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ENVIO: «Al amigo desconocido»

No. No se trata de una frase solamente. Tampoco es un vano intento
de notoriedad. Ni espiritu de imitacién de lapidarias inscripciones, re-
cordatorias de andnimas hazafias.

Es una verdad intimamente sentida: yo tengo hoy necesidad de en-
viar el modesto trabajo que sigue «al amigo desconocido», a un leal y
buen amigo que llegé a serlo sin conocerle nunca: a TIRSO CARRE-
TERO GARCIA. ‘

Tres queridos compafieros —Ignacio MARTINEzZ DE BEDOYA, José
Maria Crico Y Ortiz y Abelardo GiL Maraufs— le han dedicado ya
escritos de memoria y recuerdo (REvisTA CRfTICA, nim. 557, y Boletin
del Colegio de Registradores, nam. 193), legitimados para hacerlo por
profundas razones de amistad y directo magisterio.

Debo decir en seguida que, aunque yo no le conoci, creo contar tam-
bién con un legitimo titulo de amistad que avala mi derecho al sentido
recuerdo de TIRSO CARRETERO. Asi se lo hice saber a su viuda en
mi breve tarjeta de pésame: «Sefiora: he conocido a su marido exclu-
sivamente a través de sus escritos; sin embargo, le tenia por un gran
amigo.»

Precisamente la noticia de su muerte me llegé cuando, con vistas al
presente estudio, relefa y trataba de profundizar en su comentario a la
Resolucién de 11 de marzo de 1978, sin el cual —Ilo digo en el texto—
estoy convencido que la dltima reforma del Reglamento Hipotecario se
habria hecho de otra manera. Creo —estoy seguro— que gracias a €l
se ha abierto un camino mucho més seguro para la credibilidad y efica-
cia de nuestro Registro de la Propiedad en punto tan importante como
es el funcionamiento del principio de prioridad en relacién con su nor-
mal vehiculo determinante, es decir, el asiento de presentacién.

La relacién detallada de sus obras y de los aspectos més sobresalien-
tes de su doctrina la han hecho ya los nombrados compafieros. Yo debo
decir que mi anénima amistad con TIRSO CARRETERO se ha cimen-
tado en los Gltimos afios en la lectura —analitica; apasionada, a veces;
siempre detenida, porque a TIRSO no se le podia, no se le puede, leer
con prisas, por la profundidad del pensamiento escondido en su germé-
nica concepcién del Derecho— de sus comentarios en la ReEvisTA Cri-
TicA. En ella hay constancia de cémo los correspondientes a las Reso-
luciones de 31 de octubre de 1978 (sobre hipoteca cambiaria; y es lds-
tima que no llegara a aparecer el de la Resolucién de 18 de octubre
de 1979, sobre la misma materia, anunciado por el propio TIRSO); a’
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la de 11 de diciembre de 1974 (sobre pacto de cancelacién automatica
de condicién resolutoria), y el ya citado a la de 11 de marzo de 1978
(sobre prérroga de asientos de presentacién por prérroga de otros, an-
teriores o posteriores), han constituido para mi fuente importantisima
en la preparacién de los tres Gltimos trabajos aportados a la publicacién.

Con las sencillas razones que han quedado sumariamente expuestas,
querido TIRSO CARRETERO, me atrevo a declararme tu amigo, aun-
que desconocido, y ofrecerte el pequefio homenaje del presente estudio. .

I. INTRODUCCION Y METODO DE EXPOSICION

La reforma parcial del vigente Reglamento Hipotecario, llevada a
cabo por los Reales Decretos 3215/1982, de 12 de noviembre, y 3503/
1983, de 21 de diciembre, ha tenido, como dice el predmbulo del pri-
mero de ellos, un primer objetivo: la necesidad de acometer, con ca-
récter inmediato y urgente, la adaptacién del texto reglamentario a la
reforma del Cédigo Civil por la Ley 11/1981, de 13 de mayo, en ma-
teria de filiacién, patria potestad y régimen econémico del matrimonio.

Materias sustantivas tan importantes como las relativas a la adquisi-
cién de inmuebles y derechos reales por uno o ambos cényuges a titulo
oneroso durante el matrimonio en sus diversas modalidades, la anotacién
de los embargos trabados sobre bienes gananciales o presuntivamente
gananciales y las modificaciones introducidas en el 4mbito sucesorio, en-
tre otras, imponian la inmediata adaptacién de las respectivas normas
hipotecarias.

Sin embargo, la reforma ha alcanzado también al Derecho hipote-
cario formal. Adem4s de las nuevas reglas en materia de modificacién de
entidades hipotecarias, circunstancias de las inscripciones y consagracién
del acta de inscripcién, en la introduccién del Real Decreto de 1982
se dice lo siguiente: «La misma razén de urgencia ha aconsejado revisar
y actualizar las normas reglamentarias relativas al procedimiento regis-
tral, aclarando y resolviendo, conforme a las orientaciones jurispruden-
ciales y doctrinales sobte la materia, los numerosos problemas plantea-
dos en relacién con el asiento de presentacién y su vigencia.»

El interés del tema es, por tanto, evidente, a pesar de tratarse de
una materia que pertenece a lo que podriamos llamar la mecénica in-
terna o simplemente operativa del Registro de la Propiedad. Esta eviden-
cia resulta, a nuestro juicio, no sélo de la razén coyuntural de urgencia
resefiada. Hay algo més profundo y permanente: en el Registro de la
Propiedad, que es, fundamentalmente, un mundo de apariencias, las rea-
lidades formales se hacen sustantivas. Esto es tan cierto que cuando el
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Registrador aplica las férmulas y recetas tipicamente hipotecarias, origi-
nando el producto registral bésico, es decir, el asiento y su pronuncia-
miento juridico, provoca, o puede provocar, una modificacién de sus-
tancia juridica inmobiliaria de tal trascendencia que, en caso de nece-
sidad, aquellas apariencias se imponen a la realidad misma. Pero es que
esto es un poco, al propio tiempo, la miseria y la grandeza del Registro
de la Propiedad: su capacidad para crear un mundo que puede ser
irreal, pero que, en caso de discordancia, prevalece sobre la realidad,
aunque, eso si, por razones de seguridad juridica, meta wltima de la
institucion. :

Pues bien: toda esta historia de asientos registrales y pronyncia-
mientos hipotecarios tiene su punto de partida en la aportacién y sub-
siguiene presentacién en el Libro Diario de Operaciones de los titulos.
inscribibles.

La Ley Hipotecaria, en el primer articulo que, de una manera di-
recta, dedica al asiento de presentacién —el 248—, le pide al Regis-
trador que sea breve en la extensién del mismo. A pesar de que en el
articulo siguiente, hasta en siete ntimeros, detalla minuciosamente una
serie de datos, requisitos y circunstancias que necesariamente, segiin reza
el propio texto, debe contener todo asiento de presentacién. Y que no
agotan el posible contenido del mismo. Los articulos 429y 430 del Re-
glamento, anteriores a la reforma, facultaban ya al Registrador para
afiadir aquellas circunstancias que estime contribuyan a distinguir el
titulo presentado de otro semejante, cuyo asiento se reclame también;
le imponian la obligacién de expresar la situacién de las fincas risticas
y urbanas con indicaciones mds concretas y, en general, para la consig-
nacién de las circunstancias del articulo 249 de la Ley, debia observar,
en cuanto fueran susceptibles de aplicacién, las reglas prescritas para
las inscripciones.

A lo dicho debemos afiadir que el nuevo articulo 423 —que refun-
de los citados 429 y 430 anteriores— faculta al Registrador para re-
coger en el asiento los datos relativos al «ntmero de protocolo, proce-
dimiento o expediente del documento que lo motive».

Al resaltar la concepcién legal del asiento de presentacién como.
asiento breve —calificacién discutible, como hemos visto—, lo hacemos
con la pretensién de dejar claramente sentado que, en todo caso, la bre-
vedad no resta absolutamente nada a la importancia cualitativa y cuan-
titativa del asiento. '

La Ley Hipotecaria dedica al asiento de presentacién, de manera
expresa, los articulos 248 a 252 y 255. Pero otros muchos —1.°, pérra-
fo 3° 6.2, 9°, sexta; 15, Ultimo pérrafo; 16; 17; 18; 19, dltimo
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parrafo; 24 y 25; 42, noveno; 46, primer parrafo; 47; 48; 66; etc.—
se refieren a él, directa o indirectamente.

El Reglamento Hipotecario, por su parte, desarrolla la materia en
los articulos 416 a 432. Pero, ademas de en numerosos textos aislados,
en los articulos 97 a 136 (relativos al plazo para verificar la inscripcién,
calificacién y recurso gubernativo) no sélo se alude al-asiento de pre-
sentacién continuamente, sino que, en realidad, como veremos en segui-
da, se contienen reglas especificas de la presentacién, diriamos que mal
situadas.

Cualitativamente, la importancia del asiento de presentacién es tal
que, probablemente, puede afirmarse que todo el sistema registral gira
en torno al mismo.

Nosotros, sin embargo, no vamos a pretender el estudio, més o me-
nos exhaustivo, de todo lo que pueda decirse sobre el asiento de pre-
sentacién. Mirando a la reciente reforma reglamentaria (en la que, por
cierto, de un total de 123 articulos afectados, 36, o sea casi la tercera
parte, tocan el tema que nos ocupa), vamos a intentar encuadrar las
més importantes modificaciones en un esquema que, si no agota, si pue-
de ser representativo de las méis importantes funciones del asiento de pre-
sentacién. Este esquema puede ser el siguiente:

1) El asiento de presentacién como expresién formal o traduccidn
grifica de una solicitud: la solicitud de presentacién y/o la solicitud de
inscripcién.

2) El asiento de presentacién como vehiculo o medio normal, ha-
bitual, aunque no Gnico, en la determinacién de la prioridad registral.

3) El asiento de presentacién como espoleta o factor desencade-
nante del tridmite registral al que, cada dia con mayor insistencia, los
hipotecaristas califican como proceso o procedimiento de registracién.

II. EL ASIENTO DE PRESENTACION COMO EXPRESION
FORMAL DE UNA SOLICITUD

Como respuesta a una solicitud, el asiento de presentacién tiene su
propia conformacién material, a la que se llega a través de un riguroso
mecanismo cuyas formalidades, tanto internas como externas, condicio-
nan y garantizan la produccién plena de los efectos del sistema. A aqué-
llas nos vamos a referir, separando los aspectos que siguen.
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A) EL ASIENTO DE PRESENTACION COMO ESTRUCTURA

El asiento de presentacién es, ante todo, una estructura formal que
recoge los datos fundamentales juridico-hipotecarios de un titulo que
pretende el acceso a los libros del Registro o, excepcionalmente, de una
solicitud para la expedicién de certificaciones.

Como simple estructura o expresién grifica, el asiento de presen-
tacién se ha venido configurando tradicionalmente como algo unitario,
sobre la base del principio «un asiento de presentacién por cada titulo
presentado».

La reforma del Reglamento Hipotecario introducida por el Real De-
creto 2556/1977, de 27 de agosto, admitié la posibilidad de lo que, en
la terminologia o jerga registral, llamados asiento multiple: la presen-
tacién bajo un mismo ndmero de todos los titulos aportados a la misma
hora por la misma persona (art. 428 antiguo, pérrafo 3.°; art. 421 nue-
vo, parrafo 3.°, en relacién con el art. 249, ntimeros 1.° y 2.°, de la
Ley Hipotecaria).

~ Pues bien: la reciente reforma reglamentaria ha revolucionado la
concepcién histérica sobre la estructura del asiento de presentacién, con
la introduccién de un nuevo tipo de asiento, calificado por Pedro AviLa
ALVAREZ (1), en frase acertada, como asiento-6mnibus.

De los nuevos articulos 416, primer pérrafo, y 423, péarrafos prime-
1o, tercero y quinto, resulta que la jornada en el Diario comienza con
una diligencia —que, por contraposicién a la acostumbrada diligencia
de cierre, puede ser llamada diligencia de apertura— en la que se reco-
gerdn. el lugar y la fecha. A continuacién, y bajo el ntimero que les
corresponda en el orden de los asientos, se extenderdn los de cada dia,
sin expresién de lugar, fecha ni firma, pues, segiin el nuevo articulo 423,
«el lugar y la fecha serdn los que, para todos los asientos practicados
en el mismo dia, conste en la apertura y diligencia de cierre»; y «la
firma del Registrador en la diligencia de cierre implicard su conformi-
dad con todos y cada uno de los asientos de presentacién no firmados
especialmente». A

Parafraseando a Pedro AviLa, podemos decir que, una vez puesto
en marcha el émnibus con la diligencia de apertura, se van recogiendo
en cada parada o momento de aportacién los respectivos titulos, bajo
ndmero propio, pero sin ningdn tipo de autorizacién. Solamente cuando
el émnibus termine su recorrido y el Registrador extienda y autorice la
diligencia de cierre quedardn, a su vez, autorizados simultineamente

(1) Notas de urgencia a la reforma, Madrid, 7 de diciembre de 1982.
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todos los asientos practicados durante la jornada, en una especie de
bendicién urbi et orbi, pero hipotecaria...

Independientemente del desahogo méds o menos irdnico, pensamos
que ni el asunto debe ser tratado a la ligera, pues estd en juego el con-
cepto registral de prioridad, ni la implantacién del nuevo sistema va a
ser cosa fdcil como quizd pueda parecer a primera vista.

Ante todo, el nuevo articulo 423 mantiene la redaccién del dltimo
pérrafo del articulo 430 anterior, en el sentido de que «al lado de la
firma del Registrador estampard la suya la persona que presente el ti-
tulo, si ésta lo solicitare o aquél lo exigiere», precepto definidor de un
derecho del presentante que, por otra parte, la reforma no podia desco-
nocer, ya que estd sancionado por el ntimero séptimo del articulo 249
de la Ley Hipotecaria. Si el presentante hace uso de su derecho a firmar
el asiento, previamente deberd firmarlo el Registrador, pues, de lo con-
trario, estaria suscribiendo una especie de «nada hipotecario», ya que
no hay asiento sin autorizacién, y ésta requiere la firma del Registra-
dor (2). Y lleva razén Pedro AviLA (3) cuando dice que, en este caso,
serd necesario firmar también los asientos de presentacién anteriores,
pues no es 16gico que la firma del Registrador vaya después de asientos
no autorizados, entremezcldndose asientos completos con proyectos de
asientos. Lo cual lleva consigo, por oira parte, la imposibilidad de cum-
plir el mandato del nuevo articulo 423, primer péarrafo, de que, una vez
extendido cada asiento, se inutilice hasta el final la dltima linea. En
efecto, ante la eventualidad de tener que firmar anticipadamente algin
asiento, el cumplimiento de dicha prescripcién habrd de posponerse al
momento del cierre.

Al supuesto anterior de firma por el presentante afiade Pedro AviLa
otros dos:

— que antes del cierre del Registro haya de certificarse de un asien-
to de presentacion extendido ese mismo dia, pues ese asiento no
podrd esperar a que recaiga la autorizacién general; y

— que se trate de Registros en régimen de divisién personal: si uno
de los Registradores se hace cargo del Diario tras la apertura ird
presentando los titulos que reciba; pero si alguno de los asientos
exige firma especial, segdn lo apuntado més arriba, y posterior-

(2) La importancia de la firma como elemento esencial en la autorizacién de
los asientos es una consecuencia del sistema registral de inscripcién adoptado por
nuestra legislacién hipotecaria: calificacién y responsabilidad del funcionario ca-
lificador. Roca SASTRE (Derecho Hipotecario, 5* ed., tomo IIl, pdg. 689) afirma
la inexistencia de errores en el asiento sin firma «porque no estando firmado aiin
el asiento, en rigor éste no existe todavia».

(3) Notas citadas.

4
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mente ha de hacerse cargo del Diario el otro Registrador (por
imposibilidad, ausencia, etc.), el primero habra de dejar firmados
los asientos cuyos titulos haya recibido, porque el segundo no
debe ni puede responder de la recepcién de titulos que no se le
han entregado; cada Registrador ha de firmar los asientos ex-
tendidos en el tiempo en que el Diario se halle a su cargo, tiem-
po —termina Pedro AviLa— facilmente determinable cuando al-
gun asiento se encuentre firmado individualmente.

Por nuestra parte, a las tres excepciones que Pedro AvVILA opone a
la regla general de firma tnica en la diligencia de cierre, afiadiremos
otras tres —y no creemos agotar la casuistica—:

12

32

Cuando el presentante o el interesado hagan uso, antes del cie-
rre, de su derecho a retirar el documenio sin otra nota que la
expresiva de haber sido presentado, ya sea sin alegacién de cau-
sa alguna, ya sea para satisfacer los impuestos o para subsanar
defectos (arts. 97, segundo pérrafo, y 427, péarrafos 1.° y 2.°).
Para extender la nota al margen del asiento de presentacién
expresiva de la devolucién (art. 427, tercer pérrafo), la presen-
tacién habra de contener todos los requisitos necesarios y, entre
ellos, la autorizacién del Registrador.

Cuando se produzca la prérroga legal de un asiento de presen-
tacién el Registrador ha de hacer constar por nota marginal
que quedan prorrogados también los asientos de presentacién
relativos a titulos contradictorios o conexos, anteriores y poste-
riores (nuevos arts. 97, pérrafo tercero; 111, Gltimo pérrafo,
y 432, 2.°, que desarrollaremos més adelante). La extensién de
las notas haciendo constar la prérroga puede afectar, indudable-
mente, a algin asiento no firmado ni avalado por la firma del
cierre.

Cuando se expida una certificacion a virtud de solicitud pre-
sentada al Diario ese mismo dia habrd que distinguir dos ca-
sos: @) que no se exprese en la certificacién nada méds que la
fecha; en este caso, segiin el articulo 350, dltimo péarrafo, del
Reglamento Hipotecario, se entiende expedida después del cie-
rre del Diario; por tanto, el asiento -de presentacién de la soli-
citud no tendrd que ser especialmente autorizado, ya que la nota
de expedicién de la certificacién es también posterior al cierre;
b) que en la certificacién se expresen la fecha y la hora, por
haber sido expedida antes del cierre; en este segundo caso el
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asiento requerird también autorizacidn especial como en los su-
puestos antes citados,

A la vista de las numerosas excepciones anotadas que, por otra par-
te, encajan en la posibilidad reglamentaria de la existencia de .asientos
de presentacién «firmados especialmente» (art. 423 nuevo, Gltimo pérra-
fo), se ha cuestionado si el nuevo sistema de firma Gnica en la diligencia
de cierre debe estimarse obligatorio o potestativo.

En opinién de Pedro AviLA (4), de la lectura de la nueva reglamen-
tacién se deduce que el sistema es obligatorio.

Creemos, en efecto, que la obligatoriedad del nuevo sistema debe ser
la regla general, por el caricter imperativo con que se produce, y por
el contexto general del nuevo articulo 423, que no ofrece resquicio al-
guno que permita la opcién por uno u otro proceder. Ahora bien, de’
las excepciones recogidas creemos que resulta claramente un dato: la
posibilidad de tener que autorizar especialmente alguno de los asientos
parciales existe hasta el momento mismo del cierre. Por ello, y como
minima medida de prudencia, la dltima linea de cada asiento no debe
rellenarse —a pesar del art. 423, primer parrafo— hasta que haya sido
extendida y firmada la diligencia de cierre.

Sobre si en estos casos de asientos especialmente firmados la auto-
rizacién exige recoger también la fecha, aunque el asunto nos parece
baladi, nos inclinamos por la negativa: 1) porque la fecha y el lugar
ya constan en la diligencia de apertura; 2) porque la consignacién de
la fecha sélo la exige el articulo 423, pérrafo tercero, para ambas dili-
gencias de apertura y cierre; 3) porque, en cambio, en los asientos par-
ciales s6lo se admite la posibilidad de que estén «especialmente firma-
dos», pero no se habla para nada de fecha ni lugar, que serdn siempre
los que consten en aquellas diligencias (art. 423, parrafos tercero y dl-
timo); y 4) porque la tendencia simplificadora que se observa, v.gr., en
cuanto al cierre, debe Ilevar a no reiterar unos datos como son la fecha
y el lugar que no sélo constan ya en la diligencia de apertura, sino que,
por mandato reglamentario, se sobreentienden en cada asiento.

Por dltimo, la reforma reglamentaria ha introducido numerosas mo-
dificaciones que pueden calificarse de menores, afectantes a la estructura
del asiento de presentacién, entre las que destacamos las siguientes:

1.2 En la exigencia de expresar la situacién de la finca, donde an-

tes se decia «nombre del pueblo» (art. 430 antiguo) ahora se
dice «nombre de la localidad», y se afiaden las circunstancias

(4) Notas citadas.
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del «piso o local, en su caso», tratdndose de urbanas (articu-
lo 423, 2.° pérrafo).

La indicacién en el asiento de presentacién del término muni-
cipal o localidad se podrd omitir cuando el Registro compren-
da uno solo (art. 423, segundo parrafo, inciso final).

Se ha simplificado la diligencia de cierre al suprimir el nuevo
texto la exigencia de expresién .de la hora. Las férmulas «sien-
dos las ... horas cierro el Diario con los asientos ndmeros ...
(del primero al dltimo)» o «sin asientos hechos hoy» (art. 425
antiguo) se han sustituido por las més concisas «cierre del Dia-
rio con los asientos nimeros ... (del primero al dltimo)» o «cie-
rre del Diario sin asientos» (art. 424 nuevo). La supresién es
légica, pues, como veremos en seguida, la hora de cierre o es
la general (art. 360) o ha sido suficientemente notificada.

La consignacién de los datos del asiento —dia, hora, nimero
y tomo del Diario; curiosamente, no se recoge la referencia al
folio— no es opcional ya hacerla «en la cubierta del docu-
mento o al final del mismo» (art. 416, Gltimo parrafo, antiguo),
sino que dichos datos se hardn constar precisamente «en el do-
cumento» (art. 416, ultimo pérrafo, nuevo) (5).

Se ha establecido un sistema de pases cuando al margen del
asiento de presentacién no haya espacio suficiente para exten-
der la nota, que se continuard al margen de otro u otros asien-
tos de presentacién en los que sea posible, cuidando de ex-
presar con detalle la continuacién y procedencia de la nota, de
forma que no pueda confundirse con la correspondiente a otros
asientos. Aunque el articulo 435, que introduce la novedad, se
refiere concretamente a la «nota andloga a la extendida al pie
del documento», creemos que la razén de falta de espacio, que
justifica el pase, debe aplicarse a cualquier tipo de nota que se
extienda al margen del asiento de presentacién, aunque no ten-
ga traduccién al pie del documento.

Aunque el articulo 373, que no se ha tocado, mantiene las
expresiones «firma» y «media firma» que, en cuanto al asiento
de presentacién, aparecian en los articulos 425 y 431 antiguos,
los nuevos 423, dos dltimos pérrafos; 424 y 434, pérrafo sex-
to, hablan simplemente de la «firma del Registrador», o el

(5) La reforma en este punto parece tener como referencia la Resolucién de

26 de septiembre de 1979. Aunque la Direccién, ante las alegaciones del recu-
rrente, declaré que bastaba hacer constar en la cubierta los datos de presentacién
que no exigen firma del Registrador, la modificacién nos parece positiva, pues la
cubierta es un «nada juridico», aunque sea estéticamente prodigiosa.
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dltimo de ellos, con carédcter general, de que «las notas de des-
pacho... irdn firmadas por el Registrador». Si, conforme a la
concepcibén tradicional, por firma entendemos la expresion del
nombre y apellido, con o sin rdbrica, y por media firma la que
no consta sino del apellido, sin rdbrica, es evidente que la dis-
tincién estd desnaturalizada en la practica. En este sentido, la
supresién de la distincién en cuanto al asiento de presentacién
entendemos que estd més acorde con la realidad que el texto
inalterado del articulo 373.

B) PRESENTACION MULTIPLE DEL MISMO TiTULO:
SUCESIVA Y SIMULTANEA
Literalmente, dos textos de la reforma aparecen como contradicto-
rios: los articulos 108 y 421.

No ofrece particularidad el primer parrafo del articulo 108: trans-
curridos los plazos durante los cuales producen sus efectos los asientos
de presentacién o las anotaciones preventivas de suspensién, sin haberse
practicado el asiento solicitado, podran presentarse de nuevo los titulos
correspondientes, los cuales serdn objeto de nueva presentacién. Es la
presentacién que podriamos llamar sucesiva del mismo titulo.

La redaccién novedosa —y posiblemente contradictoria— es la del
parrafo siguiente del mismo articulo, que admite la presentacién simul-
tdnea de los mismos titulos, antes de haber transcurrido el plazo de vi-
gencia del asiento de presentacién, mediante otro asiento, independiente
del anterior, cuando el objeto de la nueva presentacién se refiera a fincas
o actos que hubieran sido expresamente excluidos de la precedente.

El nuevo texto parece chocar con el articulo 421 (428 anterior, ya
retocado por la reforma reglamentaria de 27 de agosto de 1977), en
cuanto establece que «de cada titulo no se hard méds que un asiento de
presentacién, aunque esté formado aquél por varios documentos o, en
su virtud, deban hacerse diferentes inscripciones».

La contradiccién resulta evidente: frente al principio de un solo
asiento de presentacién (art. 421) se afirma la posibilidad de dos o més
asientos de presentacién de un mismo titulo y con vigencia simultdnea
(articulo 108).

Un esfuerzo de clarificacién que, por otra parte, se corresponde con
la préctica ya consolidada puede ser el siguiente: entender el articu-
Io 421 en el sentido de que de cada copia de un titulo no se hard més
que un asiento de presentacién y, simultdneamente, el articulo 108,
como que la solicitud de registro de los diferentes actos inscribibles de
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un mismo titulo podrd hacerse en diferentes asientos de presentacién,
aunque esté vigente otro asiento de presentacién del mismo titulo exten-
dido en virtud de copia distinta.

La préctica, como hemos apuntado, habia aceptado, desde luego, la
posibilidad de presentacién simultdnea de copias diferentes. Tal vez la
reforma no ha acertado a traducir fielmente esta realidad, pues si se
aplica literalmente el nuevo articulo 108, estando presentado un titulo
—en poder del Registrador o devuelto al presentante o interesados—,
la solicitud de nueva presentacién simultdnea, que habra de ser expresa,
podra dar lugar a que un mismo titulo, una misma copia, aparezca con
diferentes cajetines o notas de presentacién en horas y dias diferentes
(y no en la cubierta, como hemos apuntado mdés arriba, sino en el do-
cumentp mismo), lo cual puede. inducir a error sobre las respectivas
prioridades en el caso de que no se aclare suficientemente su cortres-
pondencia. Piénsese en el caso de que unos presentantes recurran y
otros no, o simplemente de que cada uno haga distinto-uso de los de-
rechos que como tales presentantes o interesados les correspondan.

C) TITULOS SUSCEPTIBLES DE PRESENTACION. SOLICITUDES
PARA EXPEDICION DE CERTIFICACIONES

Se mantiene la regla tradicional de presentacién de los titulos capaces
de producir alguna inscripcién, anotacién, cancelacién o nota marginal
(nuevo art. 416, 2.° parrafo), asi como la obligacién de presentar los do-
cumentos judiciales y administrativos para la expedicién de certificacio-
nes y las solicitudes de los particulares con el mismo fin, cuando lo so-
liciten expresamente (que habia introducido la reforma del Reglamento
de 17 de marzo de 1959).

Se incorporan algunas novedades en cuanto a las solicitudes de los
particulares para la expedicién de certificaciones, ya se trate de las certi-
ficaciones que podemos llamar tradicionales, ya se refiera la solicitud a
las nuevas figuras creadas por el Real Decreto de 21 de diciembre de
1983: la certificacidon con informacién continuada, la informacién con-
tinuada sin expedicion de certificacién y la certificacién ordinaria o tra-
dicional en la que el Registrador emita un breve informe no vinculante
sobre la situacién juridico-registral de la finca o derecho o del modo
més conveniente de actualizar el contenido registral o sobre el alcance
de una determinada calificacién (arts. 354 y 355 del Reglamento Hipo-
tecario, segin el citado Decreto de 1983).

En cuanto a las certificaciones ordinarias, el Registrador, si lo estima
procedente, puede exigir la presentacién; y habrin de presentarse nece-
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sariamente cuando la certificacién expedida provoque alglin asiento re-
gistral (art. 416, tercer parrafo).

En este segundo caso, es evidente que se invierte el orden normal de
operar; la consulta exhaustiva de los asientos relacionados con la soli-
citud habrd de preceder necesariamente a la extensién o no del asiento de
presentacién. Aunque, por lo demds, la obligacién de presentar dichas
solicitudes parece congruente con el nuevo articulo 353, 3, del Regla-
mento (art. 355 anterior): obligacién de cancelar determinados asientos
al expedir la certificacién (a la relacién anterior la reforma de 1983 ha
afiadido las afecciones anteriores a la nota marginal por 1a que se haya
hecho constar en el Registro la calificacién definitiva de «Viviendas de
Proteccién Oficial»). De esta manera, la nota del Diario podrd reflejar
no sélo la circunstancia de haberse expedido la certificacién, sino ademas
las operaciones a que ha dado lugar, eliminando toda duda sobre una
posible actuacién oficiosa del Registrador y facilitando el conocimiento
rapido de las mismas con vistas a la publicidad formal postetior.

Respecto a las nuevas figuras, la obligacién de presentar las solici-
tudes duplicadas para la expedicién de certificaciones con informacién
continuada, o simplemente para que se facilite informacién continuada,
sin necesidad de expedir certificacién, resulta con toda claridad del nue-
vo articulo 354, que, ademés de expresar en el apartado 2 que dichas so-
licitudes «se presentaridn», en el apartado 4 habla de «presentada la so-
licitud en el Libro Diario». ‘

No queremos entrar en el examen de estas dos nuevas figuras, requi-
sitos de las solicitudes, efectos, plazos, operaciones a que pueden dar
lugar en los libros del Registro o en la propia certificacién o su dupli-
cado, porque con ello desbordariamos el plan de nuestro estudio, que,
como anotdbamos al principio, no alcanza a la publicidad formal. Pero
si queremos destacar dos aspectos, uno por su novedad y otro por su
directa relacién con el asiento de presentacién, y que, por tanto, encaja
en nuestro propdsito.

En primer lugar, la informacién continuada puede hacerse de tres
maneras: personalmente al destinatario, bajo recibo de éste; por correo
certificado (en cambio, la solicitud puede hacerse por correo ordinario,
si bien se exige legitimacién notarial de firma del solicitante; este docu-
mento llegado por correo seguird el régimen del art. 416, que veremos
maés adelante) y por telégrafo, lo cual constituye una auténtica novedad
como medio técnico al servicio de la publicidad registral (art. 354, 2,
apartado ¢, y 5).

En segundo lugar, es de observar que el nuevo articulo 354, 3, es
muy estricto en cuanto a las personas que pueden pedir la certificacién
o informacién continuada: los titulares registrales de derechos sobre la
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finca a que la informacién se refiere, sus cényuges o sus legitimos repre-
sentantes. El «interés conocido» del articulo 221 de la Ley Hipotecaria
queda reducido a estas personas. No cabe, por tanto, la representacién
verbal. Esto no quiere decir, a nuestro juicio, que el presentante no pue-
da ser otra persona. Pero la solicitud sélo pueden formularla dichos in-
teresados, con los requisitos del articulo 354, 2. )

Por dltimo, la reforma de 1983, en el nuevo articulo 355, establece
que mediante peticion expresa y por escrito en la solicitud de certificacién
(ordinaria) o a continuacién de la ya expedida podri solicitarse que el
Registrador emita un breve informe no vinculante explicativo de la situa-
cién juridico-registral de la finca o derecho o del modo més conveniente
de actualizar el contenido registral de conformidad con los datos apor-
tados por el solicitante, o bien sobre el alcance de una determinada ca-
lificacién registral.

No se afiade aqui ninguna particularidad respecto de la obligacién o
no de presentar estas solicitudes. Por tanto, en principio, seguirdn el ré-
gimen general del articulo 416 del Reglamento y del articulo 221 de la
Ley, ya que no se limita la legitimacién para pedir el mencionado infor-
me, como en ¢l caso de la certificacién con informacién continuada.

La importancia de esta nueva funcién que se asigna al Registrador
es patente, aunque se califique el informe de «no vinculante», y encuentra
su justificacién en su condicién de jurista y «profesional del Derecho»,
como dice el predmbulo del Decreto de 1983.

D) TiTUuLOS O DOCUMENTOS QUE NO PUEDEN PRESENTARSE

La reforma ha estimado oportuno complementar el principio general
de necesidad de documentacién piblica o auténtica de los actos inscribi-
bles del articulo 3.° de la Ley Hipotecaria, mediante una relacién de
documentos que no deben siquiera ser presentados:

1. Los documentos privados, salvo en los supuestos en que las dis-
posiciones legales les atribuyan eficacia registral.

2. Los documentos relativos a fincas radicantes en otros distritos
hipotecarios.

3. Los demés documentos que por su naturaleza, contenido o fina-
lidad no puedan provocar operacién registral alguna (art. 420
nuevo).

El punto 1 nos parece enormemente peligroso y perturbador. Las ex-
cepciones que la legislacién hipotecaria reconoce al principio general
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apuntado han de ser aceptadas como tales (6). Pero esa regla general no
precisa para nada de una relacién equivoca de documentos sin precisa
definicién jurfdica. Las excepciones deben ser claras y concretas en el
contexto de la propia legislacién hipotecaria y no formuladas en una
imprecisa definicién que las englobe. El peligro no es soslayable: la de-
claracién de admisién de documentos privados en los supuestos en que
las disposiciones legales de todo tipo les atribuyan eficacia registral. Y esas
disposiciones legales no deben ser otras que las de la propia Ley Hipote-
caria y su Reglamento que, en nuestra opinién, es lo que debié decir el
precepto. , ‘

De los otros dos niimeros, el 2 resulta indtil al establecer una regla
de competencia que ya estd recogida en el articulo 1.° de la Ley Hipo-
tecaria y ratificada por el nuevo articulo 1.° del Reglamento. Y en cuanto
al 3, formulado el principio del articulo 3.° de la Ley Hipotecaria y acla-
rado por los articulos 33 y 34 de su Reglamento, qué debe entenderse por
titulo para los efectos de la inscripcién y cudndo estamos ante un docu-
mento auténtico, no acertamos a comprender el mensaje del nuevo texto.

E) CRONOLOGfA DE LA PRESENTACION

Distinguiremos dos apartados: cuindo puede pedirse y cudndo debe
extenderse un asiento de presentacién. Dejamos para el segundo punto
del esquema propuesto —por su mds intima relacién con la idea bésica
de prioridad— el problema de la duracién, prérroga y suspensién del
asiento.

a) Cudndo puede pedirse un asiento de presentacion.—La declara-
cién del articulo 360 anterior, «el Registro estard abierto todos los dias
no feriados desde las diez a las catorce horas», se ha sustituido por la
més concreta «el Registro estard abierto al ptblico, a efectos de presen-

(6) FEl texto reglamentario recoge nuevamente el caso de la solicitud privada
o instancia en caso de heredero tnico (art. 79) y. la inscripcién a favor del lega-
tario de inmuebles especificamente legados mediante solicitud del legatario, cuan-
do toda la herencia se hubiere distribuido en legados y no existiere contador-
partidor ni se hubiere facultado al albacea para hacer la entrega (art. 81). Pero
pueden recordarse otros supuestos de solicitud privada: anotacién preventiva a
favor de los acreedores de una herencia, concurso o quiebra, en el caso del ar-
ticulo 45 de la Ley Hipotecaria; anotaciones del derecho hereditario (art. 46 de
la Ley Hipotecaria); anotacién a favor del acreedor refaccionario (art. 59 de la
Ley Hipotecaria); anotaciones de legados por convenio (arts. 147 y 148 de la Ley
Hipotecaria).

Probablemente la reforma se ha inspirado en la Resolucién de 17 de febrero
de 1955, que plante6 el problema de inscripcién de un documento privado de
venta. La Direccién no sélo la rechazd, sino que (pendltimo Considerando) afirmé
la no presentacién de los documentos privados, salvo que «las disposiciones lega-
les le atribuyan eficacia registral».
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tacién de documentos, todos los dias habiles desde las diez a las catorce
horas».

La sustitucién de la expresién «dias no feriados» por la de «dias hé-
biles» no tiene mayor importancia. Pero la vinculacién del horario tradi-
cional exclusivamente a la presentacién deja abierta la posibilidad de
otro horario de apertura y cierre con distinta finalidad.

Se mantiene el texto anterior en cuanto permite al Registrador, si lo
estima conveniente, ampliar aquel horario en dos horas, o adelantar en
una hora la apertura y el cierre, notificindolo a la Direccién General con
ocho dias de antelacién (esto es novedad) y al pidblico por medio de
edictos fijados en lugar visible de la oficina.

Por dltimo, el articulo 361 nuevo suprime la redaccién anterior «los
Registradores no admitirdn documento alguno para su inscripcién en el
Registro ni hardn ningln asiento de presentacidn sino durante las horas
sefialadas...», que sustituye por la mds correcta «no admitirdn documento
alguno para su presentacién sino durante las horas sefialadas...» Y la
estimamos mds correcta porque corresponde mejor a la forma de operar
en el Registro, ya que no es posible inscribir ningin documento si pre-
viamente no se ha presentado. Y la redaccidn anterior, al menos en apa-
riencia, entendia inscripcién y presentacién como operaciones desconec-
tadas e independientes.

b) Cudndo debe extenderse.—La Ley (art. 248) dice que el asiento
de presentacién se extenders «en el momento de presentarse cada titulo».
El nuevo articulo 416, segundo pédrrafo, dice que el asiento de presenta-
ci6n se extendera «al ingresar» el titulo; en la redaccién anterior decia
«en el acto de ser presentado».

La Resolucién-Circular de la Direccién General de los Registros y
del Notariado de 13 de julio de 1979, en su norma 1.2, dice que el Re-
gistrador ha de extender el asiento de presentacién en el instante mismo
en que el titulo sea realmente presentado en el Registro, sin que pueda
excusar de ello la voluntad expresa o tacita del presentante, y sin per-
juicio del derecho que éste tiene —conforme al art. 434 del Reglamento
Hipotecario (ahora, el 427, primer pérrafo)— a que se le devuelva el ti-
tulo sin otra nota que la expresiva de haberse practicado el asiento de
presentacién. Sin embargo, en los Registros con oficina liquidadora —se-
gin la misma Circular-—, aparte de la posibilidad de previa presentacién
en el Registro, prevista por el articulo 255 de la Ley Hipotecaria, el mo-
mento de la extensién del asiento de presentacién en el Diario, por so-
licitud expresa o tdcita, serd el de la terminacion del proceso de liqui-
dacion.

Por encima de estas declaraciones bien intencionadas, la realidad nos
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muestra que la extensién del asiento de presentacién es un hecho ma-
terial que requiere tiempo y, a veces, no es posible practicarlo en el mo-
mento de ingresar el titulo, por estar extendiéndose los de otros ante-
riormente presentados, por el nimero de titulos, por verificarse la entrada
«n hora préxima al cierre o por otra causa (ver art. 417 RH). A esto hay
-que afiadir la circunstancia de que, habitualmente, el asiento de presen-
tacién es manuscrito, pues, aunque estd autorizado el uso de estampi-
llas (7), las singularidades de cada titulo las desaconsejan en la mayoria
de los casos.

Las engorrosas normas anteriores para resolver el problema, disper-
sas, ademds, en numerosos textos (arts. 419, 421 a 424 y 427 antiguos),
fueron completadas ya en la Resolucién-Circular de 13 de julio de 1979,
citada antes, que, en base al articulo 401, permitié la utilizacién de un
cuaderno auxiliar para salvar las deficiencias.

El nuevo articulo 417 (equivalente al 419 anterior) contiene dos not-
mas sencillas: 1.> Extensién en el documento de una nota en los siguien-
tes términos: «Presentado a las ... de hoy por don ... (nombre y apelli-
dos, ndmero de entrada que le corresponda y la fecha)», nota que podrd
ser firmada por el presentante, si éste lo solicitare o el Registrador lo
exigiere. 2.2 En los casos de excesiva acumulacién de titulos podré lle-
varse un libro de entrada en el que, por riguroso orden, se hagan constar
los documentos, con expresién de las personas presentantes y hora y dfa
de la presentacién. Es decir, se trata de algo asi como una especie de
diario del Diario. En todo caso, los asientos se extenderdn por el orden
de entrada en el Registro, con los datos bésicos de la nota o del libro de
entrada (arts. 417, dltimo pérrafo, y 423 nuevos).

F) SoOLICITUD DE PRESENTACION Y SOLICITUD DE INSCRIPCION.
PRESENTANTES E INTERESADOS

La legislacién hipotecaria tradicional ha sido muy exigente con la
figura del presentante, exigencia que ilega hasta el Reglamento de 1915.
El presentante tenia que ser el solicitante de la inscripcién o su manda-
tario, pero entendido este término en su sentido més estricto de mandato
representativo: no se alcanzaban las diferencias, hoy claras, entre el man-
dato como obligacidn de hacer o de actuar y la representacién como fa-
cultad de concluir un negocio juridico a nombre y por cuenta de otro.
No se tenian ideas precisas de la distincién entre presentacién y solicitud
de inscripcién y quién podfa hacer cada una de ellas. El asiento de pre-

(7) Véase la Resolucién de la Direccién General de 10 de junio de 1977,
«dictada en aplicacién del Real Decreto 3285/1976, de 23 de diciembre, punto 5.°,
asi como el punto 4.° de la de 4 de abril de 1979.
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sentacién tenia que ser necesariamente firmado por el presentante, su
mandatario o testigos. _

La misma figura del Notario como presentante se ponia en entredi-
cho. Y asi, frente a la doctrina actual de la Direccién General (8), que
estima que el Notario autorizante puede presentar el titulo y pedir la
inscripcién en nombre propio, sin ser mandatario de los interesados, por-
que estd interesado en asegurar el derecho que se deba inscribir (ar-
ticulo 6.°, letra ¢, Ley Hipotecaria), porque esta autorizado para subsanar
las omisiones que impidan la inscripcién del acto o contrato (art. 22 LHY
y porque estd legitimado para recurrir la calificacién (arts. 66 Ley Hipo-
tecaria y 112 de su Reglamento), en la Resolucién de 19 de septiembre
de 1895 se subordinaba la facultad del Notario para retirar el documento
presentado y calificado a la circunstancia de que actuara como represen-
tante de los interesados.

Sin duda, esta configuracién del presentante, como mandatario en
sentido estricto, era desorbitada. Pero sus consecuencias han llegado has-
ta nuestros dias, creando la falsa idea de que era imposible presentar un
documento sin que el solicitante del asiento estuviera presente en el Re-
gistro, por si mismo o por medio de sus representantes. Esto explica la
prohibicién de presentar los titulos que Ilegaban por correo, que la en-
contramos todavia en el propio Reglamento de 1915. Y aunque se le-
vante en el Reglamento de 1946 —que, siguiendo al Reglamento del Re-
gistro Mercantil de 1919, sustituyé la prohibicién por autorizacién para
presentar—, la idea de que existe un mecanismo interno de representa-
cién directa en el acto de la presentacién y de que hay que buscar nece-
sariamente a un apoderado presente en la oficina, justifica las doctrinas
de Roca (el Registrador debe producirse en concepto de mandatario de
los interesados), LA Rica (el mismo cartero asume la representacién del
interesado al solo efecto de la presentacién) y Camy (en este caso hay
presentacién, pero no presentante) (9).

Habia que ser 14gicos en algunos puntos bésicos y, sobre todo, des-
truir la idea de que entre los interesados y el presentante tenia que haber
necesariamente una relacién de representacién.

Lacruz (10) habia afirmado ya en 1968 que la peticién de inscrip-
cién es una declaracion de voluntad dirigida a poner en marcha el pro-
cedimiento registral; la presentacidn, en cambio, es un hecho material,

(8) WVéase la Resolucién de 14 de marzo de 1950.

(9) En nuestro trabajo «El asiento de presentacién y los titulos recibidos por
correo» (Revista Critica de Derecho Inmobiliario, nim. 520, mayo-junio 1977, p4-
ginas 564 y ss.) expusimos dichas teorias y nuestro total desacuerdo, en este
punto, con la posicién de los tres grandes hipotecaristas.

(10) Derecho Inmobiliario Registral, Barcelona, 1968, pag. 350.
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aunque de importantes consecuencias juridicas. En ambos casos hay una
relacién de derecho entre los interesados, de una parte, y el que pide una
presentacién o solicita una inscripcién por otros o en nombre de otros,
de otra parte. Esa relacién —como dice CaMy (11)— estd suficientemente
servida con un contrato de arrendamiento de servicios o de mandato de
ejecucidn, en el caso de la presentacién; en cambio, la solicitud de ins-
cripcién, que supone una decisién sobre el contenido del titulo, sélo co-
rresponde a los que tienen un interés juridico en el mismo o a sus re-
presentantes. Y este es el representante a que se refiere el articulo 6.°, d),
de la Ley Hipotecaria y el articulo 39 de su Reglamento.

La Resolucién de 19 de junio de 1975, a nuestro juicio, confirma lo
expuesto. Al resolver un problema de conflicto entre los interesados y
€l presentante como persona distinta, precisa no sélo la clara distincién
entre uno y otro, sino, sobre todo, la distinta posicién y los derechos de
cada uno en el proceso de inscripcidn. No se puede practicar en el Re-
gistro —dice el Centro directivo— ningiin asiento, salvo casos excepcio-
nales, sin que haya sido solicitado expresamente por los interesados, que
lo seran las personas enumeradas en el articulo 6.° de la Ley Hipotecaria
y mediante la presentacién de los documentos pertinentes. La represen-
tacién del articulo 6.°, letra d), de la Ley Hipotecaria estd sumamente fa-
cilitada en el articulo 39 del Reglamento; pero si la peticién de un
asiento concreto se contiene expresamente en el documento presentado y
los términos de la inscripci6n van a ser diferentes, el presentante deberd
asegurarse de la aquiescencia de los interesados a la variacién a intro-
ducir y el funcionario calificador evitar que se practique un asiento no
querido por dichos interesados que, al estar bajo la salvaguardia de los
Tribunales, ha de producir todos los efectos legales.

Es decir, la declaracién de voluntad que requiere la préictica de un
asiento principal hay que presumirla en quien presenta los titulos en el
Registro al objeto de solicitar la inscripcién, pero esa presuncién tiene
un marco que no se puede desbordar: la voluntad de los interesados ex-
presada en el documento que sélo ellos pueden modificar, pero no el
presentante. Y si no ha habido expresién de voluntad de los interesados
en orden a la prictica del asiento y sus posibles modalidades, hay que
presumirla en el presentante, presuncién subordinada a la posible actua-
cién directa de los interesados que, a su vez, tiene un limite: la extensién
del asiento mismo que, una vez autorizado, queda bajo la salvaguardia de
los Tribunales. Todo esto, ademds, ha de hacerse bajo la direccién del
funcionario calificador, que es quien debe apreciar si el tenedor del titulo

(11) Comentarios a la legislacién hipotecaria, Colegio Nacional de Registrado-
res de la Propiedad, Granada, 1969, tomo I, pag. 547.
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o el que lo envia al Registro agota sus facultades en la solicitud de pre-
sentacion o puede actuar la voluntad, expresa o presunta, de los intere-
sados en orden a la inscripcién y sus modalidades, actuacién del funcio-
narie que, en este sentido, tiene un objetivo claro: evitar que se practi-
que un asiento no querido por los interesados.

La reforma reglamentaria, como veremos, habla ya siempre, en los
nuevos textos, de presentante o interesados, superando la confusién que
implicaba la identificacién de uno y otros y especificando los respectivos
derechos en cada momento del proceso de registracién.

Pero la reforma reglamentaria ha hecho, en nuestra opinién, algo mu-
cho més importante: ha superado también la idea tradicional acerca de
la calificacién juridica de los sujetos que, por su relacién posesoria con
el titulo, intervienen en el proceso que desemboca en la extensién del
asiento de presentacién. Con ello no sélo se elimina la necesidad de cons-
truir indtiles ficciones para justificar la relacién tenedor-presentante, sino
que se abre la posibilidad de utilizacién de los modernos métodos de
aportacién de datos.

Chico Y ORrTiz recoge, en su més reciente publicacién de carécter
_ general, algunas de las ideas que nosotros habiamos expuesto en un tra-
bajo monografico dedicado al estudio de los problemas que venia plan-
teando la presentacién de titulos enviados por correo y que aparecié en
la RevisTa CriTicA DE DERECHO INMOBILIARIO en 1977 (12). Las razo-
nables dudas expuestas por dicho autor en relacién con algunos de nues-
tros puntos de vista creemos que han podido resolverse -—abrigamos esa
esperanza— tras la reciente reforma reglamentaria. Un resumen de las
conclusiones -principales de aquel estudio del afio 1977 podria contenerse
en los siguientes puntos:

1. A las dos figuras tradicionales del presentante y el solicitante
del asiento definitivo hay que afiadir, a veces, la del simple por-
tador, en el sentido de porteador o transportista del titulo.

2. Tanto el presentante del titulo como el solicitante del asiento
definitivo han de ser personas juridicamente interesadas; el
mero portador no es necesario que lo sea.

3. El interés del presentante nace de sus relaciones con el o los
interesados en el tftulo; el interés del solicitante del asiento
definitivo nace directamente del titulo.

4. Para solicitar la inscripcién en nombre de los interesados es
necesaria la representacién directa, legal o voluntaria; para pre-

(12) Puede verse el tomo I de sus Estudios sobre Derecho Hipotecario, Mar-
cial Pons, Madrid, 1981, p4gs. 628 y ss. Nuestro trabajo es el ya citado en la
nota 9.
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sentar es suficiente una relacién de gestién, mandato o arrenda-
miento de servicios.

El portador material del titulo no es necesariamente el presen-
tante: el concepto de portador debe identificarse con las perso-
nas, pero también, en su caso, con los medios utilizados para
hacer llegar el documento al Registro.

La presuncién del articulo 39 del Reglamento Hipotecario de
considerar representante de los interesados a quien presente los
titulos en el Registro al objeto de solicitar la inscripcién no pue-
de ser entendida en otro sentido que en el de estimar que el
presentante —<alificado como tal por el Registrador y fuera del
caso en que s6lo tenga mandato expreso limitado a la presenta-
cién— esta facultado para pedir dicha inscripcién, pero esa pre-
sunta representacién de la que dimana puede ser posteriormente
revocada o modificada por los interesados (antes de la autori-
zacién del asiento, anadiriamos ahora).

No es necesario recurrir a ninguna ficcién para justificar la exis-
tencia de un solicitante del asiento de presentacién cuando el ti-
tulo es remitido por correo, sin que, por otra parte, la presen-
tacién pueda ni deba confundirse con la mera dejacién del titulo.
en la oficina. En este caso, el presentante es el que solicita un
asiento de presentacién, aunque no esté presente en el Registro,
utilizando el correo como vehiculo o medio para transportar el
titulo (caso hoy normal de titulos remitidos por Notarias, Ges-
tores administrativos, oficinas del Estado, etc.). Asignar al Re-
gistrador la funcién de presentante (tesis de Roca) es hacerlo
parte en un tramite en el que debe ser totalmente imparcial.
Y asignar esa misma funcién al cartero (tesis de LA Rica) es
confundir su caricter de porteador con la naturaleza del envio
mismo, al que es ajeno, olvidando que, a veces, €l correo no es
ni siquiera una persona, sino un medio mecénico, v.gr., en el
sistema de casillas o apartados. ‘

El correo, desde luego, debe ser aceptado como medio para
transportar los titulos al Registro. La conveniencia de agilizar
el tramite de la presentacién, el respeto a los principios funda-
mentales del sistema y la eliminacién de toda duda sobre una
posible actuacién oficiosa del Registrador en la determinacién
de la prioridad pueden lograrse combinando la modalidad de
correo certificado con acuse de recibo con algin medio mecénico
de constatacién de la hora de entrada, como puede ser €l lla-
mado sello o reloj marcador, utilizado en el Derecho mejica-



568 ESTUDIOS

no (13). Y en un futuro no lejano no sélo el correo, sino el te-
léfono, el télex, la radio, la televisién y los modernos canales
electrénicos de remisién de datos serdn inevitablemente utili-
zados para llevar al Registro los titulos o los datos esenciales
del futuro asiento de presentacién.

9. Tratindose de documentos expedidos por autoridades que no
residan en el lugar del Registro, deben presentarse sin necesidad
de devolverlos a sus subalternos alli residentes o al representan-
te del Ministerio Fiscal o Alcaldia.

10. En tanto el sistema no se mejora, el articulo 418, primer pérra-
fo, debiera entenderse —deciamos entonces— no como una tri-
ple opcién concedida al Registrador, sino como un orden de
prelacién a seguir: presentar; si no es posible, devolver el ti-
tulo; y, si tampoco es posible la devolucién, conservarlo a dis-
posicién de quien tenga derecho al mismo.

La Resolucién-Circular de la Direccién General de 13 de julio de
1979, ya reiterada, anticip6, en la linea de la reciente reforma reglamen-
taria, que «en los casos de presentacién por correo podrd procederse en
una de las formas establecidas por el articulo 418, primer pérrafo, del
Reglamento; pero, en el caso excepcional de que se opte por la conset-
vacién del titulo en el archivo, sin presentarlo en el Diario, deberd co-
municarse al remitente a la mayor brevedad» (norma 1.2). ,

Aunque el nuevo articulo 418 puede ser tachado de timido en algu-
nos aspectos, sobtre todo enfocado con una visién de futuro, no hay duda
de que ha mejorado el sistema en algunos puntos bésicos, afectantes, a
nuestro juicio, no s6lo al supuesto del titulo remitido por correo, sino en
general a todos los casos de utilizacién de terceros tenedores, ajenos a
la presentacién misma; y, con una interpretacién comprensiva, se abre
la via para la utilizacién de medios técnicos avanzados por el presentante
para hacer efectiva su solicitud y proporcionar al Registro los datos ba-
sicos del asiento. Destacamos del nuevo articulo:

1. No se impone la presentacién de los titulos remitidos por correo,
sino que se mantiene el sistema de autorizacién al Registrador,
como regla general.

2. Se exceptda de la regla general el caso de documentos remitidos
por autoridades judiciales o administrativas, respecto de los cua-
les el Registrador estd obligado a extender asiento de presenta-
cién.

(13) Guillermo CoLfN SANcHEZ: Procedimiento registral de la propiedad, Edi-

torial Porrda, S. A.; México, 1972, péags. 53, 108 y ss.
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3. Se mantiene la triple opcién que permite al Registrador presen-
tar y despachar los titulos remitidos por correo, devolverlos o
conservarlos en su archivo a disposicién de quien tenga derecho
a ellos.

4. No obstante, la libertad que para el Registrador supone esa triple
opcién, estd limitada, ya que, si opta por la no presentacién, debe
notificar su decisién al remitente (criterio avanzado por la Circu-
lar citada mds arriba).

5. Si el Registrador opta por la presentacién del documento, consi-
derard como presentante al solicitante de la presentacién o al re-
mitente. .

6. Como hora de entrada en el Registro, en este tltimo caso, el Re-
gistrador considerard la de su determinacién de despachar el ti-
tulo.

Parece 16gico que, aunque el texto reglamentario reformado se refiere
especificamente al correo —correo oficial—, la solucién deba ser la mis-
ma cuando el remitente utiliza los servicios de correos paralelos o em-
presas de distribucién de documentos, o de un propio. Y, como hemos
apuntado antes, al separarse juridicamente las figuras del presentante y
el portador del titulo, se abre la posibilidad de que ese portador sea un
medio mecénico o, en el futuro, un canal electrénico o similar.

Quiz4 la reforma ha tenido la oportunidad de eliminar las dudas so-
bre una posible actuacién oficiosa del Registrador tanto en la decisién
misma de presentar el titulo Ilegado por correo como en la fijacién de
la hora de entrada. E incluso en el rdpido conocimiento de estos datos por
el remitente. Nos remitimos en este punto a lo sefialado més arriba sobre
las conclusiones de nuestro trabajo de 1977. Pero es evidente que sélo
cuando estos datos estén cubiertos con la garantia de la llegada del titulo
—a través de un sistema como puede ser el correo certificado con acuse
de recibo— la obligacién de presentar podrd sustituir a la simple auto-
rizacién.

Por tltimo, los articulos 6.°, letra d), de la Ley Hipotecaria y 39 de
su Reglamento, en cuanto regulan la presuncién de representatividad en
quien presenta los titulos en el Registro con objeto de solicitar la inscrip-
cién, se ha complementado en la reforma con el nuevo articulo 425, que
presume, salvo que expresamente se limite o excluya parte del mismo,
que la presentacién afecta a la totalidad de los actos y contratos com-
prendidos en el documento.y a las fincas a que el mismo se refiera, siem-
pre que radiquen en la demarcacién del Registro y aunque materialmente
no se hayan hecho constar integramente en el asiento, pero en la nota
de despacho se hari referencia, en todo caso, a esta circunstancia. Es de-

5
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cir, la solicitud tdcita de inscripcién que resulta de los textos citados es
total, independientemente de los datos, tanto fisicos como juridicos, que
se hayan hecho constar en el asiento de presentacién. Sélo el presentante
o los interesados pueden expresamente limitarla. Y es en este caso cuan-
do creemos que la nota de despacho debe expresar la no inscripcién de
alguno o algunos de los actos o contratos inscribibles contenidos en el
documento presentado. En los casos normales, la expresién habitual «Ins-
crito...» serd suficiente para dar a entender la inscripcién total del do-
cumento.

III. EL ASIENTO DE PRESENTACION COMO MEDIO NORMAL
PARA LA DETERMINACION DE LA PRIORIDAD REGISTRAL

En nuestra legislacién hipotecaria las méximas ventajas del sistema
se otorgan al adquirente civil que, ademds de acudir al Registro, lo hace
antes que el titular de derechos contradictorios sobre la misma finca o
derecho real inmobiliario.

La existencia de una pluralidad de fuentes de produccién de titulos
inscribibles (notariales, judiciales, administrativas, militares, eclesiasticas,
privadas), la mayor o menor perfeccién técnica de los instrumentos utili-
zados para la creacién y reproduccién del titulo, la rapidez o lentitud de
los medios de comunicacién y transporte, entre otras causas, imponen,
inexorablemente, un desfase entre el momento de la creacién formal del
titulo inscribible y el de su presentacién a registro. El principio prior in
tempore potior in iure —o su equivalente prevalet iure qui prevenit tem-
pore— nace por la necesidad de poner orden —orden juridico— en el
caos originado por aquel desfase, con su inevitable secuela de derechos
encontrados sobre la misma finca.

El orden a que nos referimos es doble: el que ha de seguir el Regis-
trador en el despacho de documentos, en el aspecto formal; y en el as-
pecto sustantivo, el que va a determinar cudl de los derechos que mu-
tuamente se estorban va a prevalecer —funcién excluyente—, o se va a
colocar antes —funcién prelativa—. Y su establecimiento se hace en
funcién del factor tiempo, siendo el asiento de presentacién el medio .
normal para precisarlo, ya que «se considera como fecha de la inscrip-
cién, para todos los efectos que ésta deba producir, la del asiento de
presentacién que deberd constar en la inscripcién misma»; y «para de-
terminar la preferencia entre dos o més inscripciones de igual fecha, re-
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lativas a una misma finca, se atenderd a la hora de presentacién en el
Registro de los titulos respectivos» (arts. 24 y 25 Ley Hipotecaria) (14).

Decimos que el asiento de presentacién es el medio normal para de-
terminar la prioridad registral porque, como explica Lacruz (15), no es
correcta una vinculacién demasiado estricta entre ambos. Todos los au-
tores recogen supuestos de inscripciones en los que el momento de la
presentacién no determina la plenitud de eficacia registral de los respec-
tivos asientos (16). '

Por otra parte, la existencia de dos fechas —la del asiento de pre-
sentacién y la de la inscripcién— determina, a veces y a pesar del «... a
todos los efectos legales», la preferencia de la dltima o del asiento prin-
cipal (17).

En cualquier caso, el asiento de presentacién es importantisimo como
medio normal en el establecimiento de ese orden exigido por la prioridad
formal, punto de partida para la plena produccién de los efectos sustan-

(14) En nuestro trabajo ya citado ahonddbamos en estas ideas y en el cardc-
ter meramente formal del llamado principio de prioridad que configurdbamos como
sinénimo de orden o presupuesto y método elegido para hacer posible el funcio-
namiento del sistema. Aunque no es el momento de volver sobre el tema ni sobre
los argumentos juridico-hipotecarios que justifiquen aquella definicién, no nos re-
sistimos a recoger una reciente divulgacién sobre las raices puramente gramatica-
les del sustantivo prioridad que creemos pueden servir para situar nuestro prin-
cipio en el lugar que le corresponde. Dice el Brocense («Didlogo de la Lengua:
PRIORITARIO Y PRIORIDAD», ABC, 2 de julio de 1983) que el adjetivo prio-
ritario, del inglés priority, no lo registra el diccionario académico y es un término
irritante y cursi, voz oficinesca que se utiliza hoy como equivalente a principal,
sobresaliente, de mayor relieve o trascendencia; v. gr., «el objetivo prioritario
es...», «mi visita tiene el propésito prioritario...», etc.

En cambio —sigue EL BROCENSE—, el sustantivo prioridad, palabra clasica del
latin prior, en castellano significa anterior, y su adverbio prius, primeramente,
antes que o antes de. Prioridad, en lengua castellana, significa anterioridad o pre-
ferencia de una cosa a otra que depende o procede de ella y no al contrario.
Anterioridad o preferencia —dice el diccionario— EN TIEMPO Y EN EL OR-
DEN. Prioridad equivale a ORDEN o PRECEDENCIA.

Quizd —pensamos nosotros— no sea posible definir con tan pocas, aunque
tan precisas, palabras el verdadero alcance de la prioridad registral.

(15) Ob. cit., pag. 157 y nota al pie.

(16) Pueden citarse: 1) La suspensién de efectos de la publicidad en el caso
de los articulos 205 y 206 de la Ley Hipotecaria; 2) la concesién de igual rango
a todos los que anoten su derecho en los casos del articulo 45 de la Ley Hipo-
tecaria, sin que el ser anterior en el Diario comporte ninguna ventaja; 3) la
anotacién preventiva a favor de los legatarios de género o cantidad (art. 51 en
relacién con el 48 de la Ley Hipotecaria); 4) el caso de la anotacién de embargo
es bien conocido: aqui lo que quiebra no es s6lo la ecuacién prioridad-asiento de
presentacién, sino el principio mismo de prevalencia de la apariencia sobre la
realidad extrarregistral.

(17) Por ejemplo: 1) Para el ejercicio de retractos legales; 2) cémputo de
la caducidad de determinados asientos (arts. 84, 87 y 96 de la Ley Hipotecaria);
3) suspensién efectos inscripciones de inmatriculacién (art. 207 de la Ley Hipo-
tecaria), etc.
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tivos que, en nuestro sistema, implica la utilizacién del mecanismo re-
gistral. ‘

Pues bien: la reforma reglamentaria de noviembre de 1982, que ve-
nimos comentando, ha mejorado, en nuestra opinién, el texto anterior, al
menos en tres aspectos basicos, como son los problemas derivados de
la colisidén entre presentantes, los que surjen por la colisién entre dere-
chos relativos a titulos presentados y la clara fijacién de algunos supues-
tos dudosos de prérroga, lo cual supone una mayor seguridad sobre la
vida del asiento de presentacién y la prioridad que implica. Pero trata-
remos de estudiar por separado la reforma en esta triple agrupacién con-
vencional que hacemos de cuestiones en torno al llamado principio de
prioridad.

A) COLISION ENTRE PRESENTANTES

La reforma trata de evitar o resolver los problemas que puede plan-
tear con tres medidas:

12 Supresion del doble Diario—La reforma del Reglamento intro-
ducida por el Real Decreto 2556/1977, de 27 de agosto, dio
nueva redaccién al articulo 428, cuyo dltimo pérrafo dispuso
que, en los casos de Registros divididos personalmente y cuando

. las necesidades del servicio lo aconsejen, la Direccién General
podré autorizar la apertura de més de un Diario, para términos
municipales o secciones determinadas. La reciente reforma —en-
tendemos que con buen critetio— ha suprimido la posibilidad
de apertura de méds de un Diario, perturbadora para los fines de
la prioridad registral.

22 Nota de referencia a la presentacidn.—E] articulo 105 anterior,
en caso de retirada o devolucién de un titulo presentado, exigia,
ademds de la nota en el documento y al margen del asiento de
presentacién, que, si las fincas a que se referfa el documento
constasen inscritas seglin el mismo, debia extenderse, en el folio
de cada una de ellas y al margen de la Gltima inscripcién, una
nota de referencia a la presentacién que, en los casos de segre-
gacién y agrupacién, se extendia al margen de la finca matriz o
de las agrupadas; en los casos de inmatriculacién, agrupacién y
segregacién podian hacerse constar los datos y descripcién de las
fincas en un libro auxiliar.

El nuevo articulo 426 extiende estas obligaciones a todo su-
puesto de presentacién en el que las fincas consten inscritas se-
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gln el titulo, aunque éste no se retire, y permite sustituir el ci-
tado libro auxiliar por la confeccién de una ficha.

Se trata, indudablemente, de una medida de seguridad para la
correcta aplicacién de la prioridad registral, sobre todo en Re-
gistros donde la documentacién a presentar diariamente sea de
gran volumen,

3.2 Aportacion simultdnea de varios titulos por una o por varias
personas.—El nuevo articulo 422 (en parte, los arts. 420 y 426
anteriores) establece reglas precisas para determinar el orden de
presentacién y, por tanto, la prioridad registral, en el caso de
aportacién simultdnea de varios titulos por una sola persona —en
el que ella misma determinard el orden de presentacién—, o
por varias personas. En este segundo caso se pondrd la misma
hora a todos los titulos y se presentardn correlativamente, ha-
ciendo constar que a la misma hora se ha presentado otro u
otros y citando el niimero que se les haya dado o deba ddrseles.
Cuando se trate de titulos contradictorios y no se manifestare
por los interesados a cuél de ellos deba darse preferencia, se to-
maré anotacién preventiva de cada uno, expresando que se hace
asi porque no es posible extender la inscripcién o anotacién so-
licitada hasta que los interesados o los Tribunales decidan a qué
asiento hay que dar preferencia (art. 422 nuevo, 2.° parrafo).
Hay una novedad en el texto reformado en cuanto a la anotacién
preventiva que, en el anterior, sélo era posible si ninguno de
los titulos «contuviere defecto que impida practicar la operacién
solicitada». Esta exigencia se ha suprimido, y creemos que co-
rrectamente, pues la anotacién preventiva de que se trata obe-
dece a la imposibilidad de fijar de momento el orden derivado
de la prioridad registral. Pero es independiente de los defectos,
subsanables e incluso insubsanables, de los respectivos titulos
que, en su dia, determinardn la prictica o no del asiento defini-
tivo de que se trate, Aunque algiin titulo contenga defectos in-
subsanables —calificacién que, en cualquier caso, estd sujeta a
recurso— no hay razén para privarlo de la preferencia que pue-
da corresponderle (18).

(18) Creemos que abona este punto de vista la doctrina de la Resolucién de
22 de diciembre de 1971. Presentados al mismo tiempo dos titulos contradictorios
—declar6 —y planteada judicialmente la cuestién de preferencia, con extensién de
la correspondiente anotacién de demanda (ver el pirrafo cuarto del nuevo articu-
lo 422, equivalente al mismo del 426 anterior), es correcta la denegacién de otros
asientos que podrian afectar al problema en litigio, como la anotacién de sus-
pensién.
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B) CoOLISION ENTRE DERECHOS RELATIVOS A TiTULOS PRESENTADOS:
TEORIA CONSTITUYENTE DE LOS DERECHOS CONEXOS
INMOBILIARIOS

La reforma, en este punto, es merecedora, a nuestro juicio, de las
méximas alabanzas. Ha dado solucién a un gravisimo problema, casi im-
posible de resolver en la legislacién precedente y que revelaba la insufi-
ciencia de las normas reguladoras de la prioridad formal en nuestro sis-
tema hipotecario.

Quizé la mejor manera de plantear y entender dicho problema sea
hacer un breve resumen de la Resolucién de 11 de marzo de 1978, que,
sin duda alguna, es el precedente que mds ha pesado en este aspecto de
la reforma reglamentaria. La importancia del fallo —en lo resuelto y so-
bre todo en lo simplemente apuntado— motivd, en su dia, tres estudios
que es imprescindible tener a la vista para valorar adecuadamente el al-
cance de la reforma: «El articulo 255 de la Ley Hipotecaria y la Re-
solucién de 11 de marzo de 1978», de Emiliano CaNo; «Notas sobre la
aplicacién del articulo 255 de la Ley Hipotecaria», de César GARcia-
ARANGO, y el «Comentario» de Tirso CARRETERO (19).

Vamos a resumir el acuerdo de la Direccién General, siguiendo el
orden de sus Considerandos y las fundadas opiniones de los tres citados
autores, segdn los casos, en relacién con la reforma.

— Primer Considerando: Se plante6 el problema de si era inscribi-
ble una escritura de hipoteca, cuyo asiento de presentacién caducé, al
no estar inscrito el titulo previo de compra del deudor-hipotecante, y que,
cuando se presenta de nuevo, encuentra ya presentadas —y prorrogados
sus asientos de presentacién— la citada de compra y otra de aportacién a
una sociedad de las fincas hipotecadas.

Emiliano CaNo (20) concreta la realidad y frecuencia del supuesto:
el comprador hipoteca inmediatamente después de la compra; el acree-
dor hipotecario presenta en seguida su escritura para ganar prioridad;
en cambio, el comprador-hipotecante no suele ser tan diligente; retirada
la hipoteca para pago del impuesto, y aunque la adquisicién también se

_ haya retirado, es mds répida la liquidacién en aquélla, por no plantear
dificultades la fijacién de la base, de modo que, cuando se aporta de nuevo

(19) Los dos primeros trabajos los publicé el Boletin del Colegio de Registra-
dores, tomo de 1978, péags. 625 y ss. y 980 y ss., respectivamente. E] Comentario
de Tirso CARRETERO apareci6 en el niim. 531, marzo-abril 1979, de la Revista Cri-
tica de Derecho Inmobiliario, pags. 437 y ss.

(20) Trabajo citado, pag. 625.
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la hipoteca, suele estar vigente su asiento de presentaci6n, mientras que
la de compra puede motivar la aplicacidn de la prérroga del articulo 255
de la Ley Hipotecaria. Si, con posterioridad a tales documentos, existiese
otra venta o aportacién a sociedad presentadas al Diario, la suspensién
del asiento de presentacién del primer adquirente motivaria la suspensién
del asiento de presentacién de la segunda adquisicién, pero no la del
asiento de presentacién de la hipoteca, por tratarse de un asiento ante-
rior (ver art. 111 anterior a la reforma), con lo que este dltimo caducaria
a los sesenta dias, perdiendo su preferencia.

— Segundo Considerando: Se trata fundamentalmente de una nece-
sidad; la coordinacién del principio de prioridad (art. 17 Ley) y el de
tracto sucesivo (art. 20) cuando el titular de un derecho que obré con
toda diligencia y desde el primer momento acude a gozar de la protec-
cién registral, no puede lograr la inscripcién de su titulo, por circunstan-
cias totalmente ajenas y de pura mecénica de oficina, unido a una laguna
legal y reglamentaria en la regulacién de esta materia.

¢ Qué habia ocurrido para que el principio de prioridad quedara tan
malparado? Tirso CARRETERO (21) lo explicé muy grificamente: que el
desigual mecanismo formal de caducidades y prérrogas del asiento de
presentacién funcioné como diabélico mecanismo para triturar la hipoteca
que primero acudié al Registro, que quedé no sélo postergada a otras
dos que acudieron més tarde, sino excluida por virtud de la escritura de
aportacién a. la sociedad.

— Tercer Considerando: El articulo 111 del Reglamento Hipoteca-
rio establece que la suspensién del plazo de vigencia de los asientos de
presentacién y de las anotaciones de suspensién, en su caso, lleva consigo
la de los asientos de presentacion posteriores relativos a titulos contra-
dictorios, pero no toma en consideracién a los titulos que originaron un
asiento de presentacién anterior ya caducado.

Este parece ser el meollo de la cuestién, planteado con toda claridad
por Tirso CARRETERO: (por qué la suspensién o prérroga por via de
consecuencia no es posible extenderla a los asientos anteriores referentes
a titulos cuyo dnico defecto sea precisamente la falta de inscripcién del
titulo cuyo asiento ha sido objeto de la suspensién del transcurso o pré-
rroga conforme al articulo 255? Si la norma —sigue Tirso CARRETERO—
que establece la prérroga de los asientos posteriores constituye una de-
fensa o norma de proteccién de los beneficiarios de tales asientos contra
la norma excepcional de prérroga del asiento anterior, ino serd razonable

(21) Comentario citado, pég. 438.
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deducir que, por ser la norma del artfculo 111 del Reglamento una cau-
tela contra una norma excepcional (el art. 255, apartado cuarto, de la .
Ley), debe considerarse como lo més contrario a una norma excepcional
y, por ello, de las més id6éneas para ser objeto de aplicacién analdgica en
cuanto exista identidad de razén? Aunque reconocia Tirso CARRETERO,
en tanto no hubiera una reforma reglamentaria, la dificultad para que
los asientos anteriores deban ser prorrogados en todo caso y automética-
mente por el Registrador, estimaba conveniente arbitrar medios —como
podria ser la anotacién preventiva por defecto subsanable del titulo pri-
meramente presentado que no puede inscribirse por falta de tracto su-
cesivo— con el fin de evitar el fracaso de la prioridad registral en casos
como el del recurso, especialmente si tal prioridad fue ganada de buena
fe y maxime en ¢l caso de ser coincidente con la prioridad sustantiva (22).

Emiliano CaNo (23), por el contrario, estimé peligrosa la extensién
de la prérroga a los asientos de presentacién anteriores, pensando que la
Resolucién habla de prérroga para los asientos de presentacién pendien-
tes de pago del impuesto y de suspensién para los posteriores contradic-
torios, aunque reconoce que el legislador es confuso en los dos articulos,
255 de la Ley y 111 del Reglamento. En igual caso, el Reglamento del
Registro Mercantil (art. 51) habla de prérroga. La prioridad, en su opi-
nién, no puede quedar sometida a una finalidad recaudatoria y el despa-
cho de documentos debe ser posible con la sola presentacién en la oficina
liquidadora, sirviendo de garantia al Estado la nota de afeccién. En este
punto de vista —resuelto en cuanto a los documentos sujetos a autoli-
quidacién por la reciente reforma del Impuesto sobre Transmisiones Pa-
trimoniales— insiste también GArcia-ArRANGO (24). Y no le falta razén
a Emiliano CaNo cuando argumenta en base a una dificultad de hecho:
la nota haciendo constar la suspensién de. los asientos de presentacién
postetiores contradictorios con el suspendido se extiende simultdneamente
en ambos; pero (y en los asientos que se practiquen con posterioridad?
La dificultad es enorme, particularmente en Registros de gran volumen
de documentos. Esta dificultad, como veremos, subsiste tras la reforma.

— Cuarto Considerando: El principio de prioridad no puede apli-
carse con tal rigurosidad que impida al Registrador, en el ejercicio de
su funcién calificadora, examinar los asientos de presentacién relativos a
titulos contradictorios pendientes de despacho, aunque (en el caso del
recurso) el de la hipoteca ya estaba caducado y no habia términos hébiles
para tomarlo en cuenta.

(22) Comentario citado, pags. 445, 446 y 447.
(23) Trabajo citado, pags. 626, 633 y 635.
(24) Trabajo citado, pdg. 989.
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— Quinto Considerando: En la actual legislacién hipotecaria sélo
se contempla el caso de la prérroga o suspensién de los asientos poste-
riores al prorrogado y, al ser totalmente excepcionales estos casos, no
puede el Registrador aplicarlos a supuestos distintos. En una futura re-
forma reglamentaria —decia la Direccién— seria conveniente plantearse
la cuestién de si la suspensién o prérroga de un asiento posterior que es
titulo para uno anterior debiera producir la prérroga de éste.

Apuntaba aqui, a nuestro juicio, la Direccién General hacia una so-
lucién ajustada estrictamente al caso del recurso que, como veremos en
seguida, la reforma ha superado con creces. Dice Tirso CARRETERO (25)
que ni Emiliano CANO ni César GARCfA-ARANGO se plantean el problema
de la extensién por analogia del articulo 111 del Reglamento a los asien-
tos anteriores, solucién defendida por el primero, como hemos visto en
el comentario al tercer Considerando. De todas formas, GARCfA-ARAN-
GO (26), como el propic CARRETERO teconoce (27), se refiere a los titulos
posteriores, sean verdaderamente contradictorios o no, opinién que ya
entonces desbordaba el texto del articulo 111.

— Sexto Considerando: Extendido el asiento a favor de la sociedad,
surge el obstdculo derivado del parrafo 2.° del articulo 20 de la Ley Hi-
potecaria, por lo que no podra practicarse la inscripcién solicitada, salvo
que el propio titular registral la consienta.

Est4 claro que la Direccién General no podia fallar de otra manera;
pero, como apunté Tirso CARRETERO (28), la Resolucién era una severa
amonestacién a la doctrina hipotecarista espafiola cuando se jacta en ex-
ceso de la perfeccién de nuestro sistema por la llevanza de un libro Dia-
rio para la mejor aplicacién del principio de prioridad, cuyos inconve-
nientes derivan principalmente de la defectuosa y complicada regulacién
de la duracién de los efectos del asiento de presentacién.

— Séptimo Considerando: En el Gltimo Considerando, la Resolucién
deja en el aire, al no haberse planteado en el recurso, la cuestién de si
el articulo 255 de la Ley Hipotecaria establece una prdrroga de ciento
ochenta dias en la vigencia del asiento de presentacién o, por el contra-
rio, lo que establece es una suspensién del plazo de vigencia de dicho

(25) Comentario citado, pag. 446.

(26) Trabajo citado, pag. 987, in fine.

(27) Comentario citado, p4dg. 444, nota 12.

(28) Comentario citado, pag. 439. Sefiala también Tirso CARRETERO la mayor
perfeccién del sistema alemin que se limita a imponer el despacho por orden de
solicitudes d,ando al Registrador margen discrecional para fijar el plazo de subsa-
nacién y pudiendo practicar de oficio una anotacién preventiva o un asiento de
contradiccibn, segtin los casos.
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asiento, suspensién que abarcarfa el tiempo transcurrido entre la inicia-
cién de la suspensién y la fecha de pago del impuesto, momento en el que
volveria a seguir corriendo dicho plazo hasta cumplir los sesenta dias
de vigencia del asiento de presentacién y sin que nunca pudiera rebasarse
€l de ciento ochenta dias de su fecha, ya que, de aceptarse esta dltima
solucién, podria implicar una posible nulidad de unos asientos practi-
cados fuera del plazo de vigencia del asiento de presentacién.

Con gran rigor, partiendo de los textos vigentes, César GARcfA-
ARANGO (29) se inclina por la suspensién, en base a la opinién de la
doctrina autorizada (Roca, LA Rica) y la diccién de la Ley Hipotecaria,
que habla de suspensién en el articulo 255 actual y lo hacia el articu-
1o 246 de la Ley anterior en el caso de consulta del Registrador. Aunque
reconoce que el Reglamento —el Reglamento antes de la reforma— es
confuso al respecto: unas veces habla de que el asiento de presentacién
«queda subsistente» (arts. 107 y 109 antiguos); otras habla simplemente
de suspension (art. 111 no reformado); otras, de que el asiento de pre-
sentacidn, en estos casos, «surtird todos sus efectos» (art. 434 anterior).
Y en cuanto al cémputo de los plazos, el de ciento ochenta dias de du-
racién médxima no le ofrece problemas: empieza al dia siguiente del
asiento de presentacién y termina a los ciento ochenta dias hébiles, en
base al articulo 17 de la Ley y la Disposicién adicional segunda del Re-
glamento (hoy seria el art. 109, primer pérrafo). Pero, dentro de este
plazo méximo, el plazo ordinario de sesenta dias actiia a modo de es-
cala mévil para cuya fijacién, segiin los casos, hay que tener en cuenta
distintas fechas: la del asiento de presentacién, la de retirada del titulo,
la de alegacién y justificacién de la causa de suspensién, la de la nota
marginal de suspensién, la de pago del impuesto, la de devolucién del
titulo al Registro y la de inscripcién del mismo.

Tirso CARRETERO (30) aventuré que, posiblemente, el precepto del ar-
ticulo 255 de la Ley quiso establecer una suspensién del transcurso del
plazo de vigencia durante el perfodo que corriese entre retirada y pago
del impuesto; pero, por razones de seguridad juridica, en el dltimo mo-
mento, recurre a una simple modificacién del plazo ordinario de vigen-
cia del asiento de presentacién, sustituyendo los sesenta dias por los
ciento ochenta. No cabe desconocer —termina— las ventajas de la so-
lucién mds simple y segura de prérroga hasta ciento ochenta dias con-
tados desde la fecha del asiento de presentacién. Pero —insiste— nunca
debe hablarse de prérroga de ciento ochenta dias, ni de prérroga por

(29) Trabajo citado, pégs. 981 y 982. En cambio, estim$ prérroga y no sus-
pensién el supuesto del articulo 111 del Reglamento.
(30) Comentario citado, pégs. 443 y 445.
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ciento ochenta dias. La solucién de Tirso CARRETERO €s, cOmMO veremos,
la adoptada por la reforma.

En la modificacién reglamentaria estd plenamente asegurada la pro-
teccién del que, habiendo presentado antes su titulo, no puede obtener
la inscripcién sin el previo despacho de otro titulo presentado con pos-
terioridad. La prérroga de su asiento de presentacién puede lograrla por
propio impulso; pero, ademds, se impone al Registrador la obligacién
de hacer constar automdticamente dicha prérroga en determinados ca-
sos. Los veremos separadamente:

a) Prorroga a instancias del presentante o interesado: art. 432, 1.°,
letra ¢).—En el caso de que, para despachar un documento, fuese ne-
cesario inscribir previamente alglin otro presentado con posterioridad, el
asiento de presentacién del primero se prorrogara a instancia de su pre-
sentante o interesado hasta treinta dias después de haber sido despacha-
do el documento presentado posteriormente o hasta el dia que caduque
¢l asiento de presentacién del mismo. .

Aunque dichos treinta dias son de vigencia del asiento de presenta-
cién, para nosotros no ofrece duda —e insistiremos més adelante— que
lo que se ha querido es asegurar, en todo caso, ese plazo minimo de
treinta dias para verificar la inscripcidén, una vez removido el obsticulo
que impedia el despacho del titulo presentado antes. Por esta razén, mo-
dificado el articulo 97, primer pérrafo, por el Real Decreto de 21 de
diciembre de 1983, en el sentido de reducir a quince dias el plazo para
practicar la inscripcién, no entendemos por qué se mantiene el referido
plazo de treinta dias no sdlo en este supuesto, sino también en los res-
tantes, como veremos, del nuevo articulo 432.

Pero sobre este punto y Io que puede ser una interpretacién siste-
matica del Reglamento en orden a la configuracién del concepto de justa
causa para la aplicacién del plazo extraordinario de treinta dias para la
préictica de la inscripcién a que se refiere el articulo 97, trataremos mdés
adelante.

Ha de destacarse que esta prérroga debe concederse independiente-
mente de que el asiento posterior haya sido o no prorrogado. Incluso
creemos que el supuesto normal serd el de que ambos asientos de pre-
sentacién, el anterior y el posterior, se encuentran en el transcurso del
periodo legal de sesenta dias. Si el titulo presentado con posterioridad
llega a despacharse, el presentado antes tiene atin hasta treinta dias de
vigencia de su asiento de presentacién, contados desde el siguiente a la
fecha de aquel despacho. Y si el titulo presentado después y que es
previo no llega a despacharse, el asiento de presentacién del primero y



580 ESTUDIOS

el del segundo caducardn el mismo dia, o dicho de otro modo, el asiento
del primero se prorroga hasta que caduque el asiento del segundo.

Se trata de asegurar la subsistencia del asiento de presentacién del
titulo que primeramente llegé al Registro en tanto subsista el del titulo
llegado después, con el fin de evitar —como ocurrié en el caso del re-
curso que acabamos de ver— la inscripcién de los posibles actos de
enajenacién o gravamen emanados del titular registral nacido a virtud
del titulo presentado después, y cuya inscripcién podria perjudicar al
que fue mds diligente en acudir al Diario.

En todo caso, para que esta prérroga se produzca, es necesario «ins-
tancia del presentante o del interesado», que debiera ser expresa y por
escrito, aunque el texto del Reglamento no lo diga, pues asf se evita toda
posible oficiosidad del Registrador que, et la concesién de esta prérroga,
actda a virtud de impulso de presentante o interesados, a diferencia de
los supuestos que veremos a continuacién de prérroga de un asiento
como consecuencia de la prérroga de otro.

Por dltimo, la prérroga se hara constar por nota al margen del asien-
to de presentacién que queda prorrogado, es decir, el correspondiente al
titulo primeramente presentado (ver el namero 3.° del nuevo art. 432).

b) Prérroga automdtica de un asiento como consecuencia de la pro-
rroga de otro: teoria constituyente de los derechos conexos inmobilia-
rios—La reforma no se ha detenido en el supuesto del titulo presentado
antes cuyo despacho estd pendiente del de otro presentado después. El
articulo 111 del Reglamento, anterior a la reforma, habia previsto la
suspensién del plazo de vigencia de los asientos de presentacién poste-
riores relativos a titulos contradictorios, en caso de suspensién del plazo
de vigencia de otros asientos anteriores. Como ya hemos apuntado, César
GARcfA-ARANGO se referia en su trabajo (31) al supuesto de titulos pos-
teriores —sean verdaderamente contradictorios 0 no— como de muy
diferente naturaleza al tipicamente regulado en el articulo 255 de la Ley
que exclusivamente contempla el caso del titulo retirado para pago del
impuesto, sin plantearse el tema de 13 prioridad y los efectos sobre los
titulos posteriores, aclaracién que atinadamente completaba sefialando
que el articulo 111, como el primer parrafo del propio texto indica, hay
que referirlo a los supuestos del articulo 19 de la Ley, no a los del ar-
ticulo 255.

Tirso CARRETERO, igualmente, no sélo habfa propugnado la exten-
sién de la prérroga a los asientos tanto anteriores como posteriores en
los casos de ambos articulos, 255 de la Ley y 111 del Reglamento, sino
que, al concretar los supuestos de aplicaci6én, utiliza una terminologia,

(31) Trabajo citado, pags. 987 y 988.
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dirfamos que deliberadamente imprecisa, ante la exigencia de superar
la idea de extensién de la prérroga exclusivamente a los asientos rela-
tivos a titulos contradictorios: asientos de presentacién contradictorios
o0 coordinados con el que se considera; asientos conexos de la misma
naturaleza; asientos contradictorios o relacionados; asientos contradicto-
rios y no propiamente contradictorios; asientos contradictorios y asien-
tos concatenados, etc., son las expresiones que utiliza (32).

Con una evidente preocupacién por asegurar los efectos de la prio-
ridad registral, el nuevo texto reglamentario formula hasta tres reglas,
sustancialmente idénticas, en las que —justo es decirlo— recoge las pro-
puestas, que hemos venido exponiendo, del «Comentario» de Tirso Ca-
RRETERO. Nosotros, al menos, lo entendemos asi. Los respectivos articu-
los son los siguientes, y de ellos empezaremos por destacar la ribrica
bajo la que aparecen:

1) En relacion con el plazo para verificar la inscripcidn: art. 97,
pdrrafo segundo.—Después de disponer en su primer parrafo el articu-
lo 97 (tras las dos reformas de 1982 y 1983) que «las inscripciones se
practicardn, si no mediaren defectos, dentro de los quince dias siguien-
tes a la fecha del asiento de presentacién, o de los treinta si existiese
justa causa, y, en todo caso, dentro del plazo de vigencia de dicho asien-
to a que se refiere el articulo 17 de la Ley», el segundo pérrafo, am-
pliamente novedoso, establece: «Si el titulo hubiera sido retirado antes
de la inscripcién o tuviere defectos subsanables, el plazo indicado se
contard desde la devolucién o subsanacién. En tales casos, si los docu-
mentos se aportaren dentro de los diez dltimos dias de vigencia del
asiento de presentacién, se entenderd prorrogado dicho asiento por un
periodo igual al que falte para completar los diez dias. La prérroga im-
plicard la de- los asientos contradictorios o conexos, anteriores o pos-
teriores.»

Nos encontramos, por tanto, con que hay tres plazos distintos para
la prictica de la inscripcién, o mds concretamente, tres plazos dentro
de los cuales, en principio, tiene que producirse la calificacién e inscrip-
cién de los titulos presentados al Diario. Vamos a intentar considerarlos
brevemente por separado:

a’) Plazo de quince dias siguientes a la fecha del asiento de pre-
sentacién.—Es el plazo que podemos calificar normal y es un
plazo doble: de calificacién y de inscripcién. Si no existe nin-
gin impedimento material o legal (ver {ltimo péarrafo del mis-

(32) Comentario citado, pags. 443, 444, 445 y 446.
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mo art. 97), dentro de esos quince dias debe producirse la ins-
cripcién del titulo cuya calificacién por el Registrador ha reve-
lado que no hay obsticulo alguno para ello. El concepto de
impedimento material o legal, como vamos a ver en seguida, es
més amplio que el de defecto, subsanable o insubsanable.

En definitiva, este plazo de quince dias es, segiin el Reslamento
Hipotecario, el de inscripcién de aquellos titulos hipotecaria-
mente aptos para su acceso a los libros del Registro de la Pro-
piedad, definicién que resulta de la calificacién emitida dentro.
de ese mismo periodo de tiempo. Si el concepto teoldgico o se-
réfico de lo inmaculado pudiera aplicarse a la titulacién regis-
trable, éste y no otro serfa el limite temporal para su despacho.
Plazo de treinta dias siguientes a la fecha del asiento de pre-
sentacién, si existiese justa causa.—Indudablemente, este plazo
lo es para la inscripcién, pero no para la calificacién. La utili-
zacién por el Registrador de este plazo estd condicionada a un
requisito: que aprecie la existencia de justa causa para desbor-
dar el plazo normal de los quince dias, y eso debe hacerlo
dentro de este dltimo plazo. Estd claro que la apreciacién de st
se da o no justa causa para practicar la inscripcién en el plazo
de treinta dias y no en el de quince es de la exclusiva compe-
tencia y responsabilidad del Registrador. Pero (qué debe enten-
derse por justa causa, puesto que el Reglamento directamente
no la define?

Con toda intencién, hemos dicho directamente porque creemos
que una interpretacién sistemética del Reglamento, tal como ha
quedado tras las dos reformas de 1982 y 1983, puede acercar-
nos a lo que el legislador ha querido decir cuando en el nuevo
articulo 97 habla de justa causa.

La primera pregunta que debemos hacernos es la siguiente:
si la calificacién, hecha por el Registrador dentro del plazo nor-
mal de los quince dias, es desfavorable porque el titulo o el
Registro ofrecen algin tipo de impedimento material o legal,
ldebe el Registrador extender la nota de calificacién o, en ge-
neral, advertir los obstdculos al presentante o a los interesados
dentro de ese plazo de quince dias o dentro del de treinta dias,
por haber apreciado la referida justa causa? Creemos que la
respuesta estd en el articulo 429: «Si la calificacién fuere des-
favorable... se notificard al presentante o al interesado, verbal-
mente o por escrito...» No se establece aqui ningdn plazo. Por
el contrario, en el segundo pérrafo del propio articulo, se sigue
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diciendo: «En todo caso, transcurrido el plazo de treinta dias
que sefiala el articulo 97, el Registrador extenderd la nota de
calificacién correspondiente o despachard el documento de acuer-
do con su calificacién...» Es decir, el Reglamento, en caso de
calificacién desfavorable, remite al plazo de los treinta dias del
articulo 97, previsto para los supuestos en que una justa causa
autoriza a ampliar el plazo normal de quince dias. En este caso
no hay ninguna duda — jhablen cartas y callen barbas! — de
que la calificacién desfavorable es aqui un supuesto de justa
causa.

Desde luego, podemos pensar que, por la rapidez con que se
ha hecho la reforma de 1983, ¢l legislador se ha olvidado, al
modificar el articulo 97, de lo que decia en el articulo 429.
Pero esto es un juicio temerario. Una interpretacién que pre-
tenda ser rigurosa no puede apoyarse en el presunto olvido del
legislador. Al contrario, debe pensar que el legislador nunca se
olvida de nada y partir de la necesaria correlacién sistemética
de los distintos preceptos.

En segundo lugar, {qué debemos entender por calificacion des-
favorable en orden a la obligacién que se impone al Registrador
de practicar las inscripciones en el plazo de quince o de treinta
dias? El propio articulo 97, tltimo parrafo, como hemos apun-
tado, habla de «impedimento material o legal» para practicar
la inscripcién en los plazos fijados. Estamos, desde luego, una
vez mds, ante un concepto genérico y muy amplio. Pero tam-
bién creemos, del mismo modo, que es posible de concrecién,
en alguna medida, sin salirnos del propio Reglamento Hipote-
cario. :

Indudablemente, pueden darse impedimentos de orden material,
derivados de circunstancias extraordinarias que el propio Re-
glamento prevé. No vamos a extendernos sobre lo ya dicho a
propésito de la cronologia de la presentacién (ver II, letra E),
y cémo el articulo 417 nuevo ha previsto incluso la llevanza
de un libro de entrada con trascendencia hipotecaria en caso
de excesiva acumulacién de titulos (no nos referimos al Libro
de Entrada que, con alcance simplemente administrativo, ha
creado el Real Decreto 1935/1983, de 25 de mayo), lo cual
puede dar lugar a la imposibilidad material de cumplir el plazo
de los quince dias. Y, en fin, la realidad es siempre imprevisi-
ble y puede, en cualquier momento, poner obstidculos materiales
a la marcha de un Registro de la Propiedad.
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Mais interés tienen los impedimentos de orden legal que pueden
constituir justa causa para la aplicacién del plazo de los treinta
dias. Tenemos que volver al articulo 429, que, junto con el
articulo 434, creemos que agotan lo que, con denominacién més
amplia y comprensiva, el primero de ellos llama supuestos de
calificacion desfavorable, entre los que se incluyen:

— La retirada del titulo, ya lo sea inmediatamente después de
presentado, sin calificacién (véase art. 427), ya sea la reti-
rada a que se refiere el citado articulo 429, por la que optan
presentante o interesado después de la notificacién a que se
refiere dicho dltimo articulo. Pero, en realidad, la retirada
del titulo es un impedimento material para su despacho, zi
faltar la materia prima que, una vez manipulada, da lugar
al asiento registral. Otra cosa son los posibles impedimentos
derivados del titulo mismo o de su relacién con el Regis-
tro, y, en este sentido, el titulo retirado no ofrece particu-
laridad alguna. Por esta razén, creemos que el pérrafo se-
gundo del articulo 97 —que contiene las especialidades en
la materia aplicables a los titulos retirados o defectuosos—
hace muy bien en no referirse concretamente a ninguno de
los dos plazos del primer parrafo y sigue hablando del «pla-
zo indicado». Es decir, que el titulo retirado, una vez apor-
tado de nuevo, puede no ofrecer obsticulo alguno para su
despacho, en cuyo caso se aplicard el plazo de los quince
dias, o puede ofrecer dificultades que constituyan justa cau-
sa para extender el plazo hasta los treinta dias.

El supuesto de devolucién del titulo retirado. dentro de los
diez dltimos dias de vigencia del asiento de presentacién lo
veremos por separado.

— La existencia de defectos, subsanables o insubsanables. Es

16gico que el tramite de notificacién, comparecencia, en su
caso, y firma de la nota por el citado, opciones que tiene,
etcétera, justifiquen la aplicacién del plazo de los treinta
dias para extender las oportunas notas. Otra cosa es que,
una vez aportados los documentos subsanatorios, entre en
juego el segundo pérrafo del articulo 97, como acabamos
- de ver.

— Aunque esté incluido en el supuesto anterior, el articulo 429

cita expresamente el caso de que, una vez se le haga la
notificacién, presentante o interesados opten por solicitar que
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la extensién de la nota de suspension o denegacion se haga
con expresion de los motivos.

— En el mismo caso anterior, cuando opten o expresen su
conformidad a la extensin del asiento con eliminacién de
los pactos o estipulaciones rechazados.

— Cuando manifiesten su conformidad a la practica del asien-
to con el alcance y contenido que exprese la calificacidn.

— Cuando presentante o interesados opten por desistir de que
se practique operacién alguna respecto de la finca o derecho
a los que el defecto se refiera.

— Igualmente, cuando el cardcter o modalidad del asiento prac-
ticado haya de diferir de lo solicitado o pretendido en el
titulo.

Probablemente, con esta relacién, contenida en los articulos 427,
429 y 434 nuevos del Reglamento, no hemos agotado los su-
puestos que, con la interpretacién literal y sistematica que he-
mos seguido, pueden constituir supuestos de justa causa a los
efectos de aplicar el plazo de treinta dias y no el de quince
recogidos en el articulo 97, primer parrafo. Pero hemos querido
no salirnos del texto reglamentario, tnica garantia de lo que
puede ser, en nuestra modesta opinidén, prictica suficientemente
fundamentada.

Plazo de diez dias—Si el titulo retirado o los documentos sub-
sanatorios del calificado defectuoso se aportan dentro de los
diez dltimos dias de vigencia del asiento de presentacién, se en-
tiende prorrogado este dltimo por un periodo igual al que falte
para completar los diez dias. O sea se reduce a sélo diez dias
el plazo para despachar y, en su caso, calificar el documento.
Esto es lo que se deduce literalmente del articulo 97, aunque
no creemos que sea ese el espiritu de la reforma. Aqui al le-
gislador diriamos que se le ha ido la mano y que debi6 distin-
guir entre titulos calificados o no, que es lo que hacia en el fon-
do el articulo 434 antiguo cuando, al regular el derecho del
interesado a la devolucién sin otra nota que la expresiva de
haberse practicado el asiento de presentacién, lo limitaba a dos
casos: tratarse del supuesto del articulo 255 de la Ley o ser
defectuosos los documentos presentados. Y la propia reforma,
en el nuevo articulo 428, siguiendo creemos que el espiritu del
articulo 105 anterior (que hablaba de devolucién por falta que
impida la inscripcién o por otra causa) se refiere a la retirada
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«para pago de impuestos, subsanacién de defectos o por cual-
quier otra causa». Esta causa entendemos que ha de ser una
causa juridico-hipotecaria, lo cual implica la previa calificacién.
La retirada inmediata, sin calificacién, y la aportacién dentro
de los diez dltimos dias de vigencia del asiento de presentacién
es, aparte de lo dicho, un medio que se pone a disposicién del
presentante o interesado para ampliar «por su cuenta», sin in-
tervencién del Registrador, el plazo legal de sesenta dfas, sin
causa juridico-hipotecaria alguna que lo justifique.

Pues bien: «la prérroga implicard la de los asientos contradic-
torios o conexos, anteriores o posteriores». Se hara constar por
nota al margen del respectivo asiento de presentacién la devo-
lucién o aportacién de los titulos o de los documentos subsa-
natorios. Pero, ademas, el Registrador debe hacer constar tam-
bién la prérroga al margen de cada uno de los asientos contra-
dictorios o conexos. Esto le va a obligar a dos cosas: a fijar el
concepto de titulo conexo —el de titulo contradictorio no le
ofrecerd problemas, pues hay una elaboracién hipotecaria del
mismo— y a un examen detenido del Diario, de todos los asien-
tos vigentes que respondan a ese concepto. Pero dejaremos esto
para més adelante.

2) En relacién con la calificacion registral y sus efectos: art. 111,
pdrrafo 3.°—Los supuestos especificos son los del articulo 19 de la Ley;
es decir, la facultad que tienen los interesados para recoger el documen-
to, subsanar las faltas dentro del plazo de vigencia del asiento de pre-
sentacién, pedir anotacién preventiva, recurrir la calificacién gubernati-
vamente o formular demanda ante los Tribunales de Justicia.

También en estos casos «la prérroga del plazo de vigencia de los
asientos de presentacién y, en su caso, de las anotaciones preventivas
llevar4 consigo la prérroga del plazo de vigencia de los asientos de pre-
sentacién relativos a titulos contradictorios o conexos, anteriores o pos-
teriores». Y «el Registrador hard constar esta circunstancia por nota
al margen de los asientos de presentacién».

Aqui si estamos claramente ante un supuesto de prérroga de asientos
de presentacién motivada por la de otros. Y, como veremos, la reforma
ha aceptado integramente la tesis de Tirso CARRETERO de extender dicha
prérroga, de modo automético y sin necesidad de peticién de los inte-
resados, a los asientos no sélo posteriores relativos a titulos contradic-
torios, como rezaba el articulo 111 antiguo, sino a los asientos de pre-
sentacién tanto posteriores como anteriores, y no sélo a los contradic-
torios, sino también a los relativos a titulos conexos.
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3) En relacion con la ribrica relativa al Diario y asientos de pre-
sentacion: art. 432, 2.°, 3.°, 4.°—Se reitera la norma anterior, pero li-
mitandola, en cuanto a las anotaciones, exclusivamente a las por defec-
tos subsanables: «la prérroga del plazo de vigencia de los asientos de
sentacién y, en su caso, de las anotaciones preventivas por defectos sub-
sanables llevard consigo la prérroga de los asientos de presentacién an-
teriores o posteriores relativos a titulo contradictorio o conexos».

Decimos que la norma es reiterativa porque si el articulo 111 se
refiere a anotaciones preventivas en general, sin especificar, esta claro
que incluye a las por defectos subsanables.

Se reitera también la advertencia al Registrador de que «la prérroga
de los asientos de presentacién se hard constar por nota al margen de
los mismos» (art. 432, nim. 3.°), contenida igualmente en los articu-
los 97 y 111. De esta nota destacaremos dos aspectos: en primer lugar,
la dificultad —puesta ya de relieve antes de la reforma por Emiliano
Cano, segin apuntdbamos mds arriba— de que no escape ningiin posible
asiento contradictorio o conexo a la extensién de la misma, porque esa
nota haciendo constar la prérroga se extenderd simultdneamente en el
asiento prorrogado y en los contradictorios o conexos anteriores o pos-
teriores existentes ya; pero (y en los asientos que se practiquen des-
pués? En los Registros de gran volumen de titulos es casi imposible
garantizar el control de todos aquellos que tengan una relacién de con-
tradiccién o conexién con el prorrogado, problema que se acentiia ante
la falta, como veremos, de un concepto preciso sobre la idea de cone-
xién jurfdico-hipotecaria.

En segundo lugar, habria que cuestionar el alcance de esa nota ha-
ciendo constar la prérroga. Nosotros suscribimos integramente el plan-
teamiento hecho por Emiliano Cano (33), adaptado a los textos refor-
mados. Es decir, que, frente a la tesis de los que sostienen que no es
precisa la extensién de la nota marginal para que los asientos contra-
dictorios o conexos, anteriores o posteriores, se entiendan prorrogados,
debido al automatismo de esta prérroga, pensamos que lo Gnico que pue-
de acreditarla es la nota marginal. Como dice CaNo, siendo el principal
objeto del Registro la publicidad respecto de terceros, éstos no podrian
resultar perjudicados por un asiento que, conforme a su fecha, resulta
caducado, ya que la caducidad opera de modo automatico, mientras que
la prérroga requiere siempre un asiento en el que se haga constar, por
ser un supuesto excepcional que no puede presumirse.

Por dltimo, el articulo 432, 4.°, establece para los asientos prorroga-
dos como consecuencia de la prérroga de otros, una norma aniloga a

(33) Trabajo citado, pag. 634.
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la que, para el caso de prérroga a instancias del presentante o intere-
sado, hemos visto en el apartado anterior. Dice el texto reglamentario
que «los asientos prorrogados como consecuencia de la prérroga de otro
caducardn a los treinta dias, contados desde el despacho del documento
a que se refiera aquel asiento o desde su caducidad, salvo que su plazo
de vigencia fuera superior». En cuanto al mantenimiento por la reforma
de 1983 del plazo de treinta dias, nos remitimos a lo ya dicho en el
repetido apartado @) anterior.

Alli el asiento de presentacién del titulo primeramente presentado se
prorrogaba hasta treinta dias después de haber sido despachado el do-
cumento presentado posteriormente, o hasta el dia que caducara su
asiento de presentacién. Ahora se afiade una posible salvedad: que el
plazo de vigencia de los asientos prorrogados por prérroga de otro, con-
tradictorio o conexo, fuera superior. Alli no podia darse este supuesto
por dos razones: porque el asiento de presentacién prorrogado es siem-
pre anterior y porque ambos, el anterior y el posterior, se encuentran en
€l transcurso del plazo normal de sesenta dias del articulo 17 de la Ley.

Ahora bien: tanto aqui como alli, la finalidad de la prérroga enlaza
con la necesidad de asegurar a cada presentante el puesto, €l orden ga-
nado a virtud del ejercicio diligente .de la prioridad formal, cuando el
asiento que haya de practicarse pueda entrar en conflicto o estar rela-
cionado o conexionado con los derechos reales inmobiliarios objeto de
los demaés titulos.

Y es esta consideracién de partida la que nos enfrenta con el verda-
dero problema de fondo: (qué requisitos, condiciones o elementos de
orden juridico-hipotecario ha de contener un titulo para que el Regis-
trador pueda y deba entender que se encuentra, respecto de otro titulo
presentado, en relacién de conexién juridico-inmobiliaria?; ¢qué diferen-
cia el titulo conexo del contradictorio, si es que hay alguna diferencia?

Creemos que el problema es importante, porque de su solucién de-
pende la actitud a adoptar en los cuatro supuestos de prérroga recogidos
en los apartados @) y b) precedentes. Decimos los cuatro porque, aun-
que en el caso de prérroga a instancias del presentante no se alude a
titulos o derechos conexos, sino s6lo a la necesidad de previa inscripcion
de un titulo presentado después, esto dltimo supone también una previa
calificacién de conexién inmobiliaria. Justamente esto es lo que ocurria,
como vimos, en el caso de la Resolucién de 11 de marzo de 1978, y,
por ello, sus tres citados comentaristas —CANO, GARCfA-ARANGO y Ca-
RRETERO— hablaban de la necesidad de ampliar el concepto de titulo
contradictorio.

El interés del tema es el que nos ha llevado a nosotros —sin ningtin
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tipo de énfasis, sino exclusivamente con pretendido sentido practico—
a hablar de lo que pudiera ser una especie de teoria en formacién de
los derechos conexos inmobiliarios, cuyo desarrollo confiamos a los es-
tudiosos en aras de una mayor precisién de la que, por encima de todo,
debe ser precisa, terminologia hipotecaria.

Teoria constituyente de los derechos conexos inmobiliarios.—No es-
tablecemos solucién de continuidad con el apartado més general que ve-
nimos estudiando de colisién entre derechos relativos a titulos presenta-
dos, porque entendemos que no la hay y que no es posible entender
nuestro intento sin tener muy presente cuanto ha quedado ya expuesto
como antecedente.

En el orden estrictamente etimoldgico, conexo es un adjetivo derivado
del verbo latino connectere, unir, enlazar, y se aplica a la cosa que estd
unida o enlazada con otra, o a la que va agregada y pendiente de otra
principal (34). Se trata, por tanto, de un adjetivo que nos refleja una
situacién de hecho: que algo estd unido, o enlazado, o relacionado con
otra cosa, tanto si depende de ella como si es ésta la subordinada a la
primera.

Trasladada esta idea al orden juridico-general, la conexién implicara
relacién juridico formal entre alguno o algunos de los elementos subje-
tivos u objetivos de distintos negocios juridicos, de tal modo que los de-
rechos derivados de los mismos dependen unos de los otros, ya sea para
su misma constitucién, ya sea para su eficacia.

En el orden juridico-hipotecario, la conexién habrd que referirla a
los derechos confluyentes en el mismo inmueble o derecho real inmobi-
liario, nacidos de la misma o de distintas relaciones juridicas y afectantes
a los respectivos sujetos. Esas relaciones y los derechos de ellas deriva-
dos podran estar conectados entre si, dando lugar a una situacién de
contradiccién que imponga bien la preferencia de unos sobre otros, bien
la exclusién de unos en beneficio de otros (contradicecidn clésica); o dan-
do lugar a una situacién de conexién, formal o sustantiva, pero en la
que los respectivos derechos mantienen entre si una posicién de plena
autonomia, sin depender los unos de los otros (derechos simplemente
conexos).

La idea de conexién juridico-hipotecaria se nos aparece asi como un
concepto genérico que habriamos de referir a los derechos que: tienen
alguna relacién entre sf, ya sea por razén de los sujetos, del inmueble o
derecho real inmobiliario a que afectan o de las situaciones juridico-in-
mobiliarias antecedentes o consecuentes. Si hablamos de titulos, en sen-

(34) Es la definicién etimolégica de la Enciclopedia Espasa, tomo 14, pagi-
na 1134,
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tido formal, serian conexos aquellos entre los que se den las citadas cir-
cunstancias. Si no se dan, no hay ni titulos ni derechos conexos.

Podemos concretar, pues, una primera clasificacién. Que los titulos
y los derechos en ellos contenidos, en orden a la relacién que mantengan
entre si, pueden ser conexos y no conexos.

Ahora bien: esta relacién o conexidn puede ser, en primer lugar, de
cardcter simple, sencillo, manteniendo los titulos y derechos en ellos con-
tenidos su autonomia o independencia, de tal modo que ninguno de ellos
necesita o precisa de los demds para su constitucién sustantiva y ejecu-
cién o realizacién. No hay entre estos titulos conexos ningdn tipo de
oposicién o incompatibilidad de fondo. Podrd haber dificultades al tra-
tar de ordenar los respectivos derechos, a la hora de aplicar lo que po-
drfamos llamar reglas del juego. Pero serdn dificultades transitorias, de
mera forma, derivadas de la coordinacién o concatenacién que existe
entre ellos y que, por definicién, excluye toda idea de contradiccidn.

A su vez, esta conexi6én simple puede tener un doble origen. Pode-
mos hablar de una conexion formal o meramente externa y de una co-
nexion sustantiva o interna. En el primer caso incluiriamos aquellos de-
rechos coordinados o concatenados, pero nacidos de titulos diferentes y
que, en todo caso, mantienen su independencia. Por ejemplo: necesidad
de previa inscripcién de la transmisién anterior para poder inscribir la
posterior, en general (art. 20 Ley Hipotecaria); necesidad de previa ins-
cripcién de la compra para poder inscribir la hipoteca otorgada por el
comprador. En estos casos el titulo anterior y el posterior, o el titulo de
compra y el posterior de hipoteca, se encuentran entre si en una relacién
de conexién simple. Se trataria de derechos conexos, pero independien-
tes, sin que se dé entre ellos ninguna relacién de contradiccién.

En el segundo caso —conexién simple, pero sustantiva o interna—
estarfamos ante derechos auténomos, pero nacidos de un mismo negocio
juridico o de una ordenacién juridica que les es comin. Por ejemplo: en
la hipoteca en garantia de titulos nominativos o al portador en la que
cabe la ejecucién parcial separada cuando existan otros titulos con igual
derecho que los que sean base de la ejecucién (art. 155 Ley Hipoteca-
ria); en el caso de hipoteca cambiaria Gnica en garantia del pago de va-
rias letras, pues cada tenedor podrd proceder a ejecutar aisladamente la
hipoteca, en base al impago justificado con el protesto de la letra y con
subsistencia de la hipoteca en cuanto a las restantes (Resoluciones de 31
de octubre de 1978 y 18 de octubre de 1979); en el supuesto del ar-
ticulo 45 de la Ley Hipotecaria de adjudicacién de bienes inmuebles de
una herencia, concurso o quiebra para pago de deudas reconocidas con-
tra la misma universalidad, los acreedores reconocidos por escritura o
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sentencia pueden obtener anotacién preventiva de su derecho, indepen-
dientemente los unos de los otros, siempre que lo hagan dentro del plazo
de ciento ochenta dias; lo mismo en el caso de legatarios de género o
cantidad a que se refieren los articulos 48 y 51 de la Ley Hipotecaria;
en el caso que hemos llamado de presentacién multiple simultdnea del
mismo titulo, cuando cada uno de los asientos contenga la solicitud de
inscripcién separada de los distintos actos documentados (parrafo 2.°
~del nuevo art. 108 del Reglamento), etcétera.

En segundo lugar, la conexién puede ser de derechos no auténomos,
sino interdependientes, de tal modo que la interrelacién existente entre
ellos es tan importante que da lugar a una situacién juridica de mutua
contradiccién, lo cual va a producir un choque frontal que puede afectar
al nacimiento mismo de alguno de esos derechos o, en otro caso, a su
eficacia, o al alcance de sus posibilidades de realizacién o ejecucién. Es
decir, esos derechos contradictorios unas veces serdn compatibles, pero
reclamando prioridad o preferencia de unos sobre otros —v.gr., en la
constitucién de distintos derechos reales sobre una misma finca— y otras
veces serdn absolutamente incompatibles —caso de la doble venta: ar-
ticulos 1.473 Cdédigo Civil, 17 y 32 Ley Hipotecaria—, imponiendo la
exclusién de unos en beneficio de otros.

Este podria ser un esbozo o punto de partida para intentar dar con-
tenido juridico-hipotecario a la nueva terminologia introducida por la
reforma reglamentaria. En todos estos casos de conexién tendrian aplica-
ci6n los articulos que hemos venido comentando y que utilizan reitera-
damente la expresién «titulos contradictorios o conexos, anteriores o pos-
teriores». Para una mayor concrecién, hemos sintetizado nuestros puntos
de vista en el cuadro que se adjunta.

Desde luego, creemos estar ante la formulacién legal de una termi-
nologia totalmente nueva (aceptaremos, si no es asi, nuestro error), aun-
que no faltan antecedentes de su utilizacién en la jurisprudencia hipo-
tecaria. Por ejemplo, las Resoluciones de 13 de mayo y 4 de noviembre
de 1968, que consagraron la llamada doctrina de los actos complejos,
para permitir al marido «adquirir bienes para la sociedad conyugal hi-
potecandolos en forma simultdnea y conexa, sin necesidad de obtener
€l consentimiento de la mujer».

Y los reiteradamente citados comentaristas de la Resolucién de 11
de marzo de 1978 —CANO, GARCiA-ARANGO y CARRETERO— parecen uti-
lizar la idea de comexién como opuesta a la de contradiccidn, o para
incluir en ella todos los casos que no sean de oposicién o incompatibi-
lidad, aunque no concretan los distintos supuestos.
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CONEX0S
(De posible confluen-
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mo inmueble o
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No coNexos
(No concurrentes.)

SIMPLEMENTE
CONEXOS

(Derechos  auténo-
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CONTRADICTORIOS

(Derechos interdependien-

tes.)

CONEXION FORMAL
O EXTERNA

(Derechos completamente
auténomos.)

CONEXION SUSTANTIVA
0 INTERNA

(Derechos auténomos, pe-
ro nacidos de un mismo
negocio juridico o suje-
tos a un mismo régi-
men.)

COMPATIBLES

otros.)

(Que reclaman prioridad
de unos sobre otros.)

INCOMPATIBLES

(Que imponen exclusién
de unos en beneficio de

— Necesidad de previa inscripcién
de la transmisién anterior para
inscribir la posterior (art. 20 de
la Ley Hipotecaria).

— Necesidad de previa inscripcion
de la compra para inscribir la
hipoteca (item).

— Etc., etc.

— Hipoteca en garantia de titulos
nominativos o al portador, cuan-
do haya ejecucién separada (ar-
ticulo 155 de la Ley Hipoteca-
ria: «dejando subsistentes...»).

— Hipoteca cambiaria dnica en ga-
rantia del pago de varias letras
(Resoluciones de 31-10-78 y 18-
10-79).

— Anotacién en favor de los acree-
dores de una herencia, concurso
0 quiebra (art. 45 de la Ley Hi-
potecaria).

— Anotaciones de legados de géne-
ro o cantidad (arts. 48 y 51 de
la Ley Hipotecaria).

— Nuevo articulo 108, parrafo 2.°,
del Reglamento Hipotecario, o
solicitud separada de inscripcién
de los distintos actos de un mis-
mo titulo.

— Etc., etc.

— En general, varios dere-
chos reales sobre una mis-
ma finca.

— Una primera hipoteca res-
pecto de una segunda, ter-
cera...

— Etc,, etc.

— Doble venta: articulos
1.473 del Cédigo Civil, 17
y 32 de la Ley Hipoteca-
ria.
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C) ALGUNOS SUPUESTOS DUDOSOS DE PRORROGA DEL ASIENTQ
DE PRESENTACION

Sin repetir lo ya dicho, vamos a concretarnos a aquellos supuestos a
los que la reforma ha dado una mayor claridad.

Tampoco pretendemos agotar los supuestos de prérroga del asiento
de presentacién, anteriores o posteriores a la reforma. En este sentido,
creemos que sigue siendo vélido el estado de la cuestién que, antes de
la modificacién reglamentaria, expuso José A. Ruiz Rico en su trabajo
«Prontuario del asiento de presentacién» (35).

1Y)

2)

Caso de recurso: arts. 97, cuarto pdrrafo, y 436, segundo pdrra-
fo—«En caso de recurso, se extenderd nota al margen del asien-
to de presentacién, si no hubiese transcurrido el plazo de su
vigencia, haciendo constar que queda prorrogado hasta su re-
solucién» (art. 436, segundo pérrafo).

Sin embargo, el plazo resulta ampliado por el articulo 97, cuar-
to pérrafo, al disponer que «si se hubiere interpuesto recurso
judicial o gubernativo el plazo para practicar la inscripcién
(quince o treinta dias, segin veiamos) comenzard a contarse
desde 1a fecha en que se notifique al Registrador la resolucién
que se dicte».

Observemos cémo la reforma recoge el hasta propuesto por Tir-
so CARRETERO, como hemos reiterado més arriba. La conjun-
cién de los dos textos podria ser la siguiente: en caso de re-
curso, el asiento de presentacién queda prorrogado hasta quince
dias o treinta si existiese justa causa, contados desde la fecha
en que se notifique al Registrador la resolucién que se dicte.
Ahora bien: esto tendria aplicacién, 16gicamente, cuando la re-
solucién declare inscribible el titulo, aunque previamente hu-
biera necesidad de subsanar algin defecto. Por el contrario, si
el fallo considera insubsanables los defectos de la nota de cali-
ficacién y no inscribible el titulo, el asiento de presentacién ca-
ducard «la fecha en que se notifique al Registrador la resolu-
cién que se dicte», también por interpretacién conjunta de am-
bos preceptos. :

Caso de retirada de documentos para pago de impuestos: ar-
ticulo 432, 1.°, b).—En este caso, el asiento de presentacién se

(35) Publicado en el Boletin del Colegio de Registradores, nam. 164, enero
de 1981, pags. 5 y ss.



594

3)

ESTUDIOS

prorroga «hasta ciento ochenta dias desde su propia fecha».
Pero han de presentarse los siguientes documentos: a) el que
acredite al Registrador que el documento presentado no se ha

“devuelto al interesado por la correspondiente oficina de gestién;

y b) instancia del presentante o interesado, que habra de ser
presentada en el Registro antes de la caducidad del asiento, y
que habrd de formularse por escrito.

En este punto, la reforma reglamentaria ratifica la exigencia del
articulo 255, pendltimo pérrafo, de la Ley, de «causa legitima,
debidamente justificada». Tirso CARRETERO (36) habia conside-
rado, sin embargo, absurdo que la imposibilidad de pago dentro
de los sesenta dias tuviera que ser justificado con un documento
a presentar dentro de esos sesenta dias.

En cambio, subsiste el problema de que el plazo de ciento ochen-
ta dias sea insuficiente, cuando la liquidacién se retrase més de
dicho plazo, cosa que en la prictica, como dice el propio Ca-
RRETERO (37), no cabe descartar. Hoy, habria que exceptuar los
casos de autoliquidacién. Desde luego, es dudosa la vigencia de
la doctrina de la Resolucién de 24 de enero de 1950 (38), que
concedia treinta dias de prérroga desde la devolucién de los
documentos.

Mandamiento judicial en causa criminal: art. 431, 1.°, d).—El
supuesto contemplado por este texto es aquel en que, presen-
tado al Diario algin titulo otorgado por el procesado y pen-
diente de despacho, posteriormente se presente mandamiento ju-
dicial en causa criminal ordenando al Registrador que se abs-
tenga de practicar operaciones en virtud de dichos titulos, cuyo
asiento de presentacién estd vigente. Dice el Reglamento que,
en este caso, «podrd prorrogarse el asiento de presentacidn hasta
la terminacién de la causa». Justificaremos en seguida lo sub-
rayado.

A nosotros nos parece este precepto enormemente confuso. En
primer lugar, cuando habla de titulos otorgados por el proce-
sado, creemos que lo que se ha querido decir es que se trate
de titulos en los que el procesado aparezca otorgando actos de
enajenaci6n, gravamen o, en general, de dejacién de derechos.
Pero no simplemente de titulos en que el procesado aparezca

(36) Comentario citado, pags. 441 y 442.

(37) Comentario citado, pags. 441 y 442,
(38) GARrcfa-ARANGO la estima vigente, siguiendo a Roca y LA Rica (citado

pégina 988). Tirso CARRETERO, en cambio, lo duda, ya que la reforma reglamen-
taria de 1959 la pasé por alto (cit. pdg. 444 y nota nam. 13).
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como otorgante, pues si en esos titulos adquiere bienes o dere-
chos, lo més oportuno a la finalidad de asegurar las respon-
sabilidades civiles de la causa criminal —que parece ser la in-
tencién no confesada de la norma— creemos que es practicar
aquellas operaciones que lleven a la inscripcién. Si el procesado
aparece bajo la condicién de titular registral, serda mds fécil
afectar los bienes y derechos a la garantia de aquellas respon-
sabilidades.

En segundo lugar, y partiendo ya de que se trate de actos de
enajenacion o gravamen, nos preguntamos si la limitacién afec-
tard también a los titulos antiguos cuyo otorgamiento es ante-
rior a la causa. Si asi fuera —cosa que nos resistimos a creer—
se estaria perjudicando a los adquirentes anteriores en beneficio
de los eventuales recipiendarios de las indemnizaciones deriva-
das de la causa criminal. El texto, desde luego, habla de «titu-
los otorgados por el procesado», expresién que debe interpre-
tarse literalmente, a nuestro juicio, sin alcanzar a los otorga-
mientos anteriores al hecho originador de la causa.

En tercer lugar, la confusién alcanza a la naturaleza misma
del mandamiento —aquel en que se ordena al Registrador «que
se abstenga de practicar operaciones en virtud de titulos otor-
gados por el procesado»—, que no se configura como alguno
de los supuestos del articulo 2.°, 4, de la Ley (inscripcién de
resoluciones judiciales que puedan afectar a la capacidad civil
de las personas) o de su articulo 42 (algin tipo de anotacién
preventiva, quiz4 la de prohibicién de enajenar desarrollada en
el art. 145, aunque ésta no alcanzarfa a las operaciones basadas
en asientos vigentes anteriores). Creemos que el mandamiento
podri ordenar al Registrador que practique aquellas operaciones
que impliquen concrecién registral de garantias sobre una fin-
ca (v.gr., anotacién de embargo) o prohibicién de inscribir los
actos dispositivos del titular registral (v.gr., a través de una ins-
cripcién de incapacidad o de una anotacién de prohibicién de
enajenar). Pero no alcanzamos a comprender la expresién gené-
rica que utiliza el precepto y la operacién registral a que deba
dar lugar un mandamiento concebido en esos términos. Literal-
mente, el supuesto parece encajar en la idea de apremio al Re-
gistrador a que se refiere el articulo 136, cuyo rechazo es, como
dice RocA SAsSTRE (39), garantia de la independencia y respon-
sabilidad del Registrador.

(39) Derecho Hipotecario, 5* ed., tomo 11, pag. 22.
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Por dltimo, no se establece tampoco con claridad el caracter
automético de la prérroga hasta la terminacién de la causa de
los asientos relativos a los titulos otorgados por el procesado. Ni
la necesidad de que tenga que ser solicitada. Y apoyamos esta
doble duda en que se utiliza la expresién «podra prorrogarse el
asiento de presentacién...» Ni se impone expresamente la so-
licitud (como en las letras b y ¢ del propio art. 432, 1.°), ni se
trata de un caso de prérroga de un asiento por prérroga anterior
de otro (como en los estudiados mdés arriba), pues hay que su-
poner que si el mandamiento concreta la operacién registral que
deba efectuarse, superando las deficiencias del texto reglamen-
tario, el asiento de presentacién del mandamiento judicial no
habra tenido que ser objeto de prérroga alguna.

Y como ribrica de todos los supuestos en que tiene lugar la amplia-
cién del plazo normal de sesenta dias héabiles de duracién del asiento de
presentacién, nos parece .oportuno hacer una breve referencia a la tra-
dicional distincién entre prdrroga y suspension, objeto de la atencién de
los comentaristas antes de la reforma, como hemos visto.

Creemos que, en la filosofia de la reforma reglamentaria, se trata de
superar totalmente la distincién, en la forma y en el fondo. En la forma,
la terminologia de la reforma se ha concretado en la palabra prdrroga,
eliminando la de suspensién. Asi ha ocurrido en el fundamental articu-
lo 111, y aunque, como es natural, la Ley ha quedado intacta, mante-
niendo el articulo 255 el término suspension, el apartado b) del nime-
ro 1.° del nuevo articulo 432, que lo desarrolla, también recoge la pa-
labra prérroga y no la de suspension, de la que no ha quedado rastro
en la modificacién del Reglamento. Por el contrario, los nuevos textos
—articulos 97, pdrrafos 2.° y 3.°; 432, en sus cuatro ntimeros, y 436,
parrafo 2.°— utilizan exclusivamente la palabra prdrroga (40).

En el fondo, esta claro también el deseo del legislador de considerar
como de prdrroga todos los supuestos estudiados, al emplear reiterada-
mente la frase «el asiento de presentacién se prorrogard hasta ciento
ochenta dias desde su propia fecha» (art. 432, 1.°, b); o «hasta treinta
dias después de haber sido despachado...» (art. 432, 1.°, ¢); o «hasta
la terminacién de la causa» (art. 432, 1.°, d); o, en caso de recurso,
«queda prorrogado hasta su resolucién» (art. 436, parrafo 2.°); etcétera.
Se adopta asi la solucién mas simple y segura, como ya habfa afirmado

(40) Sélo el articulo 104 nuevo, que recoge literalmente el contenido del ar-
ticulo 101 anterior, mantiene la distincién «suspensién o prérroga». Y es 16gico,
en cierto modo, pues se trata de reforzar la idea de que el supuesto contemplado
escapa a dicha distincién.



ESTUDIOS 597

Tirso CARRETERO (41), eludiéndose las expresiones mds equivocas de
«prérroga por...» o «prérroga de...»

IV. EL ASIENTO DE PRESENTACION COMO FACTOR
DESENCADENANTE DEL TRAMITE REGISTRAL

Hablamos de trdmite registral como expresién genérica que compren-
de el conjunto de peripecias seguidas por el titulo inscribible desde el
momento en que es aportado al Registro hasta aquel otro en que es de-
vuelto al presentante o interesados, una vez practicadas las operaciones
solicitadas. Indudablemente, este es el camino normal, ya que ese frd-
mite, salpicado de mayor o menor nimero de incidencias juridico-hipo-
tecarias, puede acabar sin la formalizacién del asiento pedido, bien por-
que el titulo adolezca de defectos que lo impidan o bien porque los
interesados en el mismo o su presentante desistan de su primitivo intento.

Esta segunda posibilidad constituye, como veremos en seguida, autén-
tica novedad de la reforma reglamentaria de 1982.

Pues bien, de ese trdmite registral destacaremos tres aspectos: las
distintas posiciones de la doctrina y la jurisprudencia sobre su natura-
leza y carécter, los derechos que se otorgan al portador del titulo antes
y como consecuencia de la presentacién y, por dltimo, la nueva regula-
cién del desistimiento como medio para la interrupcién del proceso o
camino de registracién.

A) LA NATURALEZA DEL TRAMITE REGISTRAL

Teniendo en cuenta las profundas modificaciones introducidas por 1a
reforma en cuanto a los derechos que competen a las personas relacio-
nadas con el mismo, particularmente la regulacién del desistimiento, no
parece ociosa una referencia, en esquema, a esta materia. Probablemente,
la nueva ordenacién va a llevar a los estudiosos a replantear el tema. En
cualquier caso, podtiamos decir que estas son las posiciones de partida:

1. Proceso actuado por un 6rgano jurisdiccional: el juicio del Re-
gistrador determina si, con arreglo al Derecho objetivo, se ha
originado o no el acto real<ns1:XMLFault xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat"><ns1:faultstring xmlns:ns1="http://cxf.apache.org/bindings/xformat">java.lang.OutOfMemoryError: Java heap space</ns1:faultstring></ns1:XMLFault>