hay un solo poseedor, y que el Registrador de la
Propiedad en las resoluciones administrativas judiciales debe limitarse
a examinar la competencia, sin enjuiciar cuestiones de fondo, y solamente
en el supuesto de que no se permitiere por la Ley de Contratacién directa,
el Registrador de la Propiedad podria denegar la inscripcién por ser el
acto radicalmente nulo.

II. Fundamentos de Derecho.—Vistos los articulos 45 y 47 de la Ley de
Procedimiento Administrativo; 121 y 341 de la Ley de Régimen Local; 75
v 117 del Texto articulado parcial de la Ley de Bases del Estatuto de
Régimen Local; los articulos 9.° v 11 del Reglamento de Bienes de Corpo-
raciones Locales; 13, 20, 41, 42 y 50 del Reglamento de Contratacién de las
Corporaciones Locales; 18 de la Ley Hipotecaria y 99 de su Reglamento;
45 del Reglamento Notarial; las Sentencias de 30 de septiembre de 1964
y 5 de enero de 1968, y las Resoluciones de este Centro de 5 de marzo
de 1953, 4 de abril de 1957, 2 y 21 de noviembre de 1974, 15 de marzo de
1975 v 29 de noviembre de 1978.

13
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1. El presente recurso plantea la cuestién del alcance de la califica-
cion registral respecto del acuerdo de una Corporacién local por el que
a través del procedimiento de concierto directo se decida la adquisicion
de un determinado terreno.

2. El Registrador calificante estima que, dada la excepcionalidad del
concierto directo como forma de contratacién administrativa, sélo admi-
sible en los casos taxativamente previstos (arts. 13, 20, 41 y 42 RCCL
y 117 LBERL), vy dado que el dictamen del Secretario de la Corporacién
adquirente resulta contrario a la utilizaciéon de dicho mecanismo por no
aparecer suficientemente justificada la excepcidn licitatoria alegada (exis-
tencia de un solo poseedor), debe reputarse nulo de pleno derecho el acuer-
do adquisitivo por inobservancia total del concreto procedimiento pre-
visto por la Ley para tal hipétesis (arts. 47, 1, ¢, LPA, y Sentencias del
Tribunal Supremo de 30 de septiembre de 1964 y 5 de enero de 1968) vy,
por tanto, no procedera la practica de la inscripcién solicitada, de con-
formidad con lo previsto en el articulo 99 del Reglamento Hipotecario.

3. Sin embargo, tal posicién debe ser analizada desde la perspectiva
de los margenes genéricos de la calificacién registral (art. 18 LH) y de
la presuncién de validez de los actos administrativos (art. 45 LPA). Esta
ultima precisiéon implica, comp ha declarado reiteradamente este Centro
Directivo, el reconocimiento a las decisiones de autoridad administrativa
dictadas en asuntos de su competenica y en forma legal, de fuerza aniloga
a la que gozan las emanadas de los Tribunales de Justicia, de modo que
en sede de calificacion registral deberan aplicarseles iguales reglas, si bien
con algunas matizaciones derivadas del distinto caracter y grado de im-
parcialidad que preside sus respectivas funciones. Por otra parte, el Re-
gistrador debera cefiirse en la calificacién a los datos resultantes del titulo
presentado y de los asientos registrales, sin que pueda tener en cuenta
cualquier otro elemento a cuyo conocimiento acceda por vias distintas
a las especificadas. ,

4. En el presente recurso, el sefialamiento como defecto de forma
—susceptible de calificaciéon (art. 9 RH)— de la inobservancia absoluta
del procedimiento adecuado implica una previa valoracién de fondo en
cuanto a la decisién por la que se elige dicho procedimiento, decisién que
encaja en el Ambito competencial de la Corporacién local (art. 20, 1, RCCL),
y que aun cuando deba ajustarse a determinadas exigencias (arts. 41 y
42 RCCL), la comprobacién de su respeto presupone: a) la toma en con-
sideracion de elementos facticos que trascienden al titulo presentado,
v b) la verificacién de un juicio sustancial sobre la actuacién administra-
tiva, propia de los érganos jurisdiccionales en via de impugnacién.

Ni siquiera el informe contrario del Secretario de la Corporacién puede
diluir esa presuncién de validez e inmediata eficacia del acto administra-
tivo considerado, toda vez que sus funciones se limitan al asesoramiento
y autenticacién de la actividad de aquélla, sin potestades obstativas o
censoras.

Esta Direccién General ha acordado confirmar el auto apelado.

ITI. CoMENTARIO.—I." Conocido es que fue una Orden de 24 de noviem-
bre de 1874, la que extendié a toda clase de documentos la calificacién que
a las «escrituras» se referia por el articulo 18 de la primitiva Ley de Hi-
potecas, y que fue el Real Decreto de 3 de enero de 1876 —todavia en plena
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iluminacién hipotecaria— el que situé a documentos judiciales y adminis-
trativos en un mismo plano de una calificacién limitada a garantir la
bondad de un titulo para el aseguramiento del crédito territorial (1), y que
por ello no conocia mas limite que «no examinar los fundamentos de la
sentencia, auto o providencia o diligencia».

La Ley de 1909 lo incorpora a su articulado. Articulo 18: «Los Regis-
tradores calificardn bajo su responsabilidad la legalidad de las formas
extrinsecas de los documentos de toda clase...», que hoy conserva su re-
daccién; sélo en las escrituras publicas podra el Registrador calificar la
«validez de las obligaciones» —Ley de 1909—, la «validez de los actos dis-
positivos» —redaccién actual—.

Dentro de este ambito legal tan sélo en 1982 —Real Decreto de 12 de
noviembre— se sintid, sintomdaticamente, la necesidad de fijar el «mini-
mo» (2) de la calificacién registral de los actos administrativos. Articu-
Jo 99 del Reglamento Hipotecario: «La calificacién registral de los docu- -
mentos administrativos (3) se extendera, en todo caso, a la competencia
del 6rgano, a la congruencia' de la resolucién con la clase de expediente
o procedimiento seguido, a las formalidades extrinsecas del documento
presentado, a los tramites e incidencias esenciales del procedimiento, a la
relacién de éste con el titular registral y a los obstdculos que surjan del
Registro».

La redaccién de la norma tiene, pues, la estimulante dosis de ambi-
gliedad como para defender que, en principio, todo vale, ya que fondo
y forma se imbrican en una relacién dificilmente desentrafiable. La reso-
lucién que se comenta —fundamento 4 de Derecho (4)— es suficientemente
expresiva.

II. La postura clasica de la Direccion General viene fijada en la Reso-
lucién de 8 de julio de 1911: «Las providencias dictadas por los Tribunales
y autoridades administrativas en los asuntos de su competencia, mediante
los procedimientos establecidos por las leyes, tienen la misma fuerza que
las de los Tribunales ordinarios, siempre que dichos acuerdos tengan el
caracter de firmes o ejecutorios, por haberse agotado los recursos conce-
didos contra los mismos o por no haberse entablado éstos por los inte-
resados».

(1) El «Registro», sin calificativos, no tiene mds mira en 1861 que proteger los intereses de los
acreedores hipotecarios; las mutaciones dominicales y juridico-reales son mera mecdnica interna a tal fin
(la Ley se dice Hipotecaria). Ver DfEz Picazo: «Los principios de inspitacén y los precedentes de las
leyes hipotecarias espafiolass, en Leyes bipotecarias vy registrales en Espara, Madrid, 1974, pégs. 3
y sigs. Quizd no haya sido estudiada como merece la evolucién a la proteccidén del mercado inmobiliario
y de los adquirentes del dominio, consolidacién sangrada por una triste desnaturalizacién del sistema
vaticinada por la clarividente Exposicién de Motivos de la primitiva Ley: «Salit de este terreno, con-
siderar los registros principalmente como un censo de la riqueza inmueble, dar intervencién directa en
cllos a la Administracién, conduce irremediablemente a desconocer su cardcter social, econdmico y civil,
y a sacrificar lo principal a lo accesorio».

(2) Ver Pedro AviLA: Comentarios a las reformas de 1982 a 1984, CEH, 1985.

(3) J. GonzALez PEREZ, en Los efectos de la inscripcidn de los actos administrativos, recogido
II Congreso de Derecho Registral, ha destacado las diferencias a tales efectos entre actes y documentos
administrativos. Por principio —obviemos el problema del silencio administrativo, susceptible .en algiin
caso de control registral, asi la verificacién de inversiones extranjeras (arts, 17 y 25 RIE)}—, todo acto
administrativo es escrito y documentado a efectos de calificacién. De la prictica se puede, pues, inducir
la teoria del «documento administrativo separable», como expresién formal del acto separable.

(4) La Direcién General ha acomodado recientemente la analogia con los autos que le impone el
articulo 123 del Reglamento Hipotecario a la férmula que para éstos ha venido a establecer el articu-
lo 248, 2, LOPJ, sustituyendo los tradicionales resultandos v considerandos por hechos y fundamentos
de derecho numerados romana y a-dbigamente, respectivamente. Personalmente siento que se pierde so-
noridad y sutileza. El ndmero 2 de la resolucién comentada encaja ariscamente en los fundamentos de
derecho. :
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Sin embargo, esta idea va a ser suavizada, tratdndose de expedientes
de apremio fiscal, desde la Resolucién de 7 de septiembre de 1926: «En
atencién a las distintas condiciones de idoneidad e imparcialidad de los
funcionarios encargados de los procedimientos de apremio judiciales y ad-
ministrativos, a la garantia que para los particulares presenta y a la com-
plejidad técnica de los pronunciamientos..., ha concedido a los Registra-
dores mayores atribuciones en la censura de ejecuciones administrativas».
Férmula que va a devenir estereotipo en un sinfin de resoluciones posterio-
res, entre ellas las citadas en los vistos de 5 de marzo de 1953, 4 de abril
de 1957 y 15 de marzo de 1975.

En tiempo mds reciente y mas que probablemente como declaracién
programéatica, esta mayor libertad en la calificacién, muy precisada en su
nacimiento por la naturaleza del expediente, se extiende a toda actuacién
administrativa. Asi, en la Resolucidén citada en los vistos de 29 de noviem-
bre de 1978 y también en la de 30 de septiembre de 1980.

De las resoluciones citadas en el vistos se nos ha quedado, pues, des-
colgada, por mas de un motivo, la de 2 de noviembre de 1974 —menciona-
da mas como puntada que como argumento por el Registrador en su
informe—, que confirmé la negativa del Notario a autorizar, conforme al
articulo 145 del Reglamento Notarial, escritura de enajenacién de terrenos
por un Ayuntamiento en favor de una Cooperativa de Viviendas, enten-
diendo que éstas no estaban exceptuadas del requisito de subasta publica.

III. El tema de la calificaciéon de los documentos administrativos es
tocado, por lo general, en la doctrina en forma harto parca y vaga.

GALINDO y EscosuURA (5) tratan de la calificacién de las formas extrin-
secas de los documentos administrativos —que son: papel sellado o tim-
bre, fecha y firma, omisién de las circunstancias necesarias para la validez
de la inscripcién y falta de claridad—, pero nada dicen de las formas
intrinsecas, aunque lo hagan respecto de las escrituras y de las sentencias
y actos judiciales.

MoRELL Y TERRY (6) entiende que los Registradores se han de abstener
de calificar los fundamentos de las decisiones de caracter administrativo.
«En general, las resoluciones de la Administraciéon en los asuntos de su
competencia no han de ser nunca discutidas por el Registrador, pero, en
cambio, ha de apreciar siempre la competencia del funcionario, la auten-
ticidad del documento y su naturaleza en relacién con el acto que ha de
inscribirse, que puede exigir ya una Ley, un Real Decreto o una Real Or-
den; o el acuerdo de determinado Ministro, autoridad o funcionario; o el
cumplimiento de determinadas formalidades, como la subasta, el con-
curso, la escritura, el acta, etc...., y apreciard también, en general, toda
clase de formas extrinsecas del documento, y los obstaculos que puedan
derivarse del Registro, de la Ley Hipotecaria o de leyes especiales».

BerauD y LEZON (7) fijan los limites de la calificacién con su chispeante
estilo habitual: «En orden a la extensién y limites de la facultad califica-
dora del Registrador, una visién en conjunto de las precedentes disposi-
ciones legales y reglamentarias, eslabonadas por el doble nexo légico y ju-
ridico y subordinadas a los superiores vinculos del elemento sistematico
de la hermenéutica legal a que hoy se denomina por algunos interpretacién

(5) Comentarios, Madrid, 1890, art. 18, pdgs. 166 y sigs., tomo I.

(6) Comentarios, Madrid, 1927, tommo I, art. 18, pdgs. 247 y sigs.
(7) Tratado de Derecho Inmobiliario, Madrid, 1927.
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finalista, pone bien de relieve el fundamental sentido que informa el todo
organico de las tales disposiciones, en cuanto orientadas cual estan, cual
no pueden menos de estar, al pleno desarrollo del postulado de legalidad,
prefijando la extensién y limites de la funcion calificadora del Regis-
trador».

Don JERONIMO GONzALEZ (8), en cuanto a la forma, afirma: «Mayor
libertad parece existir en la calificacién externa de los documentos admi-
nistrativos, que alcanza, en todo caso, la forma, autenticidad y competen-
cia del Agente, como si el Centro Directivo, que asi lo ha resuelto, hubiera
tenido presente la caracteristica de arbitrariedad que a principios del
pasado siglo se atribuia al Derecho administrativo», y en cuanto al fondo:
«Acaso en los documentos administrativos, v mientras esta rama juridica
no se cologue al nivel de sus hermanas, puede aconsejarse una mayor in-
tromisién a fin de evitar extralimitaciones cn los procedimientos e impo-
ner una escrupulosa observancia en los tramites reglamentarios o con-
seguir, al menos, que se cumplan sus requisitos esenciales».

CampuzanNo (9) y Casso (10) se limitan a reproducir la expresada doc-
trina de la Direccién General.

Sanz FERNANDEZ (11) entiende que la calificacion debiera, en principio,
moverse dentro de limites andlogos a los de los documentos judiciales
—«quedan, pues, fuera de la calificacién los fundamentos de las resolucio-
nes judiciales y la observancia de los tramites del procedimiento»—, si
bien la jurisprudencia ha admitido una mayor amplitud en atencién a la
diversa idoneidad de unos y otros funcionarios.

Cossio (12) no la menciona.

Roca SasTRE (13) es citado como el paradigma de la ambigliedad: «En
principio, los documentos administrativos deben ser tratados de la misma
manera que los documentos judiciales. No obstante, el Registrador goza
de mayor libertad, sobre todo tratdndose de documentos de ejecucién
o apremio administrativo». Sin embargo, por nota al pie, perfila: «La
calificacién del Registrador en materia de contratacién administrativa
tiene la amplitud propia de las escrituras publicas cuando haya de provo-
car ésta alguin asiento en el Registro. En este aspecto, el Registrador puede
comprobar las facultades de un Ayuntamiento para otorgar un contrato
determinado; ver Resolucién de 16 de marzo de 1929».

PeNa BERNALDO DE QUIRGS (14), también por nota al pie, dice: «Estas
restricciones a la potestad de calificar (documentos judiciales) $e extienden,
por reiterada jurisprudencia, a documentos administrativos, si bien en
cllos debe emplearse un mayor rigor en la calificacions.

BUENAVENTURA CaMY (15), en lo que propiamente constituye su comen-
tario, sc limita a reiterar la doctrina jurisprudencial y a reproducir el
articulo 98 del Reglamento Hipotecario.

Lacruz BERDEJO y SANCHO REBULLIDA (16) recogen simplemente los
articulos 98, 99 y 100 del Reglamento Hipotecario, sin mas que afiadir,

(R) DPrincipios hipotecarios, Madrid, 1931, pdgs. 281 v 287.

(9) Elementos de Derecho bipotecario, 2.2 ed., Madrid, 1931, tomo II, pigs. 40 y sigs.

(10) Derecho hipotecario o del Registro de la Propiedad, 3.» ed., Madrid, 1946, pigs. 165 y 166.
(11) Instituciones de Derecho bipotecario, Madrid, 1953, tomo II, pégs. 151 y sigs.

(12) Instituciones de Derecho bipotecario, 2. ed., Barcelona, 1956.

(13) Derecho hipotecario, Barcelona, 1979, tomo I, pédgs. 274 y 275.

(14) Derechos reales. Derecho hipotecario, Madrid, 1982, pdg. 553.

(15) Comentarios a la Ley Hipotecaria, Pamplona, 1983, tomo I, pigs, 587 y sigs,

(16) Derecho inmobiliario registral, Barcelona, 1984, pds. 307.
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igualmente por nota al pie: «El examen de la capacidad de los otorgantes
se limita a las escrituras publicas»... «<Debe entenderse también referido
a los contratos civiles y administrativos en que intervenga Juez o funcio-
nario publico».

JosE MARIA CHIco (17) es sin quiza quien més ha escrito sobre el tema.
En principio, admite la extensién de la calificacién no sélo a la «legalidad
de las formas extrinsecas», sino también a la «validez», concretada a los
tres supuestos de nulidad del articulo 47 de la Ley de Procedimiento Ad-
ministrativo, y a la capacidad y legitimacién del 6rgano administrativo
interviniente. En el segundo de sus trabajos afirma: «Por legalidad hemos
de entender que el documento retina los requisitos que las leyes estable-
cen para su validez, perfeccién y eficacia. Dando esta interpretacién a la
palabra legalidad (interpretacién que avala el art. 98 RH al aclarar la
frase ‘legalidad de las formas extrinsecas’), se debe admitir que tanto el
documento judicial como el administrativo quedan sujetos no sélo al exa-
men de sus formalidades extrinsecas, porque asi lo dice el articulo 18,
sino a la posible validez o nulidad de los mismos, asi como a la capacidad
de los otorgantes». Y en el Gltimo insiste en la posible calificaciéon de los
actos administrativos por razén de su validez o nulidad, ya que su exclu-
sién en base a la presuncién de validez conlleva la exclusién del principio
de legalidad y ‘la conversion de la Administracién en poder soberano
dotada de potestad discrecional, por razén de la exclusién de la jurisdic-
cién contencioso-administrativa de la «jurisdicciéon hipotecaria», por Ia
propia entidad de los casos de nulidad del articulo 47 de la Ley de Proce-
dimiento Administrativo y por la aplicacién de los dos dltimos parrafos
del articulo 98 del Reglamento Hipotecario (antes de su supresién).

Josg Luis Laso (18), por dltimo, defiende una tesis totalmente contra-
ria: «Como principio general puede sentarse la afirmacién de que los
documentos administrativos, a los efectos de la calificacién registral, tie-
nen el mismo caricter que los judiciales, es decir, como en estos tltimos,
la presuncién de validez de los actos de la Administracién, como emana-
dos de un poder juridico, no puede ser destruida si no es en virtud de
una decisién judicial, o sea, la calificacién registral no puede entrar en
la validez o nulidad del acto».

Falta, pues, en la doctrina un estudio sisteméatico de la calificacion del
documento administrativo en funciéon de su naturaleza. El mismo Roca
SasTRE (19), por toda explicacién, nos dice: «Son numerosos los documen-
tos administrativos que pueden provocar asientos en el Registro de la
Propiedad por si solos, cuya explicacién nos haria interminables».

GoNzALEzZ PEREZ, al estudiar, como hemos dicho, los efectos de la ins-
cripcién (20), distingue:

1. Actos por los que la Administraciéon publica dispone de sus bienes
patrimoniales. La nota esencial es que se trata de contratos, v contratos

(17) «La calificacién registral. Problemasy, RCDI, niim. 488, 1972; «Presente y futuro de la cali-
ficacién registral», RCDI, ntm. 496, 1973; «Esencia y extensién de la funcién calificadora», en Teoria,
prictica y formula de la calificacién registral, Madrid, 1977-78, pédgs. 183 y sigs. Cuando escribo estas
lineas se anuncia que ataca de nuevo.

(18) «Algunos. aspectos registrales de la accién administrativa en general y de los actos de reparce-
lacién en particulars, RCDI, ndm. 510, septiembre-octubre 1975, y «Dictamen sobte el contenido de un
proyectogge compensacién respecto a los propietarios no adheridos a la Junta», RCDI, ndm. 573, marzo-
abril 1986, : .

(19) Ob. cit., tomo II, pig. 592.

(20) Ob. cit., pig. 12.
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de naturaleza civil. A ellos podriamos afiadir aquellos de adquisiciéon de
bienes (21).

2. Actos dictados en el ejercicio de funciones administrativas que in-
ciden en los derechos sobre bienes inmuebles de los administrados. Fun-
damentalmente son los actos en materia agraria y urbanismo; en otra
esfera, la expropiacidén forzosa. Quizd pudiera afiadirse en esta categoria
los actos de ejecucion en ejercicio de su autotutela (procedimiento de
apremio).

3. Actos relativos a los derechos realcs administrativos; esencialmente
concesiones administrativas.

A nuestros efectos, sin embargo, aun pudicra afadirse algun supues-
10 mas:

4. Actos no dispositivos relativos a sus propios bienes. Entre los que
se incluyen: certificaciones administrativas de dominio (art. 206 LH), actos
de afectacién y desafectacién (art. 5 RH y Ley y RPE)...

5. Actos administrativos con incidencia en las relaciones entre particu-
lares. Esto es, fundamentalmente, las licencias, autorizaciones y permisos
a que se referian los Gltimos parrafos del articulo 98 del Reglamento Hipo-
tecario, volatilizados hasta en el recuerdo tras la reforma de 1982. Sobre
ellos, o mas bien sobre su inexistencia, presupuesto que le hace escapar
de nuestro analisis, ha realizado Josg Luis LAso un importante trabajo (22),
que abre nuevas vias a la fusién publico-privado.

Amén de los distintos supuestos, los distintos sujetos. Los recaudado-
res son el ejemplo clasico, pero la proliferacion de administraciones minus
quam perfectas ha obligado a poner sordina a las cuerdas mas rigidas (23).
Queda, pues, justificada la ambigiiedad de norma, doctrina y jurispruden-
cia, v obviamente de las lineas que siguen.

IV. Dos son los argumentos basicos de la Direccién para admitir el
recurso: la presuncién de validez de los actos administrativos (art. 45 LPA),
que les otorga fuerza anéloga a las decisiones emanadas de los Tribunales
de Justicia, y la extralimitacién, que supone una necesaria valoracién de
fondo en cuanto a la decisién por la que se elige el procedimiento de con-
tratacion.

El articulo 45, 1, de la Ley de Procedimiento Administrativo establece:
«Los actos de la Administracién serdn validos y produciran efecto desde
la fecha en que se dicten, salvo que en ellos se disponga otra cosa».

Por tanto —ha escrito Josg Luis Laso (24)—, «todos los actos de la Ad-
ministracién, porque lo dice expresamente la Ley, se presumen vélidos
v eficaces, y esta presuncion de validez no puede ser destruida mas que
por los procedimientos establecidos por la Ley, entre los cuales, eviden-
temente, no se encuentra la decisién del Registrador».

Sin embargo, y prescindiendo ahora de si la calificacién del Registrador

(21) Como es precisamente el contrato del recurso que se comenta, en cuya naturaleza,scivil o ad-
ministrativa, no me atrevo a entrar. Su finalidad, adquisicién de solar para la construccién de viviendas
sociales, bien puede integrar el «giro o trifico administrativo» (arts. 4 LCE y 3 LJCA). Las consecuen-
cias que se derivan, en orden sustancialmente a la competencia jurisdiccional, fuerzan a reiterar la
dificultad de discernir fondo y forma en sede de calificacién registral.

(22) «Ilicitud administrativa y validez civils, en Estudios en homenaje a Tirso Carretero, Madrid,
1985, pdgs. 1167 y sigs. .

(23) Asi, el mismo J. L. Laso quiere suavizar su tesis cuando el sujeto del acto sea una Junta
ge §:908l8pensaci6n, ob. prim. cit., pags. 1064 y sigs. Y en la misma linea, RDG de 30 de septiembre

C .

(24) Dictamen cit., pig. 413.
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constituye o no un juicio de valor sobre el acto administrativo, parece
excesivo que aquella presuncién constituya, por si sola, una patente de
corso a modo de salvoconducto en la frontera hipotecaria, singularmente
en momentos en que, nuevamente, la «eficacia» aparece como valor supre-
mo del Derecho administrativo, frente a los «formalismos legalistas y li-
berales», sin que hoy exista, como entonces (25), el freno de una «mala
conciencia», adormecida como estd por el éxito.

No es una coincidencia que la columna vertebral en que se apoyan
tanto el Derecho administrativo, como el Derecho hipotecario, se definan
por el mismo principio: legalidad (26), y aun cuando el principio se ex-
plique de diversa manera en los distintos dmbitos, hoy, que asistimos ace-
leradamente al desagiie de la estanqueidad de los campos juridicos, no
cabe duda que el trasfondo del principio es comun, y hasta desolador en
su simplicidad: respeto absoluto al Derecho; de aqui que incluso pudiera
decirse que la calificacién registral de la adecuacién del acto administra-
tivo a la legalidad debiera ser aiin méas rigurosa, por cuanto, a diferencia
del ambito privado, todo acto administrativo necesita previamente el so-
porte de una norma que lo permita nacer.

El articulo 45, 1, de la Ley de Procedimiento Administrativo se inter-
preta undnimemente como una presuncién de validez, presuncién iuris
tantum que admite prueba en contrario; probablemente se ha producido
una inversién de papeles cuando una «presuncién» se aduce como funda-
mento del principio de ejecutividad de los actos administrativos. Al con-
trario, la presuncién de validez no pasa de ser una consecuencia del prin-
cipio de autotutela administrativa. La ejecutividad directa, inmediata, de
los actos administrativos nace como imperativo para evitar su paralizacién
judicial corporativa, estamentaria, asociada a la nobleza en el momento de
la definicién de la separacién de poderes. No debe decirse, pues, que
porque se presumen véalidos, los actos administrativos son ejecutivos, sino
que porque son ejecutivos han de presumirse validos: «No tiene, pues, el
acto de la Administracién el valor definitivo de una sentencia declarativa,
de modo que es erréneo hablar de fuerza de cosa juzgada o cosa decidida;
se trata de una técnica formal para imponer el inmediato cumplimiento
de las decisiones administrativas, pero no desplaza la carga de la prueba
—que con normalidad corresponde a la Administracién—, sino la carga de
accionar, al administrado» (27).

Por ello, lo intrinseco en el acto administrativo es su ejecutividad (28),

(25) E. Garcia pE ENTERRIA-T. R. FERNANDEZ: Curso de Derecho administrativo, Madrid, 1986, pré-
logo a la 3.2 ed.

(26) «El principio de legalidad es una de las consagraciones politicas del Estado de Derecho y, al
mismo tiempo, la méis importante de las columnas en que se asienta el total edificio del Derecho admi-
nistrativo.» GARRIDO FALLA: Tratado de Derecho administrativo, Madrid, 1964, pdg. 400.

(27) ENTERRIA-FERNANDEZ, Curso cit., tomo I, pags. 477 y sigs.

(28) «Firmeza» podriamos decir con sentido plenamente hipotecario. Quizd por ello, a diferencia de
Jos documentos judiciales, en los que hay una notable preocupacién por la expresién formal de su
firmeza (rejteradamente exigida por la Ley Hipotecaria, arts. 3, 4, 42-3.°, 82, 83, y el Reglamenta
Hipotecario, arts. 165, 174, 390...), tiende a pasar desapercibida en las actuaciones administrativas. No
obstante, parece natural que en aquellos casos en que asi proceda -—hay supuestos en que la propia
Administracién debe reservar la presentacién de la documentacién en el Registro al momento de la
firmeza del acto, asi art. 222 LRDA— debe expresarse que el acto administrativo cuya inscripcién o en
base al cual se solicita una inscripcién, es firme por no haberse interpuesto recurso alguno o que pese
a haberse interpuesto no ha causado la suspensién del acto (arts. 116 LPA y 122 LJCA). Dada la bre-
vedad de los plazos no se ve que la espera sea entorpecedora. Imprescindible lo estimo en las actua-
ciones administrativas de las llamadas Corporaciones sectoriales de base privada, por ejemplo, Juntas de
g:omlpensacio’n, sometidas a la tutela —recurso de alzada impropio— del Estado o de alguna entidad
ocal.
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v ésta lo adorna extrinsecamente de validez, de aqui que la apariencia
exterior del acto pueda hacer decaer ésta subsistiendo aquélla, esto es, para
que la presuncién legal de validez opere es necesario que el acto reuna
unas condiciones externas minimas de legitimidad, y éstas no las retnen
los actos nulos —nulidad de pleno Derecho (art. 47 LPA) (29)—. Como
dicen GARcfa DE ENTERRIA-FERNANDEZ (30): «En la base de esta determina-
cidn legal esta, pues, la idea de que la presuncién de validez sélo opera
a partir de unas condiciones externas minimas, que, por hipétesis, no
reunen los actos nulos de pleno Derecho, a los que, en consecuencia, no se
puede reconocer eficacia juridica alguna». Problema distinto es que el acto
sea materialmente eficaz —privilegio de ejecucidén forzosa o accién de
oficio—, pero son planos distintos: el material y el juridico.

Asi pues, no basta que el acto administrativo se presuma valido, debe
ademas parecerlo, y no lo parecera si incurre en cualquiera de los supues-
tos de nulidad del articulo 47 de la Ley de Procedimiento Administrativo.
Que la calificacién registral se extiende a esta apariencia de validez es
constatable imaginando cualquier reduccién al absurdo. El problema es de
equilibrio en la ostensibilidad de la apariencia. La mera apariencia de anu-
labilidad, dados los términos en que se emplea el articulo 48 de la Ley de
Procedimiento Administrativo, debe resolverse normalmente con la cons-
tancia de firmeza, habida cuenta que «el vicio de forma carece de virtud
en si mismo; su maturaleza es estrictamente instrumental; sélo adquiere
relieve propio cuando su existencia ha supuesto una disminucién efectiva,
real v trascendente de garantias, incidiendo asi en la decision de fon-
do...» (31) —asi, excepcionalmente, notificaciones a los deudores en el
procedimiento de apremio—.

Por tanto, la calificacidon del Registrador que motiva el recurso que sc
comenta no es, en principio, extemporanea (32), y ademas parece venir
avalada por la opinién de Garcia DE ENTERR{A-FERNANDEZ, quienes, tras re-
cordar que la nulidad de pleno Derecho es de orden piiblico, apuntan:
«Por la misma razén hay que entender aplicable la sancién de nulidad de
pleno Derecho a todos aquellos casos en que la Administracion ha obser-
vado, en efecto, un procedimiento, pero no el concreto procedimiento pre-
visto por la Ley para ese supuesto. Asi, por ejemplo, cuando contrata por
concierto directo y lo que procede legalmente es la subasta (Sentencias
del Tribunal Supremo de 30 de septiembre de 1964 y 5 de enero de
1968)» (33).

El valor juridico de la apariencia es tema merecedor del mas profundo
estudio. El Registro de la Propiedad nace para publicar, para dar aparien-
cia, a derechos no ostensibles, no manifiestos; es la confianza en la apa-
riencia registral la que devienee proteccidén inatacable, de aqui que al

(29) «Los actos de la Administracién son nulos de pleno Derecho en los casos siguientes: @) Los
dictados por érgano manifiestamente incompetente. ») Aquellos cuyo contenido sea imposible o sean
constitutivos de delito. ¢) Los dictados prescindiendo total v absolutamente del procedimiento legalmente
cstablecido para ello o de las normas que contienen las reglas csenciales para la formacién de la volun-
tad de los Srpanos colegiados.»

(30) Curso cit., tomo I, pdgs. 536 y sigs.

(31) GaRCiA pE ENTERRIA-FERNANDEZ, Curso cit., tomo T, pig. 594.

(32) Aunque invita a reflexionar sobre la expresion formal de la calificacidén registral: la convenien-
cia de desarrollar notas de calificacién provisionales cuando no se aportan, voluntaria o deliberadamente,
los documentos que aseguren una definitiva, y la dificil conciliacién de una nota de finalidad estricta-
mente tabular con la reserva del juicio de valor sobre la validez o nulidad objetivas a los Tribunales de
Justicia (arts. 66 de la Ley Hipotecaria y 101 del Reglamento Hipotecario).

p (33) Curso cit., tomo I, pag. 576. Dicho sea sin asomo de demérito, segiin puede verse del nimero
e citas. .
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titulo se le exija que sea apto para crearla. «<En el Registro sélo tienen
acceso los titulos perfectos», decia ROCA -SASTRE; SANzZ FERNANDEZ: «La
enérgica proteccién de los principios de legitimacién y fe publica registral
debe aplicarse normalmente confirmando o asegurando derechos perfec-
tos», y NUNEZ LaGos: «El titulo no es valido porque se inscribe, sino que
se inscribe porque es valido» (34). Ahora bien, el articulo 33 de la Ley
Hipotecaria —Ila inscripcién no convalida los actos o contratos que sean
nulos con arreglo a las leyes— nos obliga a descender del perfecto etéreo
al titulo aparentemente valido, pero con la suficiente apariencia de vali-
dez como para que el Registrador lo estime publicable, exteriorizable, apto
para crear la apariencia registral en cuya confianza, nuevo titulo aparen-
temente valido, la adquisicién es segura. Evidentemente es un juego de
palabras, pero si bien se mira, se reduce al distinto grado de valoracién
de la apariencia en funcién de su finalidad, de la condicién juridica de la
persona a que se dirige. El Registrador publica para todos una apariencia
privada que él estima, por tanto, no tan sélo merecedora de la protec-
cién registral, sino ademaés, y por ello, idénea para engendrar la confianza
vy la tranquilidad del tercero.

Ahora bien, ¢el acto administrativo es susceptible de proteccién regis-
tral? ¢La inscripcién atribuye al acto administrativo una eficacia que éste
no tuviera ya por si?

La primitiva Ley Hipotecaria fue, como ninguna, consciente de si mis-
ma; su Exposicién de Motivos expresaba: «Si la legislacién hipotecaria
estuviera comprendida en un Cédigo Civil cuyas partes guardasen entre si
la unidad y la correspondencia necesarias, sin duda muchas de las dispo-
siciones que estan escritas en el proyecto no se encontrarian en el titulo del
Cédigo consagradas especialmente a las hipotecas, sino que estarian dise-
minadas en toda la obra. Si existiendo un Cédigo Civil homogéneo en todas
sus partes, se tratara para completarlo de establecer una Ley especial de
hipotecas, tampoco seria necesario dar tanta extension a la obra; en el
Cédigo Civil se encontraria considerable ntimero de las disposiciones a que
se da cabida en el proyectos.

No menos consciente fue el Cdédigo Civil cuando, para sentirse forta-
lecido, se atrajo el contenido de aquélla, recibiéndola expresamente (ar-
ticulo. 608) (35).

No se trata de terciar en la polémica sobre la naturaleza del Registro
de la Propiedad ni del Derecho hipotecario, inmobiliario o registral, sino de
evitar que enmaranados en una disputa dogmatica de altos vuelos, por
negar lo mas neguemos el todo reduciéndolo a pura organizacién formal
o adjetiva. No tan‘sélo el principio de la fe publica registral, sino también
¢l principio de legitimacién registral, tienen un contenido esencialmente
sustantivo. La posicién juridica del contratante, «actuante» en un sentido
amplio, se altera sustancialmente cuando pasa a ser titular registral: legi-
timacién incluso para crear'la protecciéon inatacable. Ahora bien, entre
las cargas que ese beneficio sustantivo conlleva esta la no menos impor-
tante de someterse a la calificacion del Registrador.

Sin embargo, y por ello mismo, este Derecho hipotecario, que proba-
blemente nacié, segin se ha dicho, como el derecho de las tierras suscep-

(34) Todos v. tradicién oral.

(35) Quien on més ahinco ha estudiado el tema es Ramén de la RicA Y ARENAL, Puede verse:
«Dualidad legislariva de nuestro régimen inmobiliario», «Meditacién del centenario: una legislacidén ge-
muinamente espafiola» y otros, recogidos en el libro en su homenaje, CEH, 1976, tomo II.
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tibles de crédito hipotecario, cuya proteccidén se solicita voluntariamente
y, en consecuencia, voluntariamente se somete a la apreciacién del Regis-
trador que, sin condenar intrinsecamente el acto puede relegarlo a la vida
extratabular, se ha consolidado de tal modo que pudiera decirse que de
hecho el Registro es constitutivo del derecho de propiedad, y paraddjica-
mente este crecimiento se vuelve contra si mismo cuando se ha podido
afirmar, con palpable veracidad, que no es quién el Registrador para
suspender las decisiones de la Administracion.

GoNzALEz PEREz ha estudiado la aplicacidén de los principios hipoteca-
rios a los actos administrativos: «Los asientos del Registro que reflejan
¢l acto administrativo produciran todos los efectos de los asientos, abs-
tracciéon hecha de la naturaleza especial del derecho objeto de ellos»;
ahora bien, estima que si en el aspecto juridico-material no ofrece espe-
cialidades la eficacia de la inscripcidn, por el hecho de que proceda de un
acto administrativo, si las ofrece —e importantes— en el aspecto juridico-
procesal, que se traducen en que «normalmente sera un nuevo acto admi-
nistrativo dictado en virtud de la potestad administrativa anulatoria —dc
oficio o a instancia del interesado— el que privara de efecto al acto inva-
lido registrado», esto es, «es un acto administrativo y no una resolucién
judicial el vehiculo de rectificacion en el supuesto del articulo 40, d), de
la Ley Hipotecaria, siendo, en consecuencia, inaplicable el articulo 38,
parrafo 2, de la misma» (36).

Sin embargo, no dejo de tener mis prevenciones al respecto (37), no
tanto por el hecho de que me resulte mas seductor confiar a los Tribuna-
les ordinarios si la legitimacion registral resultante de la apreciacién cua-
lificada de validez realizada por el Registrador es susceptible de especial
proteccién (38), cuanto por la brecha que puede abrir en la coherencia del
sistema. El derecho de reversién en la expropiacién forzosa constituye un
tal bochorno para la Administracién que por via reglamentaria (articu-
lo 69 REF) se le ha otorgado primacia sobre el principio de fe publica
registral (art. 34 LH). Y si autores de la talla de GoNz{LEz PERez (39)
0 GARrcia DE ENTERRIA-FERNANDEZ (40) entienden que «la reversién es legal-
mente una condicién resolutoria implicita en toda adquisicién expropiato-
ria (asi, STS de 9 de junio de 1933, 25 de junio de 1957...) que surge, pues,

(36) Ob. cit., pags. 22 y sigs. No es absolutammente claro si defiende la misma idea en casos como
¢l del presente recurso, que podriamos llamar de «documento bilatetals, aplicando la teorfa del «acto
separable» al acto administrativo de formacién de voluntad que arrastra, en su nulidad, al contrato. El
tono del trabajo es ciertamente mds «administrativo» que el que respira su precedente: «La impugnacién
de actos registrales», en RCDI, niims. 328-329, septiembre-octubre 1955, pigs. 513 y sigs., aunque man-
tiene cierta reserva y cita la STS.de 27 de mayo de 1972, quec en un problema de permuta de patcela
sobrante de via pdblica senté: «si bien la anulacién o cancelacién sea atribucién de la jurisdiccién
ordinaria, ésta no podrd decidir la cuestién previa administrativas. Con el tinico requisito de la inter-
vencién del titular registral, la Direccién General ha admitido la cancelacién de la inscripcién causada
por la enajenacién de una finca por el Estado (7 de octubre de 1882) o en expediente de apremio (30 de
abril de 1903, 9 de matzo de 1906 y 27 de agosto de 1941) por nulidad del expediente declarada por la
autoridad administrativa; exige, en cambio, sentencia firme para cancelar asientos de transmisién otorga-
dos por titulares registrales adquirentes del Estado (26 de enero de 1900).

(37) Excesiva me parece, sin embargo, la postura de los que hacen intervenir al titular registral
en la rectificacién de titulos «unilaterales» expresivos de un procedimiento extrarregistral, por ejemplo,
rectificaciones en las fincas y aun en los titulares en materia de concentracién parcelaria.

(38) Evidentemente, en el estado actual de la cuestién, el articulo 38, pirrafo 2, de la Ley Hipo-
tecaria, no pasa de ser un premioso formalismo procesal alegable —que no prescindible— ante o por
el 6rgano administrativo o jurisdiccional que haya de declarar la nulidad del tftulo. El mismo peso del
:1rtif§gio me hace pensar, con cierta alegria probablemente, no cn via jurisdiccional de excepcional ex-
cepcién al articulo 33 de la Ley Hipotecaria, pero si en una «cualificaciény judicial de la nulidad de
un titulo con apariencia «calificada» de validez.

(39) Ob. prim. cit., pags. 34 y 35.

(40} Curso cit., tomo II, pdg. 295.
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de la propia expropiacién y ésta constara normalmente en el Registro»,
habra quien quiera defender que en toda actuacién administrativa opera
como condicién resolutoria implicita la facultad revocatoria de la Admi-
nistracién (arts. 109 y sigs. LPA). Y estardn asistidos de razén cuando uti-
licen la coherencia con la restriccién de las facultades de calificacién del
Registrador: no debe aparecer gregistralmente legitimado para crear el
tercero protegido quien ingresé con menguado control en el Registro. La
conclusién, parafraseando a CHICO (41), no deja de ser sonrojante: deben
ponerse «cautelas» en las adquisiciones que se realicen de bienes en cuya
inscripcién se haya producido alguna actuacién administrativa.

Asi pues, el verdadero motivo de resolucién del recurso debe hallarse
en el fundamento cuarto de Derecho: la calificacién del Registrador «im-
plica una previa valoracién de fondo en cuanto a la decisiéon por la que
se elige dicho procedimiento», esto es, en puridad, el «fundamento de la
sentencia, auto o providencia o diligencia» del Real Decreto de 1876.

Ahora bien, no dejo de tener mis reservas a que se pueda considerar
que el procedimiento administrativo seguido para dictar un acto, que lo
concluye, constituye el fundamento de ese acto, por tanto, no ya califica-
ble, sino ni tan siquiera visible para el Registrador. Dentro de los minimos
del articulo 99 del Reglamento Hipotecario se incluyen: «La congruencia
de la resolucién con la clase de expediente o procedimiento seguido»
y «los tramites e incidentes esenciales del procedimiento». Si esto es asi,
es dificilmente concebible que existan «elementos facticos» que trascien-
dan al titulo en que el procedimiento administrativo se recoge. Una cosa
es la expresion de la existencia de un hecho o de un tramite, y otra muy
distinta es su veracidad o las consecuencias que de él pueden extraerse.
Aquello es perfectamente calificable; esto, obviamente, no.

Si nos fijamos en la resolucién comentada resulta que el hecho deter-
minante de la excepcidon de subasta resulta del escrito de recurso inter-
puesto por el Alcalde: la «unicidad» del bien adquirido que abria la posi-
bilidad de aplicar el nimero 2 del articulo 41 del Reglamento de Contrata-
cién de las Corporaciones Locales: «Los que no puedan ser objeto de
concurrencia por versar sobre efectos o materias... de los que sélo hay un
productor o poseedor». Su alegacién en tal escrito es cuanto menos algo
muy proximo a una cuestién nueva, que probablemente hubiera hecho
cambiar el parecer del Registrador, pues se limita a decir que «ésta —la
unicidad— no resulta de ningiin documento», aunque nada es demasiado
seguro si, como al desaire deja caer la Direccién, se cifié en su «califica-
cién a elementos cuyo conocimiento accedié por vias distintas a los datos
resultantes del titulo presentado y de los asientos registrales».

Por otra parte, no duda, o, al menos, no refleja tal, el Alcalde de la
congruencia, en cuanto a sus limites, de la calificacién del Registrador
—como si lo hace el Notario informante en respuesta a la aséptica y sibi-
lina referencia de que es objeto—, sino que opta con buen sentido por la
defensa del acto dictado en una especie de motivacién a posteriori (42).

(41) «La expropiacién forzosa, las urgenuas urbanf{sticas y el Reglstro de la Propiedad», en Teoria,
préctica y férmula de la calzf:cacmn registral, pdg. 352.

(42) La Direccién General, manteniendo criterios del Tribunal Supremo, no atribuye eficacia vincu-
lante al informe del Secretario; sin embargo, a mi juicio, la motivacién era obligada; art., 43 LPA:
«Serdn motivados, con sucinta referencia de hechos y fundamentos de derecho: ¢) los actos que se
separen del dictamen de drganos consultivos».
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En cualquier caso, obligada por sus propios términos, la resoluciéon en
el recurso comentado hubiera sido la misma si el expediente administra-
tivo se hubiera limitado al «acuerdo de comprar», y esta simplificacién es

Ia que me parece peligrosa.
FERNANDO CANALS BRAGE



