Motivos de suspension

y motivos de denegacién
(Defectos subsanables e insubsanables) ©

SUMARIOQ: 1. Antecedentes histdricos: A) La distincidn en ¢l Proyecto de Cddigo
civil de 1851, B} La distincidn en la Ley Hipotecaria de 1861: 1. La Exposi-
cién de Motivos. 2. El articulo 65 de la Ley y su relacion con otros pre-
ceptos. 3. El articulo 20 de la Ley y su relacién con otros preceptos. C) El
Reglamento Hipotecario de 21 de junio de 1861. D) Lz Ley de Reforma Hi-

(*) El dia 29 de noviembre de 1977 se expusicron unas lineas generales de
esie trabajo, en Barcelong, en ¢l Centro Regional de Estudios Hipotecarios de Ca-
}aluﬂa. Ahota se recogen los antecedentes histdricos y un mayor desacrollo de toda
a materia.

Estando ya terminadas las pruebas de imprenta de este trabajo, recibo en abril
de este afio 1978 el mimero 523 de la Revista CriTica en que mi compafiero y
amigo RAFAEL ARNAIz EGUrEN publica un estudio titulado «Notas al articulo 65
de la Ley Hipotecaria. La clasificacion de las faltas». Al no poder insertar su
opinién en e} texto, apunto en forma apresurada las diferencias y conexiones entre
dichas «Notas al articulo 65...» y ¢l presente trabajo «Motivos de suspensién...».

En «Notas al articulo 65...», RAPAEL ARNAIZ ve bien el punto de partida, gue
¢s la anotacién preventiva del articulo 65. Pero obtiene un criterio demasiado
general, el de la publicidad provisional, en relacién con los principios de inscrip-
cién, especiatidad, prioridad, tracto e incluso con el tema de las prohibiciones le-
gales En «Motivos...», partiendo de la naturaleza y regulacién de la anotaci6n
preventiva de suspensi6n, se Nega a distinto criterio: el de la prioridad o fecha
de la publicidad registral, combinado con e} de la retroactividad y completado por
otros criterios especificos,

En «Notas al articulo 65...» =¢ pretende una separacion absoluta de la distin.
cién enire faltas subsanables e insubsanables en relacién con el principio de le-
palidad, hasta el punto de que se dice que es una decisién posterior € indepen-
diente de la calificacién. En «Motivos...» apuntamos hacia el principic de priori-
dad, pero sin separar la dmﬁnc:én del dmbito de la calificacién, pues hablamos de
relaciones entre ambos principios, sin exclusiones.

De modo paralelo a lo anterior, en «Notas...» se separa la cuestién de la dis-
tincién de todos los aspectos sustantivos © civiles, para tratar de dar una versidn
exclusivamente hipotecaria, a través del principio de publicidad. En nuestros «Mo-
tivos...» recalcamos la necesidad de dar una explicacién hipotecaria a la distin-
;c:i(]&n, pero sin olvidar ¢l fundamento civil o sustantive de un gran nimero de
altas,



190- ESTUDIOS

potecaria de 21 de diciembre de 1869, E) El Reglamento Hipotecario de 29 de
octubre de 1870. F) Principales interpretaciones doctrinales de los autores en
relacién con la legislacion en el periodo de 1861 hasta 1909: 1. La opinidn
de los que distinguian las formas intrinsecas y extrinsecas. 2. La interpreta-
cién de GALINDG y Escosura. 3. La opinién de Dfaz Moreno. 4. La opinién
de MoreLL ¥ TERRY en relacién con la legislacidn anterior a 1909. G) La le-
gislacién hipotecaria de 1909 y ¢l Reglamento de 1915: 1. La reforma hipo-

Los argumentos que se dan en «Notas...» para llegar a tales opinionés no son
convincentes. La ubicacidén del articulo 65 de la Ley no puede significar la exis-
tencia de un muro entre & y ¢l articulo 18, pues la comunicacion entre ambos
es clara a través del articulo 19 en que se alude a la anotacidén preventiva del nd-
mero 9° del articulo 42, que es la del artfculo 65. Ademds, desde el punto de
vista histérico, el articulo 18 ha recibido una parte de su contenido, precisamente
del articulo 65. Por otro lado, 1o subsanable y lo insubsanable son adjetivaciones
del sustantivo «defectoss, que no hay base para independizarlas artificialmente,
ni mucho menos para decir que la decisi6n del Registrador acerca de lo subsa-
nable & insubsanable es inap;iable, pues ello no se aviene con el articulo 66 de
la Ley en que se contemplan los recursos judicial y guberpativo, ni con el ar-
ticulo 126, pdrrafo segundo, del Reglamenio, en que se prevé expresamente que
la resolucién declare «subsanable el defecto», ni con el antecedente histérico de
la Exposicién de Motivos de la Ley de 1861, en que se alude al tema de la po-
sible equivocacién del Registrador en este aspecto, ni con la prictica de las reso-
luciones de la Direccién General, pues no ¢s infrecuente que ésta termine revo-
cando o confirmando la nota en cuanto al cardcter subsanable o insubsanable del
defecto; precisamente, en la Resolucién de 17 de febrero de 1955 lo dnico que
se planteaba era el tema de si el defecto era subsanable o insubsanable, segin se
comprueba a través del escrito del recurrente.

En cuanto al arpumento consistente en la «redaccion primitiva del articulo. 65»
hay que decir que no se trata de un precedente, sing de un «supuesto precedente
del verdadero precedente». Quiero decir que en la Ley Hipotecaria de 1861 apa-
recié desde el principio el concepto de «nulidad de la obligacién», en lugar de
«nulidad de la inscripciéne. Pero, aunque hubiera dicho esto dltimo, el concepto
de nulidad de la inscripcién es todavia mas amplic e impreciso, ¢ incluso com-
prende también dentro de €1 el de nulidad de la obligacion, Sobre ello se hacen
varias referencias en el texto del presente trabajo.

Respecto a la Exposicidn de Motivos de la Ley de 1861, en el presente estudio
se contiene un epfgrafe especifico sobre la interpretacién del pédrrafo que se re-
coge en «Notas...», y se advierte que aparece la frase «titulos que tengan valor
juridicor, lo que estd muy relacionade con la legalidad y con los aspectos civiles
0 sustantivos.

Y es que no es convincente tampoco separar la cuestién de los aspectos civiles
© sustantivos, pues precisamente los abrumadores antecedentes histéricos lo impi-
den, ya que se ha partido siempre de la nulidad de la obligacién, del titulo o del
documento. También lo impide e] artfculo 33 de la Ley Hipotecaria, Aparte de
gue no son muy convincentes las posturas que pretenden dar autonomia al Dere-
cho Hipotecario respecto al Derecho Civil, que pueden llevar, ademds, a conse-
cuencias perniciosas.

En fin, por citar algunas otras diferencias, no comparto la idea de que lo in-
subsanable hay que interpretarlo en sentido restrictivo, ni que deban considerarse
como faltas insubsanables todos los defectos impeditivos de la inscripcién del de-
recho de hipoteca, «y segitn la concepcién que se adopte—se afiade en las «No-
tas...»—de los de superficie, arrendamiento, opcién y adquisiciones de extran-
jeros».

La mutua critica constructiva puede ayudar a encontrar la solucién adecuada
en una materia, como la de las faltas subsanables e insubsanables, gque llevaba
mucho tiempo aletargada en el ambiente doctrinal. Por eso, se ha afiadido la pre-
sente nota a pie de pégina.
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tecaria de 1909. 2. El Reglamento Hipotecario de 6 de agosto de 1915. H) Prin-
cipales interpretaciones doctrinales de los autores a partir del Reglamento de
1915: 1. La opinidén de MoreLL v TeRRy. 2. La opinién de Campuzano, 3, La
interpretacién de Povepa Murcia. 4. Relerencia a unas observaciones de Gayoso
al articulo 20 de la Ley. 5. La interpretacion de Roca SASTRE en relacidn con
la legislacidn anterior a 1946 —1I. La distircidn entre defecto subsanable e in-
subsanable a raiz de la legislacidn vigente: exposicidn critica de las principales
posiciones de la dociring: A) Roca SASTRE. B) Sanz FernAnpez, C) Los criterios
empiricos de CHico-BoniLLa y Lacruz-Sancho, D) B. Camv.—Ill. Precisiones
terminolégicas—IV. Criterios generales o definitorios para la distincidn entre
motivos de suspensidn y de denegacién: 1. El criterio de la proridad o de la
fecha de la publicidad registral. 2. El criterio de la retroactividad. 3. Definicién
atendiendo a ambos criterios. 4. Fundamento de los critetios genéricos o defini-
torios apuntados—V. Criterios especificos o concrefos para la distincion enire
motivos de suspension v de denegacidn: A) Criterios especificos atendiendo al
contenido del titulo: 1. En relacién con la nulidad del acio o contrato: moti-
vos de denegacidn derivados de la nulidad absoluta; motivos de suspension
derivados de la anulabilidad del negocio; el problema de la falta de ratifica-
cién. 2. Criterios especificos en relacion con la intrascendencia real inmobiliaria:
aplicacién de este criteric al supuesto de venta de cosa ajema. B) Criterios es-
pecificos atendiendo a las formas y solemnidades del titulo: 1, La forma pd-
blica o privada del negocio, 2. Las formas y solemnidades del titulo segin las
Leyes que regulan la forma de los documentos. 3. Los requisitos v circunstancias
exigidos para la inscripcidn, 4. La {alta de documenios complementarios. C) Cri-
terios especificos atendiendo a los obsticulos del Registro: A’ Inscripcidn a
nombre de persona distinta: 1. El critetio de la denegacidn contenido en el
parrafo segundo del articulo 20 de la Ley. 2. El criterio especial de suspensién
del articulo 103 del Reglamento Hipotecario: distintas opiniones doctrinales e
interpretacién que se propone. BY) No inscripcidn de la finca: distincidn entre
no acreditar la previa adquisicién y no constar la previa inscripcién. C7) De-
fecto de identidad de finca o duda sobre la identidad de la misma. ) Limi-
tac:’iones o prohibiciones de disponer, E’} La llamada impostbilidad del Regis-
trador.

I. ANTECEDENTES HISTORICOS

A) LA DISTINCION EN EL PrOYECTO DE CODIGO CIVIL DE 1851

En el aspecto hipotecario este Proyecto se basa en los Anteprayectos
de Cédigo civil de 1836 y de los Titulos de las Hipotecas y del Registro
redactado por CLAUDIO ANTON DE LUZURIAGA en 1848, cuyos preceptos
copia el del 51 practicamente a la leira.

Nos interesan cuatro grupos de articulos en relacién con la distin-
cion objeto de estudio:

a) Preceptos incluidos en el capitulo «de la teneduria del registro» ——
Tratan de la distincién los articulos 1.883 vy 1.884, cuyo texto es el si-
guiente:
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Articulo 1.883.—«El tenedor del registro examinara los titulos por
el orden que le hayan sido presentados, y concluido el examen, inscribird
bajo su responsabilidad dnicamente los que estuvieren arreglados a la
ley.»

Articulo 1.884.—«5i el tenedor del registro advierte en el titulo algdn
defecto que sea subsanable, suspenderd la inscripcién; y asentando la
suspensién y sus motivos en el libro de presentacién, se dard copia de este
asiento al requirente que lo pida, devolviéndole el titulo, sin perjuicio de
practicar lo dispuesto en ¢l articulo 1.869.»

«Si entendiere que debe rehusar definitivamente la insctipeidn, lo
anotard asi en el libro de presentacién, y eniregard copia de este asiento
al requirente que lo pida, devolviéndole el titulo para que pueda usar
de su derecho.»

b} Preceptos incluidos en el capitulo «de la anotacién preventiva» —
De especial interés son los articulos 1.869, 1,870 y 1.871:

Articulo 1.869—«Cuando se presente en el oficio del registro un
titulo cuya inscripcién no deba rehusarse definitivamente, pere que no
deba tener lugar en el momento por algin defecto conocidamente subsa-
nable, podrd requerir el interesado la anotacién preventiva.»

«Esta anotacién caducard a los dos meses de su fecha si no se con-
vierte en inscripcién.»

Artfculo 1.870.—«La anotacién preventiva se convertird en inscrip-
cién: ... 2° En el caso del articulo 1.869, cuando se hace constar que
se ha subsanado la causa que impedia momentdneamente la inscripcién.»

Articulo 1.871.—«Convertida la anotacidn en inscripeidn, surte ésta
todos los efectos de tal desde la fecha de la anotacién, sin embargo de
cualesquiera derechos que hayan sido inscritos en ¢l intervalo de la
una a la ofra.» :

c) Preceptos incluidos en el capitulo «de los efectos de la inscrip-
cién».—Los articulos 1,859 y 1.860 regulan los efectos derivados de Ia
prioridad en los supuestos de enajenacién de unos mismos bienes a dife-
rentes personas y de pluralidad de acreedores hipotecatios y titulares
de derechos reales sobre unos mismos bienes respectivamente. Pues
bien, previamente a estos preceptos estd el que ahora nos interesa, es
decir, el articulo 1.858, del siguiente tenor:

«Ninguno de los titulos sujetos a inscripeién, segin lo dispuesto en
el capitulo Il de este titulo, surte efecto contra tercero, sino desde el
momento en que ha sido inscrito en el registro piblico.»
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«Se considera hecha la inscripcion desde que se ha tomado el asiento
prescrito en el articulo 1.882, mientras no se haya hecho la anotacién
prevenida en ¢l parrafo 11 del articulo 1.884.» _

Este parrafo segundo del articulo 1.884 ha quedado transcrito poco
mas arriba en el apartado a).

d} Precepto relative al requisito de previa inscripeién.—El tnico
articulo que se ocupa de esta cuestion en el Proyecto de 1851 es el 1.820,
que dice lo siguiente: «No se hard ninguna insctipcién cuando no conste
del registro que la persona de quien procede el derecho que se trata de
inscribir, es el actual propietario de los bienes sobre que ha de recaer la
inscripcion.»

«Sin embargo, en el caso de haberse transferido la propiedad por
causa de muerte, podrid hacerse de un derecho procedente del difunto,
dentro de los seis meses, contados desde el dia en gque se abrié la
herencia.»

Comentario sobre estas disposiciones del Proyecto de 1851 ~—Anota-
mos las siguientes consideraciones:

12 Se emplea la expresién «defecte subsanable». En cambio, no
encontramos la antitética de «defecto insubsanable», sino que se emplea
la frase mds larga de <rehusar definitivamente la inscripcién». Anota-
mos este detalle porque, como més adelante veremos, creemos que el
defecto insubsanable no es el que no se puede subsanar y, en este senti-
do, el Provecio de 1851, al igual que los Anteproyecios que le sirven de
precedente, elude esa terminologia ambigua, aunque cierto es que tim-
poco encuentra la adecuada, pues la frase que emplea es demasiado
larga,

22 El defecto subsanable se relaciona con la idea de provisionali-
dad: «no deba tener lugar en el momento )a inscripcién», «no deba
rehusarse definitivamenie», «la anotacién caducard a los dos meses de
su fechar» (art. 1.869); se alude a la subsanacién de «la causa que impedia
momentdneamente la inscripeiéne (art. 1.870); se dice, ya desde enton-
ces, que se «suspenderd la inscripcién» (art. 1.884),

3.2 Se escapa una vez la expresién «defecto conocidamente subsa-
nable», que revela que la distincién partia de los datos existentes en el
momento de la calificacién registral (dicha expresién aparece en el ar-
ticulo 1.869).

4.* Nos parece fundamental resaltar que en el Proyecto de 1851 y en
los Anteproyectos citados, la distincién entre defecto subsanable e in-
subsanable (o mejor, «determinante de que se rehiise definitivamente la
inscripcién») estd intimamente relacionada con el principio de prioridad
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registral, o sea, con el problema de Ia fechs en que se producen los
efectos del sistema. Nos apoyamos en los siguientes argumentos:

2’) La distingidn se plantea a continuacién del articulo 1.882 que
es el que se ocupa del libro de presentacién de los titulos, y en esos
articulos siguientes en que se habla del defecto subsanable y del que
no lo es, se alude al examen de los titulos «por el order que hayan
sido presentados», inscribiéndose dnicamente «los que estuvieren arre-
glados a la ley» (art. 1.883) v segin el articulo 1.884, se asienta la sus-
pensién y sus motivos «en el libro de presentacién», dédndose copia de
este asiento al requirente que lo pida, asf como también se ha de anotar
en el libro de representacién que se ha rehusado definitivamente la ins-
cripcién. Esto ha de relacionarse con lo dispuesto en el pdrrafo segundo
del articulo 1.858, como ahora veremos.

b') Ademfs en el articulo 1.871 se dice claramente que la con-
versién de la anotacién preventiva ensinscripeién petjudica «cualesquiera
derechos que hayan sido inscritos en el intervalo de la una a la otra»,
lo cual es una de las manifestaciones claras del principio de prioridad
registral.

¢') El articulo 1.858 confirma nuestra interpretacién, pues «con-
sidera hecha la inscripcion (en sus efectos conira tercero) desde que se
ha tomado el asiento prescrito en el articulo 1.882, mieniras no se haya
hecho la anotacidn prevenida en el parvafo II del articulo 1.884», Esta
«anotacién», seglin hemos visto, no es la anotacién preventiva por defec-
to subsanable, sino la «anotacidén» que se practica en el libro de presen-
tacién en caso de defecto insubsanable, es decir, cuando se rehisa defi-
nitivamente la inscripcidn, Por tanto, mientras no conste que se ha
rehusado definitivamente la inscripcién, el titulo conserva la fecha de
prioridad del asiento de presentacién. Lo que significa que si el defecto
es subsanable, la suspensién de inscripcién a que da Tugar permite man-
tener de momento la fecha de prioridad que gané con el asients de
presentacién. En cambio, el defecto insubsanable determina automdética-
mente la pérdida de eficacia de la fecha de prioridad del asiento de
presentacién. Se observaré que el Proyecto de 1851 es en este punto
mucho mds drdstico que la legislacién hipotecaria, pues no espera a que
termine la vigencia del asiento de presentacién, sino que destaca esa
ineficacia automética de la fecha de ptioridad a partir de Ia constancia
del defecto no subsanable, con lo que queda patente la relacién de la
distincién con el asiento de presentacién y con la fecha de la priotidad
registral en este primer precedente de la legislacién hipotecaria.

4’} El comentario de Garcia GoyeEna al articulo 1.869 relativo
a la anotacién preventiva por defectos subsanables confirma también que
la idea que preocupaba era la fecha de la prioridad. Primero se refiere
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a la anotacién de demanda diciendo: «Por este medio, el que tiene
fundados motivos para reclamar la propiedad u otro derecho real sobre
bienes inmuebles, no tiene que temer que, anficipdndose un tercero en
la adquisicién de tales bienes y en su inscripcién, pueda oponerle la
excepeidn que encontraria en otro caso en los articulos 1.859 y 1.860»,
que, como hemos dicho antes, son los preceptos que se ocupan de Ia
prioridad registral. Pues bien, a continuacién comenta la anotacién pre-
ventiva por defectos subsanables, diciendo: «Por razones andlogas se
ha permitido la anotacién preventiva de un titulo, que tal vez, sin culpa
de su poseedor, carece de los requisitos indispensables; pero en este caso
ha sido preciso acortar el término, porque culpa suya serd si deja de
suplir aquella falta, y no es justo que el propietario lo pague» (1).

52 Aunque en la nota anterior hemos destacado la relacién de la
distincién entre lo subsanable y lo no subsanable con el principio de
prioridad, es evidenie que también estd vinculada con el principio de ca-
lificacién, y asi resulta igualmente en el Proyecto de 1851, en cuyo
artfculo 1.883 se advierte que se inscribirdn «(nicamente los que estu-
vieren arreglados a la ley». Ahora bien, no se dicen los criterios que
en concreto se han de tener en cuenta a tal efecio. De todos medos,
hay que recordar un epigrafe del Proyecto de 1851 muy significativo
para la interpretacién del articulo 65 de la primitiva Ley Hipotecaria,
Nos referimos al encabezamiento del capitulo VI del Titulo V del
Libro 3.°, comprensivo de los articulos 1,184 y siguientes, que trata de
la «nulidad de las obligaciones», A propésito de esto, hemos de advertir
gque tenemos la conviccién de que en el Proyecto de 1851 se hablaba
indistintamente de «contrato» y «obligacién», aungue técnicamente sea
claro que el conirato es la fuente ¥ la obligacion ¢l resultado. Pues bien,
la nulidad de las obligaciones significa en el Proyecto lo mismo que la
nulidad de los coniratos, como se demuestra en el primero de los articu-
los incluidos en el epigrafe «nulidad de las obligacicnes», el citado ar-
ticulo 1.184 que comienza diciendo: «la nulidad del contrato, fundada
en alguna de las causas expresadas en Jas Secciones II y III, capitulo 1Y
de este titulo...». Esas causas son las que constan en el articulo 985, que
dice: «Para la validez de los contratos son indispensables los requisitos
siguientes: 1. Capacidad de los contrayentes; 2.° Su consentimiento;
32 Objeto clerto que sirva de materia de la obligacidn; 4.° Causa
licita de la obligacién; 5.° La forma o solemnidad requerida por la ley.»
El epigrafe del titulo V del libro 1] del Provecto confirma este empleo

(1) Garcia GoYeNA, Concordancias, motivos y comeniarios del Cddigo civil

espafiol, Reimpresién de la edicién de 1852 por la Catedra de Lacruz en 1974,
pagina 954, - . .
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indistinto de términos, pues dice: «De los contratos y cobligaciones en
general.»

Igualmente puede tener interés, a efectos de la determinacién del
concepto de «nulidad de la obligacién», 1a contraposicién que el Proyecto
de 1851 hace entre el mismo y el otro concepto de «rescisidn de la
obligacién», que configura no como causa de nulidad, sino de extincion
de la obligacion (arts, 1.086 y 1.165). .

Pero para determinar si los titulos estin o no arreglados a la ley,
no basta examinar los preceptos relativos a la nulidad de las obligaciones
o de los contratos, sino todos aquellos que se ocupan de las causas de
nulidad de los demds actos inscribibles, pues se contempla con gran
amplitud la lista de titulos sujetos a inscripeién, incluyendo no sélo los
contratos, sino la «donacidn», «participacidn» (art. 1.826), el «testa.
mento» y la «herencia intestadas (art. 1.828), entre otros. Por tanto, hay
que remitirse a los requisitos de validez del testamento y demés normas
en materia de herencia (arts, 555 y ss.), de la particién de la donacién
(en el art, 941 se dice que «las donaciones entre vivos se regirdn por
las disposiciones generales de los contratos y obligaciones en todo lo
que no se halle especialmente determinado en este titulos), etc.

62 En cuanto a los obsticulos derivados del Registro, el Proyecto
no se gcupa de los mismos de modo directo, ni mucho menos se plantea
si se trata de defectos subsanables o insubsanables. Hemos visto que se
limita simplemente en el articule 1.820 como requisito de la inscripcitn
que conste del registro que Ia persona de quien procede el derecho es el
actual propietario. Pero al no hacer ninguna distincién ni prever la
anotacién preventiva, parece que el obsticulo se plantea de un modo
absoluto, sin la atenuacién que implica el defecto subsanable.

B) La DIéTlNCléN EN LA Ly HiPOTECARIA DE 1861

1. La Exposicién de Motivos—En dos ocasiones se alude al tema de
1a distincién entre faltas subsanables e insubsanables.

Por un lado, en ¢l epigrafe referente & los «Titulos que pueden
anotarse preventivamente.» En él se dice: «El registro debe contener
las obligaciones que produzcan derechos reales cuyos titulos tengan valor
jurfdico, no aquellos a que las leyes niegan fuerza coactiva. Cuando se
presenta a la inscripcién un titulo de esta clase, no debe el Registrador
anotarlo preventivamente. Pero como la falta de que el titulo adolezca
puede ser subsanable o insubsanable, deben ser diversas las resoluciones
gue en uno 4 otro caso se adopten en el proyecto.»

«Si conceptiia el Registrador como insubsanable la falta, serfa in-



ESTUDIOS 197

justo, en el supuesto de ser equivocada su apreciacidn, que se siguierg
de ello perjuicio al que fue oportunamente a inscribir un titulo vélido:
lo serfa también que el etrado concepto del Registrador se convirtiera en
dafio de un adquirente 0 de un acreedor hipotecario, que ignorando la
cuestidén pendiente y observando que en el registro no habia ninguna
inscripeidén ni anotacién, adquiera un derecho real sobre la finca. Pata
obviar estas dificultades propone la comisién que en tales casos se ponga
una nota marginal al asiento de la presentacién, en que concisamente
se exprese el motivo de haberse negado la inscripcién o la anotacidn.
Esta nota marginal, que serd una saludable advertencia a cuantos vean
el asiento y que bastard para que conozcan los peligros a que puede
lievarlos cualquier contrato que piensen celebrar, sélo surtitd efecto por
el espacio de treinta dfas, durante cuyo término el quejoso de la califica-
cién hecha por el Registrador podri acudir a los tribunales pidiendo la
declaracién de validez, y solicitando al propio tiempo que se tome anota-
cién preventiva de la demanda, retrotrayéndose el efecto de ésta a la
fecha del asiento de presentacién.»

«Mas cuando los titulos que se llevan a la inscripcidn sélo tienen
defectos subsanables, entonces, al paso que una anotacidn preventiva
pondrd a todos al corriente del verdadero estado de la finca, el que
presente el titulo defectuoso encontrard la garantia de su derecho en el
documento que podri exigit al Registrador para hacer constar en todo
tiempo si habia o no pendiente de inscripcién otros titulos relativos al
mismo inmueble, ¥y cuiles eran éstos al tiempo de hacer la anotacidn,
Esta anotacién sélo tiene cardcter interino: a los interesados les corres-
ponde subsanar el defecto y poner su derecho a cubierto de toda obje-
ci6én justa: al efecto se les sefiala el término de sesenta dias, que podrd,
cuando concurran ciertas causas, prorrogarse hasta ciento sesenta por la
autoridad judicial. El que se descuida o desprecia el precepto legal, queda
castigado con la caducidad de la anotacién.»

De estos parrafos deducimos las siguientes consideraciones:

1. Que aparece la expresién «obligaciones que produzcan derechos
rezles» como objeto © contenido de la inscripcién, y ello significa que la
palabra «obligaciones» no tiene el sentido estricto de relacién juridica
obligacional contrapuesta a «derecho real», sino que se identifica con .
la fuente productora del derecho real, que en la mente del legislador
de 1861 es el acto o contrato inscribible. _

2* Que se afiade a la frase anterior la siguiente: «cuyos titulos
tengan valor juridico», lo que ayudard a explicar la razén del criterio
establecido en ¢l articulo 65 de la Ley consistente en la «nulidad de la
obligacién», pues si el titulo no tiene valor juridico, no produce derechos

2
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reales inscribibles. Precisamente ésta es la explicacion que da Povepa
urciA de Ja denegacién producida por defectos insubsanables, segin
veremos.

3* Que la distincién entre defecto subsanable e insubsanable estd
relacionada con el principio de prioridad registral. Asi, al hablar del
defecto insubsanable, al legislador le preocupa que pueda seguirse «per-
juicio al que fue oporfumamente a inscribir un titulo vilido». Y al
tratat del defecto subsanable, se dice que «el que presente el titulo de-
fectuoso encontrard la garantia de su derecho en el documento que podré
exigir al Registrador para hacer constar en fodo tiempo si habia ¢ no
pendiente de inscripeion otros titulos relativos al mismo inmueble, y cué-
les eran éstos al tiempo de hacer la anotacién». Ademds, al sefialar el
caracter «interino» de la anotacién y la brevedad de su duracién, se
advierte también que le preccupa el problema de la fecha de prioridad
registral, pues si no, podia haberse sefialado un plazo de duracién mds
largo. En fin, se dice que «el que se descuida o desprecia el precepto
legal queda castigado con la caducidad de la anotacién», términos éstos
de «descuido», «desprecior y «castigor, que suelen familiarizarse con el
fundamento del principio de prioridad.

42> Que se corrige el efecto fulminante que el Proyecto de 1851
habia asignado a la calificacién del defecto como no subsanable, pues
sigue surtiendo efecto el asiento de presentacién por el espacio de treinia
dias. Pero esto no quiere decir que el defecto insubsanable pueda man-
" tener por si mismo la fecha de prioridad, pues Ia razdén de ser del cambio
se explica en la Exposicién de Motivos como una férmula de equilibrio
entre los efectos de la calificacién registral y la competencia de los tri-
bunales para declarar la validez de los titulos. No es, por tanto, que el
defecto insubsanable mantenga la fecha de prioridad registral, sino que
durante la vigencia del asiento de presentacién queda la posibilidad de
acudir al juez para que declare, en su case, que no hay tal defecto in-
subsanable. Al exponer nuestro criterio insistiremos en este punto.

La Exposicién de Motivos de la Ley de 1861 no s6lo se ocupa de
esta materia en el epigrafe que hemos transcrito y comentade, sino tam-
bién en los parrafos que dedica al «efecto de las anotaciones preventi-
vas»: «Expuestos quedan ya—se dice—los efectos de las anotaciones
. preventivas, cuando siendo el resultado de una providencia judicial, ten-
gan ¢l cardcter de tramsitorias para asegurar ]as consecuencias de un
juicio. Fuera de estos casos, las anotaciones preventivas som precursoras
de la inscripcién y hacen que ésta surta su efecio desde la fecha que
llevan. La razén de la diferencia salta a la vista: en los casos en que
s6lo se trata de asegurar para su dia el cumplimiento de 1a cosa juzgada,
no puede decirse con justicia que por la providencia judicial, que sélo



ESTUDIOS 199

tiene cardcter de preventiva, se cambia la indole de la obligacién, ni que
de simple se convierta en hipotecaria, ni que hace peor la condicién de
los acreedores que estdn en idéntica circunstancia, ni que destruye el
orden de prelacién de los créditos hipotecarios que se halla establecida
por las leyes; perc las demds anotaciones preventivas son un verdddero
derecho hipotecaric constituide en virtud de la ley ¥y ejercitado por el
acreedor, st bien por las dudas a que dan lugar los titulos presentados
o por circunstancias transitorias no han llegado atin a la inscripcién.»

En este apartado se hace una comparacién entre los efectos de la
anotacién de demanda y las demds anotaciones preventivas, entre las
que ocupa un lugar principal en la Ley del 61 la practicada por defectos
subsanables, siendo las frases subrayadas otras tantas manifestaciones
de la relacién de las mismas con el mantenimiento de los efectos de la
fecha de prioridad registral,

2. EI articulo 65 de la ley y su relacidn con otros preceptos.—El
articulo 63 de la primitiva Iey es fundamental: «Serdn faltas subsanables
en los titulos presentados a inscripcidn para el efecto de anotarlos pre-
ventivamente, las que afecten a la validez del mismo titulo, sin produ-
cir necesariamente la nulidad de la obligacién en €l constituida.»

«Seran faltas no subsanables que impiden la anotacién, las que pro-
duzcan necesariamente aquella nulidad,s

En este precepto se sienta ya un criterio distintivo entre las faltas
subsanables e insubsanables a base del concepto de la nulidad de la
obligacion producida necesariamente. Luego veremos las distintas infer-
pretaciones que motivé entre los autores,

Nosotros queremos llamar la atencién del sentido de los conceptos
empleados: se habla de #isulo en el sentido de documento, pues se refiere
a los titulos preseniados a inscripcién y la presentacién tieme por objeto
el documento o titulo en sentido formal; se habla de la obligacidn cons-
tituida en ¢l titulo, concepto de obligacién que hay que interpretaxr en
sentido amplio, de acuerdo con la Exposicién de Motivos y con el Pro-
yecto de Cédigo civil que entonces circulaba, el de 1851, como acto
o contrato contenido en el documento y productor de derechos reales;
se habla de producir necesariamente la nulidad, quizd como dir4d después
Diaz MoRreNo, para diferenciarla-de la rescisidn, de la que el Proyecto
de 1851 se habia ocupado poco antes, como causa de extincion de una
obligacién valida, Lo que no habia fundamento en aquella época eta
para distinguir 1a nulidad absoluta como productora de defectos insub-
sanables y la anulabilidad como determinante de simples defectos sub-
sanables, pues no se habfa publicado todavia el Cédigo civil ni circulaba
entre los autores la distincidn entre ambas figuras. No -obstante, €l tér-
mino «necesariamente» es un indicio o antecedente de que el legislador
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vefa defecto insubsanable en esa nulidad de la obligacién producida de
modo necesario o fatal, lo que no estd nada lejos de la llamada poste-
riormente nulidad absoluta. Perc prueba de que no se distinguian ambas
figutas es que, supuestos que luego han sido considerados como de anu-
labilidad, los autores y la jurisprudencia entendian que eran productores
de defecto insubsanable por nulidad de la obligacién (ejemplo: defectos
de capacidad, falta de licencia marital, etc.).

Pero el articulo 65 tiene relacién con otros preceptos, a algunos de
los cuales completa, mientras que otros le complementan a &1,

Asi completa los articulos 18 y 19 en cuanto al dmbito de la califica-
cién registral, pues de ellos sblo resultaba la posibilidad de calificar
la legalidad de las formas extrinsecas de las escrituras y la capacidad
de los otorgantes. En cambio, el articulo 65 es muy importante a este
efecto, pues revela bien claramente que ya desde 1861 la calificacion
registral se extendia a la cuestibn de la validez o nulidad del acto
© contrato.

Complementan lo dispuesto en el articulo 65 los articulos 66 y 67,

Segiin el articulo 66, «los titulos que contuvieren alguna falta no
subsanable, a juicio del Registrador, no se anotardn preventivamente,
Pero se pondrd una nota marginal al asiento de su presentacién, expre-
sando brevemente el motivo de haberse denegado tanto la inscripcidn
como la anotacibne,

«8i dentro de los treinta dias siguientes al de la fecha de dicho asien-
to—~dice €l pdrrafo segundo—propusiere aquel cuyo titulo haya sido
desechado, demanda para obtener su inscripcidn ¢ la declaracién de su
validez, pidiendo anotacién preventiva de ella, la que se verifique se
retrotraerd a la fecha del asiento de presentacién.»

«Después de dicho término—concluye el pérrafo tercero—no surtird
efecto la anotacién preventiva de la demanda, sino desde su fecha.»

Este articulo 66 responde a lo que hemos visto antes decia la Exposi-
¢ién de Motivos acerca del defecto insubsanable y de la posibilidad de
que el juez decida sobre la validez o nulidad del titulo. _

En cuanto al articulo 67 constituye un precepto que ha permanecido
invariable hasta la ley vigente y, precisamente, confirma una vez mis
la idea de que el defecto subsanable y la correspondiente anotacién
preventiva tienen una estrecha relacién con el principio de prioridad
registral, pues ningdn otro objete que dejar constancia de la prioridad
puede tener lo gue dice el precepto: «En el caso de hacerse la anotacidn
por no poderse ejecutar la inscripeidn por falta de algin requisito sub-
sanable, podrd exigir el interesado que el Registrador le dé copia de
dicha anotacién autorizada con su firma, v en la cual conste si hay o
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no pendientes de registro algunos otros titulos relativos al mismo in-
mueble y cudles sean éstos en su caso.»

Por dltimo, el articulo 65 es completado por el niimero 8.° del articu-
lo 42 de la Jey. Hay que tener e¢n cuenta la conexién de la distincidn
entre falta subsanable e insubsanable con la posibilidad ¢ no de obte-
ner la anotacidn prevemtiva. Asi, en el parrafo primero ya se advierte
que las faltas subsanables se definen «para el efecto de anotar (los
titulos) preventivamente»; v en el pdrrafo segundo se emplea una oracién
de relativo gue mas bien determina o define qué califica a 1a falta no
subsanable, pues se habla de «faltas no subsanables que impiden la
anotacidn» sin existir ninguna coma entre ambos términos, lo que de-
muestra que esa imposibilidad de practicar la anotacién es algo esencial
pata la definici6n de la falta no subsanable,

Pues bien, el nimero 8.° del articulo 42 completa lo relativo a dicha
anotacidn, diciendo que «podrd pedir anotacién preventiva de su respee-
tivo derecho en el registro ptiblico correspondiente..., €l que presentare
en el oficio del registro algin titule, cuya inscripcién no pueda hacerse
definitivamente por falta de algin requisito subsanable o por imposibili-
dad del Registrador». Aqui se amplia el concepto de falta subsanable,
pues se equipara la misma, a efectos de la anotacién preventiva, «la
imposibilidad del Registrador»; ademds, se emplea la variante termino-
l6gica de «falta de algdn requisito subsanable»; y se alude al término
«definitivamente», que sirve para destacar, por comtraposicién, la idea
de provisionalidad de la anotacidn preventiva y del defecto subsanable
mismo.

3. EI articulo 20 de la ley y su relacion con otros preceptos—El
articulo 20 de la primitiva ley resulta francamente impreciso en la deli-
mitacién de los motivos de suspension y de denegacién procedentes de
obstdculos del registro. Dice asf: «También serd causa bastante para
suspender o denegar la inscripeidn, la de no hallarse anteriormente ins-
crito el dominio o derecho de que se trate a favor de la persona que lo
transfiera o grave.» «Para subsanar esta falta—se lee en el pérrafo
segundo—deberd hacerse previamente y en cualquier tiempo la inscrip-
cién omitida, mediante la presentacién del titulo correspondiente, y en
su defecto, conforme a lo prevenido en los articulos 397 al 410 de
esta ley.»

La imptecisién existe por las consideraciones siguientes:

12 Porque se habla de «suspender o denegar la inscripcién» sin
decir cudndo tiene lugar la suspensién y la denegacifn.

2 Porque en el parrafo segundo se habla de «subsanar esta falta»
como si se tratara de algo que siempre fuera subsanable. Més bien parece
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que se emplea la expresién «subsanar» en sentido vulgar y amplio, no
en el sentido téenico hipotecario del articulo 65 y nimero 8.° del ar-
ticulo 42 de la ley. O en otro caso, hay que sobrentender que detras
de esa frase estd la siguiente: «en el caso de que la falta fuera sub-
sanable». : :

3.2 Porque no precisa si se podfa o no tomar anotacidn preventiva,
en qué supuestos y cuidl debia ser su duracién. En la prdctica se habian
tomado a veces anotaciones preventivas con cardcter indefinido, basdn-
dose en la expresion «en cualquier tiempo» que empleaba el péarrafo
segundo de dicho articulo 20. Pero esto era errGneo y contradecia la
provisionalidad del asiento de anotacién preventiva, por lo que hubo de
ser aclarado mds adelante, recogiéndose la aclaracidn en la reforma
de 1869,

No obstante, habfa casos en que estaba claro que procedia denegar o
suspender. Por ejemplo, en ¢l supuesto del articulo 17 el obsticulo hay
base para considerarlo insubsanable, dado lo terminanie de las expre-
siones y la ratio del mismo: «inscrito en el registro cualquier titulo tras-
lativo del dominic de los inmuebles, no podré inscribirse ningin otro
de fecha anterior, por ¢l cual se transmita o grave la propiedad del
mismo inmueble», Otro ejemplo de denegacién lo constituia el supuesto
del articulo 126: «La hipoteca constituida por ¢l que no tenga derecho
para constituirla segin el registro, no convalecerd, aunque el constitu-
yente adquiera después dicho derecho.» Por tanto, si la finca no estaba
inscrita a nombre del hipotecante no podia inscribirse Ia hipoteca segtn
el legislador de 1861 y como no cabe «convalecencia» lo procedente era
denegar y no suspender,

En cambio, en el supuesto del articulo 407 se contempla la suspen-
sién con la anotacién preventiva correspondiente, en lugar de la denega-
cién. Dice asi: «Los Registradores antes de inscribir alguna flnea o
derecho en virtud de las informaciones (se refiere-a las de posesidn)
examinardn cuidadosamente el registro, para averiguar si hay en.él algin
asiento relativo al mismo inmueble, que pueda quedar total o parcial-
mente cancelado por consecuencia de la nueva insctipcién. Si hallaren
algiin asiento de adquisicién de dominio, no cancelado, que esté en
contradiccion con el hecho de Ja posesion justificada, suspenderdn la
inscripeidn, hardn una anotacion preventiva, y remitirdn copia de dicho
asiento al juez que haya aprobado la informacion.» En el péarrafo se-
gundo se afiade: <«El juez, en su vista, comunicard el expediente a la
persona que por dicho asiento- pueda tener algin derechio sobre el in-
mueble, y con su audiencia, confirmara o revocard el auto de aprobacién,
dando conocimiento en todo caso, de la providencia que recayere, al
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registradot, a fin de que en su vista, lleve a efecto la insctipcibn o can-
cele la anotacién preventiva...»

Podrd parecer extraiic que se prevea la anotacién preventiva de
suspensién en un caso en que existe un asiento de dominio contradictorio
con la posesién que se pretende inscribir, en lugar de denegar la ins-
cripcidn de ésta. Si este articulo no fuviera una explicacién adecuada,
més bien habria que pensar que la denegacién no existia en la Ley
de 1861 ¢ratindose de obstdculos del registro. Pero no es asi: hemos
visto que el articulo 20 utiliza la expresién «denegar», aunque no diga
cudndo procede la denegacién; lo cual impide tenerla por no puesta.
Y el articulo 407 citade se explica perfectamente si se tiene en cuenta
que en aquella época no estaba prevista la aportacidn al expediente de
informacién posesoria de la certificacién registral acreditativa de la
situacién de la finca. Por ello, cuando el auto del Juez llegaba al registro
y aparecian asientos contradictorios no tenidos en cuenta en el expe-
diente, en realidad continuaba el mismo ante el Juez, quien decidia lo
procedente después de citar al correspondiente titular del asiente con-
tradictorio.

C) EL RegLAMENTO HiPOTECARIO DE 21 DE JUNIO DE 1861

El articulo més importante en el tema que estudiamos es el 57, siendo
también de interés el 37 y el 318,

El articulo 57 trata de precisar el concepto de faita subsanable e in-
subsanable dado por el articulo 65 de la ley. Dice asi: «Pata distinguir
las faltas subsanables de las que no lo sean y hacer o no en su conse-
cuencia una anotacién preventiva, segin lo dispuesto en los articulos 65
y 66 de la ley, atenderd el Registrador a la validez de la obligacién con-
signada en el titulo. Si ésta fuere nula por su naturaleza, condiciones,
calidad de las petrsonas que la otorguen, u ofra causa semejante, inde-
pendiente de su forma extrinseca, se considerard la falta como no sub-
sanable. Si la obligacién fuese valida, atendidas las circunstancias dichas,
y el vicio o delecto estuviere tan sélo en el documento que la contenga, y
que se pueda reformar o extender de nuevo a voluntad de los interesados
en la inscripcién, se tendra por subsanable la falta,»

Por de pronto, este articulo confirma el sentido de los términos «obli-
gacién» y «fitulo», como contenido y continente respectivamente, pues
se alude a la «obligacién consignade en el titulo» y al vicio o defecto
que «estuviere tan solo en el documento que la contengar,

Ademds, a primera vista, parece que refuerza la opinidn que distin-
gufa las faltas subsanables e insubsanables segiin que afectaren sélo
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a las formas extrinsecas o al contenido respectivamente. No obstante,
ya veremos ¢dmo Garinpo y EscosUra interpretan el precepto de otra
manera basdndose en el dltimo pétrafo, pues se exige también el requisito
de «que se pueda reformar ¢ extender de nuevo» el documento, y hay su-
puestos en que, a pesar de tratarse de un defecto en la forma extrinseca,
no puede extenderse de nuevo el mismo.

En nuestra opinidn, prescindiendo ahora de si tiene més fundamento
una u ofra postura, ese dltimo parrafo relativo a la posibilidad de refor-
mar ¢ extender de nuevo el documento, resulta de gran imprecisién,
aparte de gue puede responder a un concepto meramente vulgar de falta
subsanable, que no es el técnicamente correcto, ya que no siempre el
defecto subsanable es ¢l que puede reformarse, como tendremos ocasién
de ver. Unicamente tiene interés ese parrafo en relacién con los vicios
o defectos del testamento, pues, aunque la falta estuviere tan solo en
el documento, es evidente que éste ya no podia extendetse de nuevo,

En cuanto al artfculo 37, trata de precisar el concepto de faltas de
legalidad en las formas extrinsecas de los documentos, diciendo: <El
Registrador considerard como faltas de legalidad en las formas extrinsecas
de los documentos o escrituras, cuya inscripcidn se solicite, conforme
a lo prescrito en el articulo 18 de la ley, todas las que afecten a su
validez, segn las leyes que determinan la forma de los instrumentos
pliblicos, siempre que resulten del texto de los mismos documentos o es-
crituras, o puedan conocerse por la simple inspeccién de ellos. Y como
una de las circunstancias extrinsecas que maés pueden afectar a Ia vali-
dez de dichos instrumentos piblicos es la falta de claridad en su redac-
cién, deberdn considerarse comprendidos en dicho articulo 18 [os que no
expresen 0 expresen sin la claridad suficiente, cualquiera de las circuns.
tancias, que segfin la misma ley, debe contener la inscripcién, bajo pena
de nulidad.»

Por tanto, para ser tales «han de afectar a la validez del documento
o escritura», lo que quiere decir que se excluyen las meras faltas regla-
mentarias; «segln las leyes que determinan la forma de los instruméntos
piiblicos», por lo que cabria dudar si los requisitos del testamento no
eran mas bien cuestiones de fondo, al no estar regulados por la lepisia-
¢idn notarial.

Pero lo més interesante es que s¢ comprende dentro de las faltas
extrinsecas la no expresién o expresidn sin la claridad suficiente de
cualguiera de las circunstancias que debe contener la inscripcién bajo
pena de nulidad, Aparece, pues, la idea de nulidad de la inscripcién como
uno de los criterios determinantes de las faltas extrinsecas.

Esta idea puede servir para rebatir la postura que patrocina la sus-
titucién del criterio de la nulidad de la obligacién por ¢l de la nulidad
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de la inscripcidn. JErRONIMO GoNzALEZ dice que en las actas de la Comi-
sién encargada de redactar ¢l Proyecto de Ley Hipotecaria (se refiere
a la Ley de 1861) aparecia en el articulo 65 tachada la palabra inscrip-
cidn, y en su lugar constaba encima de ella la palabra obligacidn, o sea,
que da a entender que existid cierta discusién entre los criterios de
nulidad de la obligacién y nulidad de la inscripcién. Pues bien, hemos
visto que el criterio de la nulidad de la inscripcidn puede determinar
la existencia de faltas de legalidad en las formas exirinsecas, y éstas,
segtin el articule 57 dan lugar a defectos subsanables.

Claro que al mismo tiempe, dicho criterio puede servir para demostrar
que no todas las faltas de legalidad en las formas extrinsecas de las
escrituras dan lugar a defecto subsanable, pues si la nulidad de la ins-
cripeibn se produce por omisién que impide venir en conocimiento del
titular de la finca o del derecho, mis bien habria que pensar que se trata
de un defecto insubsanable, como después veremos. Y es que el criterio
de la nulidad de }a inscripeién es todaviz més impreciso que el de la nu-
lidad de la obligacidn.

En cuanto al Gltimo de los tres articulos citados al principio, es decir,
el 318 del Reglamento, dice asi: «Si en el caso del articulo anterior (que
se refiere al supuesto de inscripcidn de un derecho real) no resultaren
inscritos ni el derecho real de que se trate, ni la propiedad del inmueble
a que afecte, podrd el que tenga a su favor dicho derecho, presentar
desde luego su titulo, para que se haga de él, el asiento de presentacién
correspondiente, con una anotacién preventiva por defecto subsanable,
¥y exigir del duefio del inmueble que inscriba su propiedad.»

«5i el duefio—se lee en el pérrafo segundo—se negare a pedie dicha
inscripeidn, podrd exigirla ¢l otro interesado, bien presentando los docu-
mentos necesarios para extenderla, o bien acudiendo al Juez para que
mande traerlos de donde existan, a costa ded propietaric y hacer en su
vista la inscripeién.»

«Cuando el duefio del derecho—termina el parrafo tercero—no pueda
presentar dichos documentos, ni indicar el lugar en que se hallen, podrd
justificar la posesién del propietario, en la forma prevenida en el articu.
lo 397 y solicitar en virtud de] expediente que se forme, la inscripcidn
de 1a misma posesién, juntamente con la de su derecho.»

Este precepto- constituye un precedente del actual articulo 312 del
Reglamento Hipotecario, observéndose que habla claramente de «anota-
cién por defecto subsanable» en ese caso en que falia la previa ins
cripcién del dominio.
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D) La LeEy pE REForRMA HiPOTECARIA DE 21 DE DICIEMBRE DE 1869

Debemos distinguir lo relativo a la faltas en los titulos y a los obs-
taculos derivados del registro.

En cuanto a las faltas en los titulos, apenas hay alguna modificacion
en la Ley de 1869, _

En el articulo 65, es de desiacar que se alude expresamenie a la
suspensidn de la inscripcién como efecto de la falta subsanable y a la’
denegacién de la inscripeién como efecto de la falta no subsanable. El
texto del articulo queda del siguiente modo, siendo las frases subrayadas
las introducidas por la reforma: «Serdn faltas subsanables las que afecten
a la validez del mismo titulo sin producir necesariamente la nulidad de
la obligacién en él constituida.»

«8i ¢l titulo contuviere alguna de estas faltas, el Regisirador suspen-
derd la inscripcion y extenderd anotacion preventiva si la solicita el que
presento el titulo.»

«Sexan faltas no subsanables las que produzcan necesariamente la
nulidad de la obligacién.»

«En ¢l caso de contener el titulo alguna falta de esta clase, se denega-
vd la inscripcion sin poder verificarse lp anofacién preventiva.»

Con esta redaccion queda ya claramente adscrita la idea de suspensién
a la falta subsanable vy la de denegacién a la falta no subsanable, lo que
puede ser interesante para interpretar los conceptos de denegacién y sus-
pensién que aparecen en otros preceptos sin aludirse en ellos a las faltas
en log titulos, pues en caso de denegacién no podrd tomarse anotacidn
prevefitiva,

En el articulo 66 hay también un cambio de redaccién, con motivo de
la introduccidn del recurso gubernativo, pero que se aprovecha para
clarificar los conceptos de®itulo y obligacidn. He aqui el nuevo texto
legal:

«Los interesados podrin reclamar gubernativamente contra la califi-
cacién del titulo hecha por el Registrador, sin perjuicio de acudir si
quieren a los Tribunales de justicia para ventilar y contender entre si
acerca de la validez o nulidad de los documentos o de la obligacién. En
el caso de que se suspendiere la inscripcién por faltas subsanables del
titulo y no se solicitare la anotacién preventiva, podrén los interesados
subsanar las faltas en Ios treinta dias que duran los efectos del asiento
de presentaciin. Si se extiende la anotacién preventiva, podrd verificarse
en el tiempo que ésta subsista, segin el articulo 96.»

«Cuando se hubiere denegado la inscripcién y el interesado, dentro
de los treinta dias siguientes al de la fecha del asiento de presentacidn,
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propusiera demanda ante los Tribunales de justicia para que se declare
la validez del titulo o de la obligacién, podra pedir anotacién preventiva
de la demanda, y la que se verifique se retrotraerd a la fecha del asiento
de presentacién.» ) _

«Después de dicho término no surtird efecto la anotacidn preventiva
de la demanda, sino desde su fecha.»

«En el caso de recurrirse gubernativamentie contra la calificacion del
titulo, fodos los términos expresados en los anteriores parrafos, quedardn
suspensos desde el dia en que se interponga el recurso hasta el de su
resolucién definitiva.»

Se advierte que el.legislador contempla tanto la nulidad de los docu-
mentos como de la ebligacion. Y enlaza en el pirrafo segundo la denega-
cién, que, como sabemos, se relaciona con la falta insubsanable, con el
problema tanto de la validez del titulo como de la validez de la obliga-
¢ién, lo que significa, a nuestro modo de ver, que el legislador de 1869
consider6 que habia ciertos casos de nulidad del iitule o documento
que daban lugar a denegacién por defecto insubsanable, aunque no se
produjera la nulidad de la obligacién. Esto confirma la interpretacién
gque daban GALINDO y ESCOSURA,

También se retoca la redaccidn del articulo 19, afiadiendo algunas
frases en ¢l parrafo primero y estableciendo un pdrrafo segundo. He
aqui el nuevo texto legal, siendo lo subrayado lo que afiade la reforma:

«Cuando el Registrador notare falta en las formas extrinsecas de las
escrituras, o de capacidad en los otorgantes, la manifestard a los que
pretendan la insctipcidn para que, si quieren, recojan la escritura y sub-
sanen la falta en el término que duran los efectos del asiento de presen-
tacion segin el articulo 17; y si no recogen la escritura o no subsanan
Ia falta a satisfaccidén del Registrador, devalverd el documento para que
puedan ejercitarse los recursos correspondientes, sin perjuicio de hacer
la anotacién preventiva que ordena el articulo 42 en su ndmero octavo
st se solicita expresamenie.»

«En el caso de no hacerse Iz anotacion preventiva, el asiento de
presentacidn del titulo continuard produciendo sus efectos durante los
treinta dins antes expresados.»

Hay que reconocer que el nuevo texto no acaba de ser muy preciso
¥ puede. dar la sensacién de que las faltas en las formas extrinsecas y
las de capacidad son siempre subsanables, ya que respecto a ellas se
dice que los interesados si guieren pueden recoger la escritura y subsa-
nar la falta. Pero en realidad no tiene por qué ser asf, ya que la finalidad
del articulo 19 no es distinguir las faltas subsanables e insubsanables,
cosa de la que se ocupea el-grtfeulo 65, sino que trata de regular las
consecuencias de la calificacitit-registral negativa, debiendo sobrenten-
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derse a continuacién de la palabra «subsanen», la expresién «en su
casox», es decir, «en el caso de que la subsanacién sea posible», tinico
supuesto en que cabe la misma. La prueba es que si se alude sélo a las
«faltas en las formas extrinsecas de las escrituras o de capacidad de los
otorgantess, no es por singularizar este tipo de faltas, sino porque el
articulo 18 acaba de sefialar que ése era el dmbito de la calificacién
registral. O sea, que el articulo 19 m4s bien se refiere a todo tipo de falta
detectada por la calificacién registral, pues adopta las mismas expresio-
nes que el antiguo articule 18 que entendia de ese modo el d4mbito de
la calificacidn registral, Ahora bien, el articulo 65 vimos que extendia
ese dmbito, comprendiendo también el contenido del acte o contrato, por
lo que ese complemento vale también para el articulo 19. En definitiva,
que no hay que dar excesiva importancia a esas posibles imprecisiones
de redaccién del citado articulo 19, pues para nada tienen que afectar a
una distincién entre faltas subsanables € insubsanables, de la que no se
ocupa el mismo.

Un precepto curioso es la regla 7.2 del articulo 405, introducido en
esta reforma y que se refiere a los documentos privados: «Si el Regis-
trador, al examinar ¢l contrato original, hallare alguna cldusula contraria
a las leyes, o la falta de algiin requisito necesario para su validez, o tal
ambigiiedad o confusién en sus términes que no pueda extenderse la
inscripeidn con claridad, lo devolverd a los interesados para que lo re-
formen si quisieren. Si éstos convinieren en dicha reforma, extenders
el Registrador una anotacién preventiva si alguno de ellos la solicita;
si no convinieren en ella, denegard toda inscripcibn y asiento del docu-
mento. Si éste no contuviere alguna de las circunstancias que deba expre-
sar la inscripeidn, los interesados lo hardn constar, bien extendiendo un
nuevo contrato, bien presentando una nota adicional firmada por ambos,»

Este atticulo se aplica a los contratos privados anteriores a la publi-
cacién de la Ley de Reforma, Io que hace que no interese demasiado
como precedente, pues es un supuesto hoy inexistente, Ademas, el legis-
lador se ha mostrado en €l muy poco afortunado, pues parece que sigue
el criterio de la posibilidad o no de reforma del documento para distin-
guir el defecto subsanable del insubsanable, ya que si los interesados
«convinieren ¢n dicha reforma» extenderd el Registrador una anotacidn
preventiva, si alguno de ellos 1a solicita; y «si no convinieren ea dicha
reforma» denegard toda inscripcién y asiento del documento. Y parece
que admite la anotacién preventiva, aunque falte «algdn requisito nece-
sario para su validez», lo cual es inadmisible dado-fo dispuesto en el
articulo 65 de la ley y 57 del Reglamento. T: gppdco e preocupa dema-
siado al legislador que exista «alguna clawsila contraria a las leyes»,
cuando deberfa matizarse segiin la misma afectara o no a la totalidad
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del contrato, pues si afecta a la totalidad no cabe inscripcidn ni anota-
cién preventiva en base al articulo 65, y si s6lo afecta a la cldusula in-
eficaz en cuestidn, la inscripcién es posible slo en la parte restante, pero
tampoco cabe anotacién preventiva en cuanto a dicha cldusula comtraria
a las leyes. En cuanto a la ambigiiedad o confusién de los términos del
contraio, también deberia haberse distinguido el tipo ¢ grado de ambi-
gltiedad, pues si no puede venirse en conocimiento del titular, de la
finca o del derecho, creemos que el defecto es insubsanable,

En cuanto a las reformas relativas a los obsticulos derivados del
registro, la Ley de 1869 tiene en su haber la clarificacién del articulo 20,
precisando mejor los casos de suspensién y de denegacion.

El nuevo articulo 20 dice lo siguienie: «El no hallarse inscrito el
dominio de un bier inmueble ¢ derecho real a favor de la persona que
lo transfiera o grave, sin estar tampoco inscrito a favor de ofra, no serd
motivo suficiente para suspender la inscripcién o anotacién preventiva,
si del titulo presentado o de otro documento fehaciente resulta probado
que aquella persona adquirié el referido dominio antes del dia 1 de
enero de 1863; pero en el asiento solicitado se expresardn las circuns-
tancias esenciales de tal adquisicidn, foméndolas de los docutnentos ne-
cesarios al efecto.»

«En el caso de no resultar la fecha de la adquisicidn, o de ser pos-
terior al expresado dia 1 de enero de 1863, se suspendera la inscripcion
solicitada, tomdndose anotacién preventiva, si lo pidiere el que presente
el titulo, cuya anotacién subsistird el tiempo designado en el articulo 96;
y en el caso de no tomarse dicha anotacidn, producird el asiento de pre-
sentacion el efecto designado en el ariiculo 17.»

Para la interpretacién de este articulo 20, consideramos de interés
reproducir las bases VI y VII del Anteproyecto para la redaccidn de
una Ley Hipotecaria, aprobado por la Subsecretaria de Gracia y Justicia
en 1868, pues de las mismas resulia claramente que es motivo de dene-
gacion el estar inscrita la finca a favor de un tercero que no haya inter-
venide como otorgante v motive de suspensién cuando falta la ins-
cripcidn: '

Base VI, «Los Registradores denegardn Onicamente la inscripcién
an los casos de los artfculos 17 y 20 de la Ley Hipotecaria, si en este
1iltimo caso el derecho transferido o gravado aparece inscrito a favor de
tercero que no haya intervenido como otforgante en el acto ¢ contrato
que se pretenda inscribir.» :

Base VII. «El no hallarse inscrito el dominio de un bien inmueble
o detecho real a favor de quien lo transfiera o grave en el acto o
contrato cuya inscripcién se solicite sin estar tampoco inscrito a favor
de otro, no serd motivo suficiente para suspender la inscripcion si del



210 ESTUDIOS

titulo presentado o de otro documento fehaciente resulta probado que
aquella persona adquirié el expresado dominio cuando no existia obli-
gacién legal de registrar la adquisicién.»

«Si resulta que la adquisicién debié ser registrada y que es anterior
al dia 1 de enero de 1863, se considerars subsanado el defecto expresan-
dose en la inscripcién que se solicite las circunstancias esenciales de
aquella adquisicidén, tomédndola de los documentos necesarios al efecto.»

«5i la adquisicién ha sido posterior al expresado dia se suspenderd
la inscripcién solicitada, y la anotacién preventiva que se tome subsis-
titd el tiempo designado en ¢l articulo 96 de la Ley Hipotecaria, durante
el cual podrd subsanarse el defecto o anotarse la demanda judicial para
que se verifique la referida inscripcidn.»

Aunque el texto del articulo 20 de la ley no estd tan claro como estas
Bases que constituyen su precedente, del mismo se deriva igualmente
que la inscripcidn a nombre de otro es motivo de denegacién y que la
. falta de inscripcién de la finca es motivo de suspensién.

Efectivamente, se observa que se excluye el supuesto de «estar ins-
crito el dominio o derecho real a favor de oira persona» y sélo -se
prevé la suspensién en el caso de no hallarse inscrito el dominio o dere-
cho real sin que conste que la adquisicidn previa tuvo lugar antes de
1 de enero de 1863. '

En definitiva, esta nueva regulacién supone un paso adelante res-
pecto a la Ley de 1861 en ¢l esclarecimiento de la clase de defecto que
deriva de los obsticulos del registro.

También se advierte que el tiempo de duracién de la anotacién es
el del articulo 96, es decir, el previsto para las anotaciones por defecto
subsanable, por lo que desaparecen igualmente las dudas que motivé
la antigua redaccién del articulo 20 de la Ley de 1861.

E) EL REGLAMENTO HIPOTECARIO DE 29 DE OCTUBRE DE 1870

Las reformas de mas interés son las siguientes:

— El parrafo primero del articulo 57 queda redactado asi: «Para
distinguir las faltas subsanables de las que no lo sean y hacer o no en
su consecuencia una anotacién preventiva segin lo dispuesto en los
articulos 63 y 66 de la ley, atenders al Registrador a la validez de 1a obliga-
cién corsignada en el tiiulo, Si ésta fuese nula por su naturaleza, condi-
ciones, calidad de las personas que la otorguen u otra causa semejante,
independiente de su forma extrfnseca, se considerard la falta como no

subsanable. Si la obligacién fuese valida atendidas las circunstancias di-

chas y el defecto estuviere tan sélo en la forma externa del documento
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que la contenga, ¥ que se pueda reformar o extender de nuevo a voluntad
de los interesados en la inscripcidn, se tendrd por subsanable la falta.»

Del examen de la nueva redaccidn se desprende que hay el afiadido
relativo a la forma externa del documento, lo que dic pie para pensar
a algln autor que existfan defectos del documento que no estaban sim-
plemente en su forma externa vy que, por tanto, eram insubsanables
(GaLiNpo ¥y Escosura), Otra variacidn es que se suprimié el término
«vicio» que empleaba el anterior Reglamento Hipotecario, de modo que
donde antes decia «vicio o defecto», ahora se alude exclusivamente a
«defecto» con referencia al supuesto de defecto subsanable, lo que dio
pie a los mismos autores para interpretar que el «vicio» era algo més
grave que el defecto, con la consecuencia de que sélo se consideraban
defectos subsanables relativos al documento los defectos en la forma
externa ¥ no los vicios.

Ademds, se afiaden otros siete pdrrafos al citado articulo 57, de los
que puede destacarse:

— En el pérrafo cuarto se dice que «los Notarios, en caso de sus-
pensién o denegacién de la inscripcién por defectos en el instrumento,
podran, sujetdndose a los trAmites establecidos, promover el opottuno
expediente guberpativo limitado a solicitar que se declare que ¢l docu-
mento se halla extendido con arreglo a las formalidades y prescripcio-
nes legales». Al hacer referencia a los defectos en el instrumento no sélo
en caso de suspensién, sino de denegacién, parece que se confirma la
ieoria de que hay defectos en el instrumento, o sea, en la forma extrin-
seca, que son insubsanables y motivan la denegacién. Claro que también
cabria mantener que no es asi, sino que la expresidn «defectos en el
instrumento» es utilizada en sentido amplio, comprensivo de defectos
de forma y de fondo, pues no se dice «defectos del instrumenio», sino
«en el instrumento».

— En el pérrafo peniiltimo se permite el recurso judicial tanto para
ventilar 1a validez de la obligacién como la de la escritura, con lo que se
reitera lo dispuesto en el pérrafo segundo del articulo 66 de la Ley
de 1869, pero empleando la palabra «escritura» en lugar de «titulos,
con Io que confirma lo que antes hemos dicho al interpretar aquel pre-
cepto, es decir, que no cabe duda de que hay supuestos de denegaci6n
por defectos del instrumento, los que determinan su nulidad.

— El articulo 20 det Reglamento se redacta de nuevo para guardar
concordancia con el precepto del misnio nimere de la ley. La novedad
es que se afiade de modo terminante que «si el dominio de los inmuebles
o derechos reales estuviere inscrito a favor de otra persona», se denegard
la insctipcidn, He aqui la nueva redaccién literal:

«Los Registradores, antes de hacer la inscripcién ¢ anotacién pre-
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ventiva de bienes inmuebles o derechos reales transferidos o gravados
por personas a cuyo favor no se halle inscrito el dominio de ellos, exami-
nardn cuidadosamente el registro para averiguar si dicho dominio estd
inscrito a favor de ofra persona. En el caso de no estarlo, harén, con
arreglo al articulo 20 de la ley, la inscripcién solicitada o la anctacién
preventiva que corresponda, siempre que del titulo presentado o de otro
documento fehaciente resulte probado que el transferente adquirié el
dominig antes de 1 de enero de 1863. Si el dominio de los inmuebles
o derechos reales estuviere inscrito a favor de otra persona, denegardn
la inscripcién o la anotacién preventiva, sin perjuicio de la facultad con-
cedida por los articulos 389 y 392 de la ley para registrar los titulos
anteriores a 1863.» ’

— En el articulo 186 se regula detalladamente la nota que al margen
del asiento de presentacién debe poner el Registrador en el supuesto de
defecto subsanable y las demds operaciones que se pueden producir en
caso de recurso o ulterior subsanacién del defecto.

— En el articulo 318 se detallan mas Ios trémites a seguir en el
supuesto de que el titular -de un derecho real pretenda la inscripcién
sin estar inscrito el dominio. Se mantiene la denominacién de la anotacién
como «por defecto subsanable» gue ya establecié el articulo 318 del
Reglamento de 1861. '

F) PRINCIPALES INTERPRETACIONES DOCTRINALES DE LOS AUTORES
EN RELACION CON LA LE,(_}ISLAC[(SN EN EL PER{ODO
DE 1861 HasTA 1909

Lo mds caracteristico del examen de la doctrina de esta época es
Ia contraposicidn de dos criterios interpretativos acerca de la distincién
entre defectos subsanables e insubsanables: la opinién de los que dis-
tinguian entre formas intrinsecas y extrinsecas y la opinién de los autores
" contrarios a ese criterio.

1. La opinidn de los que distinguian las formas intrinsecas y ex-
trinsecas.—Seglin esta interpretacién, «la Ley Hipotecaria no reconoce
en los instrumentos mds que dos clases de formas: las intrinsecas, que
comprenden las circunstancias que ha de reunir las obligaciones para
ser vilidas, y las extrinsecas, en que agrupa los requisitos que ha de
contener el instrumento para autenticar validamente la obligacidn. Cla-
sificados asi, los defectos que atacan la validez del contrato, los consi-



ESTUDIOS 213

dera insubsanables; los que atacan la validez del instrumento, subsa-
nables» (2). . :

Sirven de fundamento a esta postura unas palabras de LA SERNa,
que participé en la Comisibn que formulé el Proyecto primitive de la
Ley Hipotecaria, en que se distingue enfre formas extrinsecas o externas
y formas intrinsecas y ia redaccidén del articulo 65 de la ley, al referirse
a la nulidad de la obligacion como supuesioc de defecto insubsanable,
asi como la redaccién del primitivo articulo 57 del Reglamento de 1861,
que, al menos a simple vista parece basarse en esa distincidn.

2. La interpretacion de GaLnpo y Escosura—He aqui las aporta-
ciones que consideramos méds importantes de estos autores, en relacion
con la distincién entre defecto subsanable e instubsanable:

a) Lo mas caracteristico de su criterio es el empefio en rechazar
la opinién anterior, exponiendo toda clase de argumentos, que les [levan
a la conclusidn de que hay faltas insubsanables que provenian de defec-
tos del instrumento si producian la nulidad de la escritura «por haberse
omitido requisitos esenciales o por haberla autorizado persona incom-
petente». Se basan en las siguientes razones:

— Si existe nulidad del instrumento, ha de considerarse «como no
hecho, que tal es la condicién de todas las cosas nulas». Y «si no existe
legalmente ese documento, no puede producir efectos, ni convalecer por
¢l discurso del tiempo, ni es capaz de subsanacién, y ha de rechazarse
resolutoriamente» (3).

— En el articulo 65 L. H. se dice que «son faltas subsanables las
que afectan a la validez del titulo sin producir necesariamente la nulidad
de la obligacién en él constituida». Y afiaden estos autores: «Luego aqui
se reconocen dos cosas: que hay faltas que afectan a la validez del titulo,
produciendo necesariamente la nulidad de Ia obligacién, y que estas
faltas no son subsanables. Después, al definir las faltas insubsanables,
gue es ¢l segundo miembro, la contraposicién del primero y que debe
abrazar todos los defectos que en aquél no se comprenden, dice que son
las que producen necesariamente lIa nulidad de la obligacién, no tan sélo
las que la producen por afectar a las circunstancias que ha de reunir
el contrato para su validez, sino todas las que la produzcan, encuén-
trense en el contrato o en el instrumenio que lo contiene» (4).

— El articulo 57 del Reglamento «no sanciona gue son faltas sub-

(2) Cita de GaLInDo ¥ ESCUSURA, exponiendo una opinién contrarfa a la suya,
en sus Comentarios a la Legislacicn Hipotecaria de Espafia, 42 edicién, tomo 11,
pagina 565.

(3) Obra ¥ tomo citados, pag. 563.

{4) Obra y tomo citados, pig. 566.

3
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sanables los defectos que estuviesen fan sélo en la forma externa del
documento, sino los que estuviesen en la forma externa del documento
que se pueda reformar o extender de nueve a voluntad de los interesa-
dos; luego los defectos que estuviesen en la forma externa del documento
que no se pueda reformar o extender de nuevo a voluntad de los inte-
resados, no estin comprendidos entre las faltas subsanables». Es decir,
GALINDO y ESCOSURA interpretan que esa posibilidad de reforma del
documento es un requisito acumulativo respecto al defecto de forma ex-
terna, ¥ de ahi deducen que cuando falte ese requisito cumulative (la
posibilidad de reforma) no hay defecto subsanable, sino insubsanable,
con lo que se obtiene la conclusién de que en ¢l pensamiento del
articulo 57 del Reglamento hay defectos en la forma del documento
que son insubsanables (5).

— La comparacién entre el artfculo 57 del Reglamento de 1861
v el mismo del de 1870 corrobora esta tesis, segiin GALINDO ¥y ESCOSURA,
que seialan: «Decfs aquél, que era falta subsanable “el vicio o defecio
que estuviese tan s6lo en el documento”, comprendiendo todas las faltas
de forma de que adoleciera, asi las que producen la nulidad (vicios),
como las que afectan a su validez (defectos). Al reformarse el Regla-
mento en 1869 (sic), se variaron los términos, ¥ en vezr de declarar que
las faltas subsanables eran los vicios o defectos que estuviesen tan s6lo
en el documenio, como decfa antes, expresé: que eran los defectos que
estuviesen tan sélo en el documento por la de “los defectos que estuvie-
sen tan sblo en la forma externa del documento”, claramente significé
que fos vicios, los defectos de forma que producen la nulidad del docu-
mento, no podrfan considerarse faltas subsanables» (6). Esto lo relaciona
con el informe de la Comisidn de Codigos de 2 de enerc de 1864 en que
se dice que «cuando el titulo adolece de algin vicio de nulidad, por su
forma, por la incapacidad de alguno de los otorgantes o por la incompe-
tencia del Juez el Registrador puede denegar la inscripcién».

— La regla 4.2 de 1a Real Orden de 23 de diciembre de 1862 «que
dice que son faltas subsanables las que consisten en no expresar cual-
quiera de las circunstancias que segin la ley deba contener Ia inscripcién,
siempre que el documento sea vdlido: lvego los nules adolecen de falta
insubsanable» (7).

— Se apoyan también en los términos que resultan de los artfcu-
los 66 de la ley y 57 del Reglamento en relacién con los recursos contra
la calificacién registral. Ya antes hicimos referencia a esta posible inter-
pretacién. Concretamente, dicen GALINDO y Escosura, refiriéndose al

{5) Obra y tomo citados, pag. 566.
{6) Obra y tomo citados, pég. 568.
{7} Obra y tomo citados, pag. 567,



ESTUDIOS 215

66 de la ley: «dice que cuando se hubiese negado la inscripcidn, el inte-
resado puede proponer demanda ante los Tribunales para que se declare -
Ia validez del #tulo o de la obligacisn; luego se equipara la nulidad de
la obligacién con la nulidad del iitulo, y en ambos casos procede dene-
gar; y como esto présupone que Ja falta se considera insubsanable, es
consecuencia ineludible que cuando el -defecto ataca en absoluto a la
validez del titulo, de modo que sea necesariamente nulo, adolece de
falta insubsanable, lo mismo que cuando el defecto ataca necesariamente
a la validez de la obligacién». «Esto mismo se infiere—afiaden—del
articulo 57 del Reglamento, cuando permite a los Notarios que puedan
promover el recurso gubernativo en caso de suspension o denegacidn
de la inscripcién por defectos en el instrumento para solicitar que se
declare que el instrumento se halla extendido con arreglo a las Jormali-
dades y prescripciones legales, en donde indudablemente se habla de las
faltas en la forma del instrumento, ¥ se declara que pueden ser origen
de suspensién o denegacién; esto es, que pueden ser subsanables o
insubsanables.» Citan también una Orden de 24 de noviembre de 1874,
deduciendo la misma consecuencia de la expresidn que utiliza esa dis-
posicién consistente en «negativas de inscripcién», qgue se aplica tanto
a las formas extrinsecas como a las intrinsecas que pudieran afectar
a las obligacicnes (8).

Estos argumenios de GALINDO v ESCOSURA nos parecen bastante con-
cluyentes ¥ fueron seguidos por gran parte de la doctrina y jurispruden-
cia. Luego veremos que repercuten en el articulo 118 del Reglamento
Hipotecario de 1915.

b) Respecto a los conceptos de TITULO y OBLIGACION en el
artfculo 65, estos autores entienden acertadamente que TITULO equi-
vale a INSTRUMENTO o DOCUMENTO, segiin se desprende de Ia
exposicién de sus argumentaciones, y OBLIGACION equivale a ACTO
o0 CONTRATOQ, ya que dicen lo siguiente: «No se deduzeca de ello (de
Iz expresién “‘obligacién™), sin embargo, que sélo pueden adolecer de
faltas subsanables ¢ insubsanables los comtratos o cuasi contratos, fuen-
tes de las obligaciones civiles; ha de extenderse su precepto a los actos,
a los titulos que contengan dltimas voluntades; pues si bien en ellos
no se constituyen obligaciones estrictamente hablando, son titulos trasla-
tivos de dominio, y por la aceptacién de la herencia, origen y razén de
las obligaciones de los sucesores. Habiendo de otorgarse y autorizarse
el testamento con sujecién a ciertas disposiciones v solemnidades, puede
contravenirse a ellas, y ser esto motivo que impida su inscripeidn, como
se impide la de los contratos, por iguales causas» (9). Aunque el resultado

(8) Obra vy tomo citados, pdgs. 568 y 569.
(9) Obra ¥ tomo citados, pig. 559.
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a que llegan es acertado, parece muy forzado deducir de las obligaciones
de los sucesores el que la palabra <obligaci6n» comprende también los
actos de dltima voluntad, ya que esas obligaciones no son productotas de
derechos reales, Nos parece mejor concluir ese concepto amplio de obli-
gacién por razones de analogia, ya que tanto el contrato como el acto de
fltima voluntad son titulos sujetos a inscripcidn.

¢) Pero hasta ahora GALINDO ¥y EscosuUra se han limitado a criti-
car una opinién sin sefialar exactamente cudl es el criterio concreto de la
distineién. Es decir, no basta rebatir la opinién de los que entendian
que las faltas en las formalidades extrinsecas siempre daban lugar a de-
fectos subsanables, pues si no se dice mds se sigue sin saber cudl es el
criterio ditintive entre las faltas subsanables ¢ insubsanables. En este
punto, GALINDG ¥y ESCOSURA no se muestran tan precisos como ¢n la
critica, pero del conjunto de su exposicién puede obtenerse su tesis.

Por un lado, entiende que las faltas en las formas instrinsecas, es
decir, en las que afectan al acto o contrato para su validez, son faltas
insubsanables, y que también lo son las faltas en la forma extrinseca
del documento que son causa de la nulidad del titulo, independiente-
mente de la validez o nulidad de la obligacién en si (ejemplo, los casos
del articulo 27 de la Ley Hipotecaria). En cambio, las demds faltas en
las formas exirinsecas serian subsanables,

Por otro lado, se fija en los efectos legales que uno y otro tipo de
faltas producen y entienden que cuando los Registradores duden Ia clase
de falta pueden seguir como regla sin excepcién la siguiente: «Toda falta
que permite la anotacién del documento, es subsanable. Toda falta que
la impide, es insubsanable.» A primera vista parece que esta regla tiene
algo de perogrullada, pues aparte de ser evidente, no soluciona el pro-
blema, ya que a rengldn seguido hay que preguntarse cudndo se permite
y cudndo no la anotacion preventiva, y esto es més una consecuencia de
un criterio previo, y no el ceiterio mismo. Sin embatgo, esta relacién
enire las faltas y la anotacién preventiva puede ser fecunda, dindole el
debido desarrollo, lo que intentaremos después.

No obstante, estos criterios generales son completados con una minu-
ciosa enumeracién de cada tipo de faltas (10), sefislando hasta cuarenta
casos de defectos subsanables y agrupando los insubsanables con arreglo
a cuatro criterios: 1.° Por referivse a las personas que autorizan el
titulo (ejemplo: incompetencia de Notario); 2.° Por afectar a la validez
de la obligacién, distingniendo las obligaciones nulas por su naturaleza,
por sus condiciones, por falta de capacidad en las personas que las otor-
gan. Hay que advertir que dentro de este grupo no distinguen entre

(10) Obra y tomo citados, pdgs. 576 vy ss.
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la nulidad y la anulabilidad, sin duda porque la doctrina civilista
todavia no la habia recogido, pero que determina que muchas de las
faltas que sefialan, boy las tengamos que considerar como subsanables,
segtin los criterios que después veremos; 3.° Por afectar a la forma
externa de los documentos produciendo su nulidad (aqui incluyen, enire
otros supuestos, la omisién en absoluto de la descripcién del inmueble
o con tal inexactitud que no pueda venirse en conocimiento de la finca
y el no dar el Notario fe de conocimiento de los otorgantes o no constar
la fecha, firma y signo del Notario o del que autotice el titulo); 4.° Por
tratarse de circunstancias ajenas al documento, que impiden su insctip-
cién en virtud de disposiciones especiales de la Ley Hipotecaria. Dentro
de este grupo estin los que denomina «impedimentos» o «motivos de
denegacién», incluyendo em concreto el caso de inscripcidn a nombre
de persona distinta del transmitente. Ahora bien, hace la salvedad de
«es licito inscribir el titulo denegado, si dentro del plazo en que el
asiento de presentacién subsiste, desaparece la causa o moiive de la
denegacién», poniendo ¢l ejemplo siguiente: «si con arregle al articu-
to 20 de la ley, se deniega la inscripcién de una escritura de hipotecs,
por hallarse inscrito el dominio del inmueble a favor de persona distinta
del que la constituye, podré ser inscrita a virtud del mismo asiento de
presentacion, si durante su vigencia, se insctibe el dominio a favor del
hipotecante, y el presentante insta del Registrador que practique la ins-
cripcién» (11). Esto puede explicar quizd la especialidad de estos motivos
de denegacién en relacién con las faltas insubsanables en general y dar
algt’m sentido al actual articule 103 del Reglamento Hipotecario vigente,
segin veremos mas adelante.

d) Otra aportacién interesante de GALINDO y Escosura es recordar
que la Direccién y, aun también la ley y et Reglamento, al tratar de las
faltas usan las palabras «subsanable» y «subsanar» en dos sentidos.
«Unas veces en el genérico y vulgar que expresa la posibilidad de la
enmienda material de los defectos, de cualquier modo que se verifique,
aunque pata ello haya de extenderse un nuevo titulo que sustituya en
absoluto al defectuoso, quedando éste tan imiti] como si nunca hubiera
existido; o haya de traerse otro en que conste la circunstancia que falta
al primero, y sea tan indispensable que sin ¢lla no haya posibilidad de
inscribir ¢l derecho. Otras veces se emplean las palabras subsanar y
subsanable en el sentido técnico, restringiendo su significacién a los casos
en que la enmienda puede efectuarse, adicionando en el documento de-
fectuoso la circunstancia que se echa de menos, que no implica la nuli-
dad necesaria de la obligacién ni del titulo; o extendiendo o apotrtando

{11} Obra y tomo citados, pég. 561.
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otro documento nuevo ¢ antiguc o supletorio que complete el anterior;
o presentando el interesado notas que contengan las circunstancias omiti-
das. Cuando la palabra «subsanar» se toma en el primer sentido, el titulo
no es inscribible, ni anotable; porque adolece de nulidad: cuando se
usa en el segundo, el titulo es inscribible en si, pero por el defecto; en
lugar de inscribirse, se anota. En el primer caso hay falta insubsanable
en el sentido hipotecario y el asiento de presentacién del titulo, con Ia
nota de haberse devuelto por adolecer de falia insubsanable, no produce
efecto contra tercero: en el segundo hay falta subsanable; es decir, la
presentacién perjudica a tercero si se enmienda el defecto en el plazo de
la ley sefalada» (12).

Esta aclaracién de GALINDO v Escosura la consideramos importante,
pues de la misma se desprende que el sentido vulgar de lo «subsanable»
no sirve para definir el concepto hipotecario de defecto subsanable.

e} Otra distincién de interés es la de que hay «faltas gue pueden
ser subsanables o insubsanables, segin los casos». Asi, sefialan que cier-
tas faltas ha de considerarse «subsanables» «si hay motivo racional para
dudar si realmente existe o no al defecto de que a primera vista adolece
el documento». O bien se suspende la inscripcién «porque no se copian
liteealmente las clausulas que marcan las facultades del apoderados,
calificdndose este defecto de «subsanables, y luego, se presenta el poder
resultando que no tiene facultades ‘el apoderado; en tal caso, el defecto
presumido subsanable se convierte en insubsanable (13).

Por tanto, esta distincién desemboca en otra que considero de mayor
interés: Ia de que hay faltas que calificadas de subsanables se convierten
después en insubsanables, o viceversa, vy en este sentido tendremos oca-
si6n de utilizarla después.

f) Por iltimo, creemos haber visto alglin matiz en GALINDO ¥ Es-
cosura del que resulta que estos autores ven alguna relacién de los
defectos subsanables ¢ insubsanables con el principio de prioridad. Asi,
dicen lo sigujente: Las faltas subsanables, «subsanadas en tiempo opor-
tuno, purgan del vicio al documemto que se inscribe, refrofrayéndose los
efectos a la fecha del asiento de presentacion», Y luego ponen un ejemplo
en que se plantea un problema de prioridad, citando concretamenie el
principio prior tempore potior ex iure como obsticule de una de las
soluciones que apunta (14). Después veremos ¢6mo nuestro criterio se
basa decididamente en el principio ‘de priotidad.

3. La opinidn de Diaz MoreENo.—Extractamos asi las aportaciones
de este autor al tema de las faltas subsanables £ insubsanables:

(12) Obra vy tomo citados, pdgs. 604 y 605,
{13 Obra y tomo citados, pig. 573.
(14} Obra y tomo citados, pig. 560.
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a) Concepto de ftitulo y obligacion.—Diaz MORENO entiende que
«titulo» en ¢l articulo 65 L. H. equivale a «documento» y «obligacién»
a «acto o contratow, Es la misma opinidn que la de GALINDO ¥ Escosura,
pero su argumeniacion es mejor que la de estos autores, pues se fija
en la expresién «obligacidn en &l constituida», que revela que la obliga-
cion es el «contenido» v el titulo el «continente» (15).

Pero precisamente por tener ese significado la palabra «obligacién»
critica la terminologia empleada por el texfo legal, pues aplicado el
tétmino «obligacién» al «acto» no tiene significado natural, y aplicada
al «contrato» lo tiene, pero confuso e imperfecto, por la distincidn que
existe de causa a efecto (16).

También critica el concepto de «nulidad necesaria de la obligacidn»
diciendo que «el concepto de nulidad necesaria o de obligacién necesa-
riamente nula que emplea ¢l articulo 65, es también extraiio, puesto que
en general las leyes no se expresan en términos tan fuertes, ni es nece-
satio, cuando determinan que cualquier acto, conirato o estipulacién es
nulo; en lo que no es, no caben diferencias ni mayor ni menor grado
de serlo, y si se quiso establecer de ese modo el precepto para distinguir
Ja nulidad de la rescisién, como s probable, todavia menos hacia falta
el adverbio necesariamente para diferenciar dos cosas que ¢llas mismas
se distinguen» (17),

Ciertamente ese adverbio, necesariamente, resultaba algo misterioso.
Parece que Diaz MoreNo apunta hacia la contraposicién con otro tipo
de ineficacia, la que llama «rescisién», cuvo concepto no explica. No
obstante, més adelante relaciona el caso concerto de falta de licencia
marital con la rescisién, por lo que parece que alude a lo que més
adelante se denomind anuldabilidad, Si esto es asi, Diaz MoRreNO habria
enirevisto, con distinta terminologia ¥y un poco veladamente, la diferen-
cia que debe existir entre nulidad y anulabilidad, a efectos de la distin-
cién entre faltas subsanables ¢ insubsanables, Refuerza esto la definicién
que da de nulidad necesaria como aquella que se causa a simple vista,
de un modo inmediato y afecta al orden pdblico, no siendo de interés
privado. De este concepto a la hoy llamada nulidad absoluta no hay
mis que un paso.

b) EI problema de las faltas insubsanables derivadas de las formas
extrinsecas~—En este aspecto se adhiere a la posicién de GALINDO y
Escosura, entendiendo que la distincidn entre faltas subsanables e insub-
sanables no puede hacerse sobre la base de distinguir faltas en las

(15) Diaz Moreno, «Contestaciones al programa de Notarias», en Legisfacién
Hipotecaria, 2* edicién, 1907, pig. 373.

(16) Pagina 374,

(17) Pégina 374.
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formalidades extrinsecas ¢ intrinsecas respectivamente, pues hay faltas
insubsanables que derivan de defectos en la forma extrinseca.

¢) Exposicion del criterio distintivo—3Se atiene al criterio de la
nulidad del acto o del documento como determinanie de las faltas insub-
sanables. En cuanto a las faltas subsanables, la definicién no es muy
precisa, pues dice que es «la imperfeccién consistente en la falta de
circunstancias accidentales del titulo exigidas por las leyes para su com-
pleta validez en el registro o en no acreditarse algin hecho o circuns-
tancia® del acto ¢ contrato precisa para la perfeccidn legal integra del
mismo» (18).

Luego expone la cldsica lista de faltas de uno v otro tipo, destacando
que la falta de dacién de fe de conocimiento en los actos inter vives no
la considera insubsanable, funddndose en que una cosa es la falta de
conocimiento de los otorgantes por parte del Notario y otra la falta
de dacidn de fe de conocimiento de los mismos, cosa esta dltima que
puede completarse y acreditarse con posterioridad (19); que, en cuanto
a la omisién de circunstancias necesarias para la inscripcién, el defecto
se considera subsanable, salvo cuando por tal omisién no pueda venirse
en conocimiento de las fincas, personas o derechos, en cuyo caso es in-
subsanable; que, en lo relativo a los obstdculos del registro, considera
como defecto insubsanable la inscripcién a nombre de persona distinta
del transmitente a que se refiere el articulo 20 de la ley, siendo también
insubsanable al que resulta del supuesto del articulo 17, si bien, en el
caso del pdrrafo dltimo, se trata de un defecto insubsamable no de-
finitivo (20).

d) Indicios de la relacion de la distincién con el principio de prio-
ridad.—Nosotros hemos visto estos indicios en un pérrafo que aparece
suelto, pero que consideramos de gran interés, destacando la frase que
hemos subrayado dentro de los siguientes pérrafos: «La nota esencial
caracteristica, para distinguir las faltas insubsanables, si a priori ofrece
dificultades, por el efecto, es manifiesta y evidente. Los defectos insub-
sanables, de cualquier brigen que sean, impiden extender la anotacién
prventiva de que trata el nimero 8° del articulo 42 de Ia ley, por un
fundamento que es también de evidencia inmediata. Dicha anotaci6n
responde al propésito de conceder al anotante un término durante el
cual pueda corregir la falta advertida, asegurando entre tanto la exisien-
cia del derecho en el registro, con el fin de que si el defecto se enmienda
en dicho plazo, la vida del mismo derecho se considere comenzada v con-
tinua desde la fecha del asiento de presentacidn del titulo, Mas cuando

(18) Pdgina 377.
(19) Pagina 390,
(20) Pé4gina 382,



ESTUDIOS 221

la falta es insubsanable, no puede esperarse una correccién imposible,
ni, por otra parte, resultaria juridico reconocer efectos a un documento
tachado de nule, por cualquiera de las causas legales que dan lugar a
esta declaracién en lo que afecta al registro» (21). Adviértase c6mo re-
calca la importancia de la fecha de prioridad registral en caso de defecto
subsanable, a diferencia del defecto insubsanable.

¢} Se ocupa también de los epigrafes relativos a las «faltas que
son subsanables o insubsanables, seglin los casos», dando una explica-
cién muy clara del tema (22), v a la «subsanacién de los defectos insub-
sanables», en donde puede apreciarse la terminologia vulgar, junto al
sentido técnico, del concepto de defecto insubsanable (23).

4. La opinion de MoreLL Y TERRY en relacién con la legislacion
anterior ¢ 1909.—Hay que distinguir la opinién de MORELL respecto a
la regulacién de la Ley de 1909 y Reglamento de 1915, de la que después
nos ocupamos, ¥ la opinién del mismo autor en relacién con la legislacién
anterior a 1909 y sobre todo al articulo 118 del Reglamento de 1915,
opinién que es la que ahora nos interesa dentro de este grupo de
autores (24).

MoreLL interpreta ¢l articulo 65 de la primitiva Ley Hipotecaria y
el 57 del Reglamento en sentido contrario a GALINDO y Escosura y se
adhiere a la postura de aguellos autores que distingufan las faltas sub-
sanables e insubsanables atendiendo a la distincién de los defectos en
las formas extrinsecas e intrinsecas, respectivamente,

Cita en primer lugar las palabras de La Serna, explicando la distin-
cién entre formas extrinsecas e intrfnsecas. Pero en nuestra opinién, de
aqui s6lo se desprende la distincién entre los defectos de una u otra
clase, no que los relativos a las formas extrinsecas sean siempre subsa-
nables y los relativos a las formas intrinsecas insubsanables.

Seguidamente se encara con el articulo 57 del primitivo Reglamento
Hipotecario de 1861, interpretando que respondia a esa distincidn, en
lo cual tiene parte de razén, dada la redaccién del precepto que expusimos
anteriormente. A continuacidén se pregunta si en la reforma del Regla-
mento en 1870 se quiso alterar el sentido de dicho precepto, entendiendo,
en contra de GALINDO ¥y Escosura, que «nada lo prueba» ¥y que no
hubo «cambic de doctrina», pues lo que quiso el legislador fue aclarar
aiin mis ese sentido de la distincidn, para concluir que faltas subsanables
eran las que afectaban s6lo a la forma externa del documento e insub-

(21) Pdgina 383,

(22) PAgina 396.

(23) Pagina 399.

(24 MoreLL vy Terwy, Comenterios a la Legislacidn Hipofecaria, tomo 111,
22 edicion, 1928, pags. 186 a 190.
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sanables las que eran independientes de la forma externa. Ademds, in-
terpreta el iltimo pdrrafo del articulo 57 reformado en 1870, diciendo
que «los autores del Reglamento creian de buena fe que todo defecto del
- titulo, aun anuldndolo, no impedia su reforma, o la extensién de otro
titulo nuevo, siempre que la obligacion ¢ el acto en si mismo fuesen
validos». Siguiendo esta perspectiva, entiende que si la escritura es nula
por incompetencia del Notario, el defecto es subsanable, pues el acto es
vélido y puede subsanarse otorgando una nueva escritura.

Nosotros creemos que MoreLl estd olvidando que, después de la
publicacién del Cédigo civil, ¢l documento piblico nulo por incompe-
tencia de Notario u otra falta en la forma, tiene los efectos del documento
privado, lo que indica que, a efectos hipotecarios, es como si el docu-
mento no existiera,

Potr otro lado, respecto a su opinién general sobre la distincién, hay
que tener en cuenta que se aferra dnicamente a los términos literales
del artculo 57 del Reglamento, rehuyendo una confrontacién de argu-
mentos con GALINDO y Escosura, que hemos visto son muy completos
y mds convincentes. La prucba es que MoRELL, refiriéndose a la opinién
de estos autores, s6lo dice: «Todo esto, a pesar de estar tan bien dicho
y de ser tan fundado y razonable, no nos prueba nada en conira del texto
de aquel célebre articulo 57.» Creemos que si se expone una opinién
fundada y razonable, debe admitirse por encima de una interpretacién
exclusivamente literal de un precepto.

Estas son las declaraciones de MoORELL en relacién con los primitivos
articulos 65 de la ley y 57 del Reglamento de 1861 y 1870, Mg adelante
expondremos su distinta opinién & raiz del artfculo 118 del Reglamento
de 1915,

G) La LecisLaciON HiroTECARIA DE 1909 Y EL REGLAMENTO DE 1915

1. La Reforma Hipofecaria de 1909.—Sabido es que, por un lado,
existe la Ley de Reforma Hipotecaria de 21 de abril de 1909, con sus
43 articulos, y por otro, el texto articulado de la Ley Hipotecaria de 16
de diciembre del mismo afio. Pues bien, la Ley de Reforma de 21 de
abril no afecta a las faltas subsanables ¢ insubsanables de los titulos;
en cambio, contiene matizaciones de interés a propésito de los obsticu-
los del registro. La Ley de 16 de diciembre, en consecuencia, mantiene
el mismo texto de los articulos 65 y siguientes, si bien, hace un afiadido
de interés en el articulo 18 para hacer concordar este precepto con el 65;
y ademés, recoge los nuevos preceptos que la ley anterior de 21 de
abril habia dedicado a los obsticulos del registro. En definitiva, apenas
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hay reformas en la.Legislacion Hipotecaria de 1909 relativas a la dis-
tincién entre faltas subsanables ¢ insubsanables,

Efectivamente, el articulo 65, que es el precepto fundamental sobre
la distincién, se mantiene invariable, seglin acabamos de decir. En cuanto
al articulo 18 no se produce propiamente una reforma, ya que la Ley
de 21 de abril no se ocupéd del mismo, sino que simplemente se traté de
coordinar el 4mbito de la calificacidn registral con el contenido del ar-
ticulo 65, Esta es la redaccién dada al articulo 18 por la Ley de 21 de
diciembre: «Los Registradores calificardn, bajo su responsabilidad, la
legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de toda clase, en
cuya virtud se solicite la inscripcién, as{ como la capacidad de los otor-
gantes y la validez de las obligaciones contenidas en las escrituras pdbli-
cas, por lo que resulte de las mismas, a los efectos del articulo 65 de
esta ley.» Se afiade este dltimo parrafo referente a la calificacion de la
validez de las obligaciones contenidas en las escrituras piblicas, con lo
que no hay reforma legal, sino tinicamente reforma del articulo 18, que
incluye en su texto lo que ya resultaba del articulo 65. Si tiene interés
esta reforma, creemos que es porque confirma que la palabra «titulo»
del articulo 65 equivale a «documento», ya que el nuevo articulo 18
bien claramente alude a las «obligaciones contenidas en las escrituras
puiblicas, a los efecios del articulo 65 de la ley». Ahora bien, como
consecuencia de esta reforma del articulo 18 se produce cierto contra-
sentido en el articulo 19, pues al mantenerse la misma redaccién en éste,
a pesar de que estaba pensada para los supuestos de calificacién del
articulo 18, ahora daba pie para pensar que la «falta en las formas ex-
trinsecas o de capacidad de los otorgantes» eran siempre subsanables
frente a los defectos relativos a 1a validez de las obligaciones, respecto
a los que el articulo 19 no se ocupaba ni prevefa su subsanacién. No
obstante, nosotros creemos que esta defectuosa redaccidn del articulo 19
puede salvarse perfectamente, segiin veremos al comentar la posicién de
Roca SASTRE.

En cuanto a los obstdculos derivados del registro, se producen las
siguientes alusiones:

— El texto articulado de la Ley de 16 de diciembre recoge en su
articulo 20 la nueva redaccién que la Ley de 21 de abril de 1909 dio
al 20 de la ley anterior en su articule 17. Con dicha redaccién se pro-
duce, en mi opinién, el paso definitivo que refleja que la inscripcién
2 nombre de persona distinta del transmitente era motivo de denegacién
siempre y no «segiin los casos». A primera vista, parece que no es asi,
pues ¢l nuevo parrafo segundo dice: «Los Registradores denegarin o
suspenderédn, segein los casos, la inscripcién de dichos documentos, mien-
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tras no se cumpla esie requisito, y serdn responsables directamente de
los perjuicios que causen a un tercero por la infraccibn de este precep-
to.» Vemos que se refiere a «segin los casos», pero esto no quiere decir
que sea discrecional para el Registrador decidir cudndo procede la sus-
pensién y cudndo Ia denegacién. Si sélo existiere ese péarrafo podria pen-
sarse tal cosa, aunque costarfa trabajo, pues una cuestién tan fundamen-
tal no puede quedar bajo esa imprecisién. Pero no hay ningin problema,
ya que esos «casos» a que se refiere el parrafo segundo, se precisan con
toda claridad en el propio articulo 20, en sus respectivos péarrafos 5.°
y 6.2, de los que se desprende que no hay ninguna duda acerca de cuéles
son Jos casos de suspensién y cudles los de denegacién. El parrafo 5.°
dice: «En el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona
distinta de la que otorgue la transmisién o el gravamen, los Registrado-
res denegarén la inscripcién solicitada.» Y el péarrafo 6.°: «Cuando (que
equivale a decir: “en el caso de que”, pere se dice “cuando™ para evitar
repeticiones) no resultare inscrito a favor de persona alguna el mencio-
nado derecho y no se justificare tampoco que Jo adquitié €l otorgante
antes de la citada fecha {se refiere a 1 de enero de 1909), los Repistra-
dores hardn anotacién preventiva a solicitud del interesado, la cual sub-
sistird durante ¢l plazo que sefiala ¢l articulo 96 de la actual Ley
Hipotecaria.»
Otros preceptos de interés son los siguientes:

— EI articulo 23 de la Ley de abril, que se recoge en el 393 de la
Ley de 16 de diciembre, segin el cual se debe aportar, junto con la
solicitud en el expediente de informacidn posesoria, la certificacién re-
gistral en que conste si'la finca est4d o no inscrita y a nombre de quién,
en su caso. Con esto ya no tiene lugar Ia anotacion preventiva de suspen-
sién que una vez terminado el expediente preveia la legislacién anterior;
aunque ahora veremos la nueva regulacién del reglamento.,

— El articulo 28 de la Ley de abril se ocupa de la anotacién pre-
ventiva que puede instar el poseedor de algin derecho real impuesto
sobre fincas cuyo duefio no hubiese inscrito su propiedad, previendo
una exitaiia anotacién preventiva «del derecho del propictario» solicita-
da por el titular del derecho real. Sin embargo, €l articulo 398 de la
Ley de 16 de diciembre vuelve a la idea de <«anotacién preventiva del
mismo (es decir, de! titulo del derecho real) por el defecto subsanable
de faltar la inscripcién de dominio del inmueble gravado».

2. El Reglamento Hipotecario de 6 de agosto de 1915 —Destacan
las siguientes reformas:

— El articulo 118, que dice asi: «Para distinguir las faltas subsana-
bles de las que no lo sean y extender o no en su consecuencia la anotacién
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preventiva a que se refiere el articulo 65 de la ley, atenderi el Registra-
dor tanto al contenido como a las formas y solemnidades del titulo v a
los asientos del registro con él relacionados.»

Este precepto constituye un antecedente importante del articulo 65

de 1a actual Ley Hipotecaria, que recoge en su flltlmo pérrafo el texto
de ese articulo 118.

El comentario del citado precepto se puede concretar en estas dos
notas: 1.* Da estado legal a la interpretacién de GALINDO ¥ Escosura,
pues rechaza la opinién contraria que atendia exclusivamente al criterio
de la distincién entre formalidades extrinsecas e intrinsecas, ya que en
el nuevo texto se sefialan como fuentes indistintas de las faltas subsana-
bles, tanto los defectos de fondo como de forma; 22 Trae el campo de
las faltas el problema de los obstaculos del registro, al decir que hay
que atender también «a los asientos del registro con él (el titulo) rela-
cionados». Esto ya resultaba del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, en
que hemos visto que se regulaban los supuestos de denegacién y suspen-
sidn por obsticulos del regisiro, pero el articulo 118 del Reglamento los
relaciona de modo expreso con la distincidn de las faltas subsanables
¢ insubsanables,

— En el articulo 103 del Reglamento aparece por primera vez, a
propésito de las anotaciones de embargo, una excepcién a la norma de
denegacidn establecida en el articulo 20 de la ley. Asi, se dice: «5i la
propiedad de las fincas embargadas apareciese inscrita a favor de una
persona que no sea aquella contra quien se hubiere decretado el em-
bargo, se denegard o suspenderd la anotacién, seglin los casos.» Se ha
querido utilizar la misma férmula del articulo 20 de la ley expresando
que «se denegard o suspenderd la anotacidn, segtin los casos», con lo
que parece que se adapta a la redaccién del parrafo segundo del citado
articulo 20. Pero esto es un espejismo, pues mientras en el parrafo se-
gundo del artfculo 20 se contemplaba la cuestién de modo genérico, lo
que justificaba que se hablara de «segin los casos», en el articulo 103
se estd refiriendo a un caso concreto, el de inscripeién a nombre de otra
persona, por lo cual, desde la perspectiva del articulo 20 ya no cabria
decir «segiin los casoss, sino sencillamente aplicar la norma de denegacién
prevista para «ese caso» en el parrafo quinto.

Por tanto, parece que el articulo 103 del Reglamento va en contra
de lo dispuesio en el articulo 20 de Ia ley. St esto fuera asi, tendria que
prevalecer la ley sobre el reglamento, por el principio de jerarquia nor-
mativa, Claro, que todavia cabe salvar la contradiccién encontrando
alguna exphcacu&n al supuesto del articulo 103. Podria relacionarse este
articulo con el nimero 2.° del articulo 141 y con el articulo 144, enten-
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diendo que si la anotacién de embargo se pretende contra herederos del
titular registral y no se expresan las citcunstancias del tftulo sucesorio
y certificados a que alude la regla 2.° del articulo 141, procedera tomat
una anotacién preventiva de suspensién conforme al articulo 144. Ese
podia ser el supuesto de suspensién que el articulo 103 preveia en un
supuesto de inscripcién a nombre de persona distinta contra la que se
decretd el embargo. Si asi fuera, seria un precedente de la tesis que fuego
veremos tnantiene CHico. No obstante, no era ésta la postura interpre-
tativa que prevaleci. _

— Qira novedad interesante es la anotacién preventiva de suspensiGa
prevista en el articulo 29 y en el 31 para el caso de que, pretendiéndose -
la inscripcién de posesién por certificacién del Estado, Provincia, Muni-
cipio, establecimiento o de corporacién eclesiéstica, existiese contradic-
cién con algin asiento no cancelado o la descripcién de las fincas coin-
cidiera en algunos deialles con la de fincas o derechos ya inscritos. Esta
anotacién de suspensién constituye un precedente de la establecida en ¢l
articulo 306 del vigente Reglamento Hipotecario, si bien la redaccién
del Reglamento de 1915 era mds imprecisa, pues no expresaba que se
trataba de un caso de duda sobre la identidad de la finca respecto a la
del asiento contradictorio. No obstante, tenia que referirse a ese supuesto,
pues de otra manera la contradiccién existirfa entre el articulo 29 del
Reglamento y el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, que sabemos prevefa
la denegacion en caso de inscripcién a nombre de persona distinta,
Ahora bien, como quien decidia en definitiva era el Juez, también podia
interpretarse que era una anotacién de suspensién distinta de la de defec-
to subsanable, ya que representaba el trimite inicial de un expediente
que podia continuarse ante el Juez de Primera Instancia.

H) PRINCIPALES INTERPRETACIONES DOCTRINALES DE LOS AUTORES
A PARTIR DEL REGLAMENTO DE 19153

A rafz del articulo 118 del Reglamento, la ténica general de Ia
doctrinz es la desorientacién y el casuismo, salvo algunos intentos de
sentar ciertos criterios generales acerca de la distincién entre falta sub-
sanable e insubsanable,

1. La opinion de MoreLL Y TERRY.—Antes hemos expuesto la in-
terpretacion de MoReLL de los antiguos preceptos reglamentarios. Ahora
expondremos su opinién en relacién con la legislacién vigente en la
:’:!poca que €l escribe, que es la Legislacién de 1909 y el Reglamento

e 1915,
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Después del articulo 118 del Reglamento Hipotecario, MoRELL par-
ticipa de cierto escepticismo mostrando indicios de una posicién mera-
mente casuistica, No otra cosa se desprende de las siguientes frases
suyas: «Como el articulo 65 sigue diciendo lo mismo que antes, y admite,
por tanto, distintas interpretaciones, la verdad es que cada Registrador
podré de él sacar, atendiendo al contenido y a las formas y solemnida-
des del titulo, las consecuencias que crea mds pertinentes y razonables,
ya que en este mundo, como dijo el poeta, todo es segin el color del
cristal con que se mira, Podrd, pues, seguirse sosteniendo que para que
exista defecto insubsanable es preciso que la falta sea independiente
de la forma del documento, anulando el fondo, €l acto, o la resolu-
cién» (25). Y un poco mds adelante dice: «Como la base (de la distin-
cién) es tan insegura, el edificio que sobre ella se quiera levantar no
puede ser firme, no cabe presentarlo como una obra fija e inmutable,
puesto que a voluntad de los interesados en Ia calificacién puede incli-
narse a derecha o izquierda, segdn se coloquen los cimientos, Por ello,
¥ sin perjvicio de teper en cuenta ofras reglas o preceptos generales sobre
la calificacién y sobre los efectos de las falias, no hay mas remedio
que guiarse por las declaraciones de la jurisprudencia cuando represen-
ten una doctrina constante o repetida, como es lo méds frecuente, aunque
puedan sefialarse excepciones que no pueden ni deben alterar la- regla.»
A mi me parece inadmisible este planteamiento, pues el jurista, igual
que el arquitecto, debe hacer la construccién de modo cientifico, y no
partiendo de cimientos poco firmes.

Ahota bien, a pesar de estas declaraciones, MoreLL ofrece algdn cri-
terio para la distincion, de modo que no se le puede incluir entre los
autores que todo lo cifran en el casuismo. Reconoce que el nuevo ar-
ticulo 118 del Reglamento quiso establecer el principio de que las faltas
insubsanables pueden derivarse también del titulo, lo que nos lleva a
pensar que sigue la tesis de Garinbo y Escosura, a diferencia de lo
que entendia respecto al Reglamento anterior. No obstante, hace una
critica de la opinién de estos autores en relacidén con su ctiterio de los
efectos legales consistentes en la posibilidad o no de anotacién preven-
tfiva, diciendo: «Aparte de ser ésa la regla natural, no es tampoco el
critetio indicado una regla tan segura para la distincidén, como quiere
suponerse. Fuera de ciertos casos especiales, como el de no describirse
la finca en ¢l documento, y de los naturales y propios en que el acto en
si mismo es necesariamente nulo, no se observa inconveniente alguno
serio que impida extender anotacién preventiva por defectos del titulo
considerados como insubsanables para la jurisprudencia.» Nos parece

{25} Obra y tomo citados, pig. 195.
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que en parte tiene razén MoORELL en hacer esta critica a GALINDO y
EScosURA, pues estos autores consideraban poco menos que infalible
ese criterio de la posibilidad o no de anotacién preventiva, cuando es un
criterio que no resuelve el problema.

MoRELL apunta como criterio general y mds seguro el de la nulidad
del acto o contrato como determinante de defecto insubsanable, Aun asi,
ronda el casuismo otra vez en relacién con esta declaracién general, pues
dice: «las excepciones a esta regla s6lo debe tenerlas en cuenta el
Registrador, cuando la Direccién, de un modo uniforme y constante, haya
resuclto sobre casos especiales, en los que a su juicio, que, en general,
debe estimarse mas fundado que el de los Registradores considerados
particularmente, exista esa necesaria nulidad de fondo, aun derivada de
nulidades del titulo o documento». Por lo que se ve, MORELL rectirre
a la Direccién general en un tema en el que no creemos que haya pisado
precisamente terrenc firme, al no tener critertos fijos proporcionados por
1a ley o la doctrina. Ademads, es inadmisible que el criterio de la direccién
se plantee para permitir excepciones a una regla obtenida de un precepto
legal, cual es el parrafo tercero del articulo 65.

Después de estas consideraciones generales, MORELL va enumerando
casos concretos de defectos subsanables ¢ insubsanables, siguiendo listas
ya cldsicas, peto completdndolas de tal modo que no se puede negar
a este autor su esfuerzo y preparacién en la materia, aunque haya que
decir que no compartimos su oscilante criterio general de faz nulidad ni
muchos de los casos concretos que sefiala (26).

2, La opinién de CaMPUZANO.—En la exposicién de este autor des-
taca especialmente la critica negativa que hace de los articulos 65 de
la Ley Hipotecaria y 118 del Reglamento, afirmando su impropiedad
técnica por tres motivos que estima fundamentales (27):

12 Porque «en el articulo 65 de la ley, lo mismo que en el articu-
lo 118 del Reglamento, se emplea la palabra #tulo, de doble sentido en
el mecanismo hipotecario, puesto que unas veces se aplica como causa de
adquirir, por ejemplo, en el articulo 3.° de la ley, ¥ otras en el concepto
de documento en el que consta un acto o contrato inscribible, como suce-
de en el articulo 45 del vigente Reglamento Hipotecario»,

A mi me parece que esta primera critica carece de fundamento, pues
lo que debe hacer el intérprete es profundizar en el sentido de la palabra
«titulo» en el precepto legal, en lugar de lamentarse de la dificultad
de su interpretacién por los distintos sentidos de esas palabra. Ya dije que

{26y Péginas 196, 199 y ss.
(27 Campuzano, «Legislacion Hipotecarias, en Confestaciones « Notarias,
20 edicién, 1926, pdgs. 393 y 394.
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me parece como opinién mds fundada la que entendia que «titulo» era
equivalente a «documento» en el articulo 65.

2> Porque «también se emplea en el articulo 65 la palabra obliga-
cidn, haciendo depender de su validez o nulidad la calificacion de las
faltas en subsanables o insubsanables. Se olvida la ley, al proceder asi,
de que la obligacién vive en un dmbito distinto del derecho real y que
al registro lo que dnica y verdaderamente le interesa es la validez y efi-
cacia de los derechos reales que en él se hacen constar, siéndole indife-
rente la de las obligaciones contenidas en los titulos, sin que por otra
parte aparezca clara la influencia que ¢l titulo pueda tener en la obliga-
cién, y la obligacién, a su vez, en el derecho real o modificacién del
mismo que se hace constarw.

Tampoco tiene razén en esto CaMpuzano, pues olvida que nuestro
sistema es causal y por ello, es fundamental acudir al tema de la validez
o nulidad de la obligacién. Olvida también que la Exposicién de Motivos
de Ia Ley de 1861, vimos que aludia a las obligeciones productoras de
derechos reales, lo que da a entender que el concepto de obligacién en
el articulo 65 equivale al de acto o contrato.

En medio de esta critica del concepto de «nulidad de obligacidn»,
CamPUzaNO cita las palabras de JERGNIMO GoONZALEZ en relacién con la
frase «nulidad de inscripcion» que aparecia tachada en las actas de la
Comisién que redacté el Proyecto de Ley Hipotecaria. Aunque parece
que sefalaba esto para reforzar su critica al concepto de «nulidad de
obligacién», CaMmpuzano, al final, tampoco queda muy convencido con
ese posible concepto sustitutivo, y en esto acierta diclendo: «aun siendo
asi, tampoco el concepto hubiera resultade claro». No obstante, hay que
tener en cuenta que cuando se dice que no se encuentra claridad en la
ley, también puede suceder que el intérprete no haya llegado a encontrar
¢l sentido de la ley.

3° CaMPUZANO hace su tercera critica de la ley: «se olvida tam-
bién de que los defectos o, mejor dicho, las faltas, tanto subsanables
como insubsanables, no sélo pueden derivarse del titulo o de la obliga-
cidn, sino que pueden consistir en obsticulos que ofrezca el registro para
que se practique determinado asiento, y atendiéndose a la letra del ar-
ticulo 63, tales defectos no tienen la consideracién de faltas, mientras que
el articulo 118 del Reglamento, desligdndose en este punto de lo esta-
tuido por la ley, exige que se tengan en cuenta para hacer la calificacion
y distincion de las faltas».

También aqui se excede CampUzaNO, pues, aunque el articulo 65 de
Ia ley no se ocupaba de los obstaculos del registro, si lo hacia el articu-
lo 20 a través de los conceptos de denegacidn y suspensidn, por lo que
cabe interpretar que el artculo 118 del Reglamente se atuvo a la ley en

4
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su conjunto, aunque no concordara del todo con el articulo 63. O sea,
parece que CaMPUZANO sdlo tiene en cuenta el articulo 65 y no el 20.

Una vez hechas estas criticas, CAMPUZANO ensaya su definicién de
uno y otro tipo de faltas diciendo: «Son faltas insubsanables aquellos
defectos de los titulos u obstdculos del registro que motivan la denega-
cién de un asiento en el registro»; y «faltas subsanables aquellos defectos
de los titulos u obsticulos del registro que motiven la suspensién de un
asiento solicitado». .

Se observard que esto es bien poco decir y recuerda ese criterio de
GarLmwpo y Escosura consistente en atender a los efectos legales segin
se permitiera ¢ no anotacién preventiva,

Claro estd, no falta a continuacién la lista de faltas subsanables e in-
subsanables (28), pero si el criterio genersl falia, todo queda en el casuis-
mo y en la inconcrecidén.

Otras aportaciones de CAMpUzANO se refieren a la contestacién de
las clésicas preguntas de los programas de oposiciones de aquella época:
respecto a casi todas Jas faltas en las formas extrinsecas de los titulos
constituyen defectos subsanables, entiende que dados los articulos 77
(testamento sin firma) y 118 del Reglamento Hipotecario, puede haber
defectos insubsanables gue proceden de la forma; entiende que hay de-
fectos intrinsecos imputables al acto o al contrato y, sin embargo, son
faltas subsanables, citando el ejemplo de contrato de mujer casada sin
licencia marital (29); también contesta al epigrafe relativo a las faltas
que pueden estimarse subsanables o insubsanables, segtin los casos (30).

3. La interpretacion de Jost PoveEDA MURCIA.—POVEDA nos ofrece
aportaciones interesantes en la interpretacién del antiguo articulo 65 de
la Ley Hipotecaria (31). _

Por de pronto, este autor destaca la importancia de la distincién entre
defecto subsanable e insubsanable en nuestro sistema, y la necesidad
de acudir a un criterio de entidad, o cual ya de por si tiene interés,
pues se estaba desembocando por la docirina en un casuismo inadmisible.
En este sentido, dice Povepa: «Y comoquiera que los efectos que se
producen, segin la solucidn a que se Hegue—denegacién o suspension—,
son de la méxirpa trascendencia, se deben hacer dos grupos perfectamen-
te defierenciados e inconfundibles de los defectos o faltas que puedan
afectar a los derechos. Y la nota diferencial deberd buscarse en algo

(28) Piginas 396 a 406.

(29 Piginas 394 a 396,

(30) Péginas 406 a 408. :

(31) Povena Muncis, «Faltas subsanables € insubsanables», en Revista Critica
de Derecho Inmobiliario, 1942, péigs. 65 a 83. Estudio realizado cuando todavia
era Aspirante al Cuerpo de Registradores.
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muy principal, en la misma entrafia del sistema, para que exista la debida
proporcién entre la causa y el efecto» (32).

Ese critetio general distintivo lo encuentra Povepa en el tema de Ia
existencia y nacimiento del derecho real. He aqui cémo termina su
trabajo: «En resumen, el Registrador, al calificar, se plantea y resuelve
el problema de si ¢l derecho real existe o no. Si lo primero, el registro
presta la proteccion al derecho que a él se acoge; no importa, ¢n prin-
cipio, que adolezca de algin defecto-—falta subsanable—si éste no impide
su existencia; en derecho, lo que es, lo que existe, produce efectos
mientras no deja de ser. Pero el defecto puede afectar, no a la existencia
de un derecho, sino a su subsistencia, y al derecho al peligro, al amena-
zado de muerte, no se le puede dar una parantia definitiva de vida—ins-
cripcidbn—: basta con reconocer su existencia amenazada—anotacién
preventiva—. Y esto, sin perjuicio de si la amenaza llega a cumplirse,
lo gue era deje de ser. Si el derecho real carece de uno de los supuestos
necesarios—falta insubsanable—no ha nacido, y como no existe, no
puede tener lugar la proteccion por falta de objeto protegibles (33).

Pero Povepa también se ocupa de los criterios concretos sobre la
base de ese planteamiento general. Examina el articulo 63, del que sélo
se desprenden de modo expreso dos grupos de faltas: las que afectan
al titulo sin producir necesariamente la nulidad de la obligacién, que
son subsanables, ¥ las que producen necesariamente la nulidad de la
obligacién, que son insubsanables, Advierte que con ello no se agotan
todos los supuestos, ¥ hay que estudiar éstos: 1° Faltas que afectan al
titulo y producen, necesariamente, la nulidad de la obligacion; 2.° Fal-
tas que afectan a la obligacién y no producen, necesariamente, su nu-
lidad (34).

Dentro del primer grupo de faltas, estudia los defectos que producen
nulidad de la escritura, tratindose de contratos solemnes, pues ello
afecta necesariamente a la obligacién, dando lugar a su nulidad y siendo,
por tanto, insubsanables conforme al parrafo tercero del articulo 65 (35).
En cuanto a los contratos no solemnes, entiende que los defectos de forma
que acarrean la nulidad del titulo son también insubsanables, aunque no
produzcan la nulidad de la obligacién, ya que por imperativo del articu-
lo 3° de la Ley Hipotecaria, el titulo no podrd inscribirse ni anotarse
preventivamente (36), Al final de su trabajo, relaciona estas faltas que
implican la nulidad del titulo con la inexistencia del derecho real a efectos

{32) Estudio citado, pdg. 68.
(33} Pagina 83,
{34y Pigina 69.
(35) DPégina 71.
{36) Pdgina 77.
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del registro, pues «si el titulo es nulo, aunque Ia tradicién puede haberse
consumado y por ello existir el derecho real, no podrd ingresar en el
registro, porque falta la prueba de este requisito, ¥ en derecho Io no
probado carece de valors (37).

Dentro del segundo grupo de faltas, es decir, de las que afectan a
la obligacién, sin producir necesariamente su nulidad, estudia los casos
de anulabilidad, considerindolos como defectos subsanables, por aplica-
ci6n analégica del articulo 65 de la ley, pues «si cuando otro defecto
—el del titulo—no produce necesariamente la nulidad de la obligacion es
calificado de subsanable, hay que suponer que este efecto no es un privi-
legio odioso de esta especie de faltas, sino que todas—afecten al titulo
o a la obligacién—las que no produzcan la nulidad de la obligacién,
han de considerarse subsanables»,

Como resumen de todo este planteamiento, hace, en definitiva, esta
clasificacién de las faltas, desde el punto de vista registral (38):

A) Faltas que afectan al titulo:

@) Sin producir necesariamente su nulidad ni la de la obligacién:

subsanables. )
b) Produciendo necesariamente la nulidad del titulo: insubsa-

nables.

¢) Produciendo necesariamente la nulidad de la obligacién: insub-
sanables.

B) Faltas que afectan a la obligacién:

a) Produciendo necesatiamente su nulidad: insubsanables.

b) Sin producir necesariamente su nulidad: subsanables.

A mi me parece muy interesante la exposicién de PovEDA, pues en-
foca €] criterio de la nulidad a través de una explicacién o fundamen-
tacién hipotecaria relacionada con la existencia 0 no del derecho real.
Pero entiendo que faltan dos cosas: 1.* Llegar a un criteric mds con-
creto desde ¢l punto de vista hipotecario, que para mi estd en la priori-
dad registral; 2. Plantear ¢l tema de los defectos derivados de obs-
ticulos del registro, a lo que obligaba ya la redaccién del antiguo
articulo 118 del Reglamento, vigente en la época en que escribe POVEDA,
Jos cuales no se adaptan bien al criterio de la nulidad, por lo que se
produce una laguna importante en la exposicidn de este autor,

4. Referencia a unas observaciones de Gayoso al articulo 20 de
lo Ley Hipotecarie—La referencia a este autor es necesaria como ante-
cedente del vigente articulo 103 del Reglamento Hipotecario,

s

(37) Pégina 82.
(38) Pégina 79.
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GAY0s0, en relacién con el caso de inscripcion a nombre de otro
contemplado por el articulo 20 de la Ley Hipotecaria, se pregunta:
«;Puede tomarse anotacién preventiva en este caso de denegacién? La

~ley—contesta—manda hacerla en el de suspensién por no estar la finca
inscrita; manda negarla cuando la inscripcién se deniegue por defecto
insubsanable del titulo, Nada dice para el presente. Pero no basta que
no se prohiba vy precisa texto legal en que apoyarle, El 141 del Reglamen-
to permite anotaciones, aun estando la finca inscrita a nombre del
causante universal; el 103 la consiente, en su relacién con el 144, aun
en caso de peditse otra en primer término sobte finca inscrita a favor
de otro, y ya dijimos y detallaremos mas en su lugar en qué casos ha de
aplicarse esto jpor qué ha de ser de modo distinto cuande el titulo, por
inscribible in genere sea mas fuerte, més atendible que si fuera mera-
mente anotable? El articulo 42 de la ley ordena, en general, anotar
cuando se presente titulo cuva inscripcidn definitiva no pueda hacerse
por falta de un requisito subsanable (no de un defecto solamente), y
esto ocurrird cuando pueda demostrarse que el transferenie o gravante
es sucesor universal o singular del inscribente; si hay indicios probables
de ello, al menos en este caso, o cuando asi se alegue, creemos procedente
la anotacidn.»

Hay que hacer notar que reconoce la interptretacién contraria-de toda
la doctrina, pues dice: «Bien sabemos que nos apartamos de toda la
doctrina y la prictica undnimes, pero ¢n la duda debe preferirse lo mds
beneficioso a los interesados, y lo que puede evitar estafas (dobles
ventas, etc.) (39).

Los argumentos de GAY0SO no son, en general, convincentes. Por un
lado, parte de que el articulo 20 de la ley mantiene silencio sobre el
problema. Lo cual nos parece un error grave, pues bien claramente dice
que «se denegard» la inscripcidn en ese caso, térming éste de «denega-
cién» que, relacionado con lo dispuesto en el articulo 65, demuestra que
para la Ley Hipotecaria no cabia anotacién preventiva de suspensidn.
Por otro lado, GaYoso se planiea una anotacidn preventiva en un supues-
to que reconoce es «de denegacifny, lo cual nos parece una contradic-
cién in terminis. En cuanto al argumento de que <«en la duda, debe
preferirse lo mdés beneficioso a los interesados y lo que puede evitar
estafas», parece como si sélo atendiese al beneficio de quien ha acudido
al registro sin justificar el tracto adecuado. (¥s que hay que olvidar al
posible adquirente del titular registral que puede llegar al registro en-
conirdandose esa previa anotacién preventiva del que no reunia el tracto
adecuado? Es decir, no se puede decir «lo més beneficioso a los intere-

(39 Gavoso ARlas, Nociones de Legislacidn Hiporfecaria, 1918, tomo I, pé.
ginas 407 y 408.
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sados» si solo se tiene en cuenta a uno de los varios posibles inieresados
en ¢l conflicto.

En este apattado nos limitamos a criticar la postura de Gavoso como
precedente del vigente articulo 103 del Reglamento. Luego veremos si
este precepto €s o no criticable y si puede encontrar justificacién a través
de ofras consideraciones,

La postura de GAYoso fue recogida por Roca SASTRE, como vamos
a ver ahora, con lo que se refuerza ese precedente y queda mejor prepa-
rado el camino para la reforma del articulo 103 establecida por el actual
Reglamento Hipotecario,

5. La interpretacion de Roca SASTRE en relacion con la legislacion
anterior @ 1946.—Este autor, «para comprender mejor la postura de la
legislacién actual en este punto vy a la vez lograr alguna luz en el mismo»,
considera conveniente exponer su opinién respecto a la legislacién hipo-
tecaria anterior (40).

En relacidén con ¢l antiguo articulo 65 de la ley, Roca dice que «pro-
vocé bastantes comentarios» y que se estimé «de &1 que adolecia de
vaguedad, que era ambiguo e impreciso y que acusaba falta de propiedad
técnica en sus palabras». Aunque no lo dice expresamente, se debe refe-
rir a CAMPUZANO, cuya exposicién critica ya hemos hecho. A continuacién,
Roca trata de atenuar estas criticas diciendo: «Evidentemente alge habia
de todo ello, pero fuerza es reconocer que la empresa de distinguir
los defectos subsanables de los insubsanables era ardua y dificil; tanto
como el guerer dar una norma precisa para distinguir Io justo de lo
injusto. Y es que las altas nociones es imposible condensarlas en una
férmula, pues son cosas que mds bien se sienten que se explican.» A mi
me parece que con estas ideas se puede caer en un criterio casuistico
y no creo que sea lo mismo que distinguir lo jusio y lo injusto, ni sea
procedente hablar de que se siente mds que se explica, pues ello puede
dar lugar a una imprecisién total en una materia que lo que necesita es
de orientacién. .

Ciertamente, RocA SASTRE continda reconociendo la «impropiedad
de algunos conceptos» como ocurria «con la palabra fitulo, que no se
sabia si se empleaba como equivalente de documento, ¢ de acto juridico,
y lo mismo sucedia con la palabra obligacion y las de necesariamente
nulo». Y de los varios criterios interpretativos existentes, considera
como mds aceptable «la que sostenia que segiin el articulo 65 de la ley,
tanto las faltas subsanables como las insubsanables afectaban a la validez
del titulo (entendido éste en el sentido de acto juridico), pero que eran

25450) Roca SasTre, Derechp Hipotecario, 1968, 6. edicidn, tomo T!, pdgs. 281
a .
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de una o de otra clase segin que no produjeran, o produjeran necesaria-
mente la nulidad de la obligacién (entendida ésta en ¢l sentido de relacién
juridica)». Pero con esta interpretacién se olvida: 1.° Que de acuerdo
con los precedentes histéricos y con la propia letra del precepto, era
mis adecuado entender que «titulo» era equivalente a «documentox» y
«obligacién» a «acto o contrato»; 2.° {Que en otro caso, quedarian
fuera del precepto aquellas faltas que afectaban exclusivamente al docu-
mento, sin tepercutir en el acto o contrato, como son las que sefialaba
PoveDa respecto a los contratos no solemnes; 3° Que, a efectos de
«nulidad», no se explica qué diferencia puede haber entre los supuestos
de «nulidad del contrato» y «nulidad de la relacién juridica resultante»,
pues la nulidad que afecta a la fuente tiene que afectar también al
resultado.

Més adelante completa su criterio diciendo: «Habia que atenerse al
significado propio de los conceptos subsanable e insubsanable. Si el
defecto o falta del titulo podia enmendarse o subsanarse, o sea, como
decia el articulo 57 del Reglamento de 1870, cuando el titulo *‘se pueda
reformar o extender de nuevo a voluntad de los interesados en la ins-
cripcién”, el defecto serfa subsanable; en otro caso, seria insubsanable,
pues entonces no tenia enmienda y no habia otra solucién que celebrar
un nuevo acto jurdico.» Con ello, Roca SASTRE cae en un grave con-
fusionismo, consistente en atenerse al sentido vulgar de la palabra «sub-
sanable» como aquella que «se puede reformar ¢ enmendars, lo que no
siempre es exacto desde €l punto de vista técnico, segin se encargd de
demostrar la doctrina anterior, como, por ejemplo, GALINDO ¥ EScOsuRra,
Dfaz MoreNg, el mismo PovEDa MURCIA.

Después reconoce que «las faltas subsanables como las insubsanables,
lo mismo podian surgir de la forma que del contenido del titulo». Esto
ya lo habfan sefialado los autores que acabamos de citar ¥ lo recogid
el articulo 118 del Reglamento Hipotecario. Pero como el mismo Roca
indica a continuacidn, este precepto se limité a desautorizar una inter-
pretacién antetior derivada del antiguo articule 57 del Reglamento, re-
sultando «perfectamente inttil al objeto de propercionar un criterio para
esclarecer la distincion entre faltas subsanables e insubsanables».

Termina haciendo una referencia al articulo 19 de la Ley Hipoteca-
ria de 1909, sefialando que adoptd un criterio absurdo, que contradijo
plenamente el articulo 118 del Reglamento de 1915, por partir «de la
idea de que los defectos en la forma extrinsece del titulo o en la capacidad
de los otorgantes, eran siempre subsanables y esto, como se ha visto
antes, no era cierto», Efectivamente, ese articulo 19 adolece de una de-
fectuosa redaccién, pero ya me he referido a &l antes en el siguiente
sentido: 1.° Lo que diga el articulo 19 de la Ley Hipotecatia a propé-
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sito de la distincién entre faltas subsanables ¢ insubsanables, no es de-
cisivo, pues no es el articulo encargado de ¢llo, ya que no tiene esa
finalidad, por To que debe prevalecer el criterio que resulta del articu-
1o 65 de la Ley Hipotecaria; 2.° En realidad, la Ley de 1909 no cambia
1a redacci6n del precepto. Lo que ocurre es que al no cambiar su redac-
cién y si la del 18, el 19 queda con unos términos que no se adaptan
bien al articulo 65. Pero la explicacién es clara y no es otra que esa de
haber recogido tal como estaba el texto de la anterior Ley Hipotecaria,
sin adaptarla a las reformas introducidas en el 18. En definitiva, que
no hay que dar tanta importancia a la defectuosa redaccién de ese
articulo 19.

Por Gltimo, hay que recordar que Roca SASTRE recogié la opinidn
de GaYoso a proposito del artfculo 20 de 1a Ley Hipotecaria diciendo:
«no siempre se impone la denegacifén (en el supuesto de inscripcién a
nombre de persona distinta del transmitente). Cabe que exista cierto con-
catenamiento entre el titulo rechazado y la inscripcién vigente, a través
de un titulo intermedio no registrado: por ejemplo, cuando pretende
la inscripcién una escritura de compraventa en la que se expresa como
titular adquisitive del vendedor otra escritura en que éste comprd al
titular insctito ¥y que no fue inscrita. En este caso debe suspenderse
la inscripcién, pues el defecto es perfectamente subsanable, segin resulta
del mismo titulo presentado» (41).

De modo que Roca sigue la misma opinién que Gavoso, pero no
afiade ninguna argumentacién y parece partir del concepto vulgar de
falta subsanable como aquella que se puede subsanar, en lugar de plan-
tearse el concepto técnico de la misma. Cierto que cita la Resolucién
de 28 de febrero de 1879, pero aparte de que ésta es anterior al texto

- terminante del articulo 20 de la Ley de 1909, se refiere a un caso tofal-
mente distinto, pues como el mismo Roca sefiala «declaré que si el apa-
recer como persona distinta la que transfiera o grave se debe a error
roaterial, procede tan sélo la suspensién». Y una cosa es, creo yo, que
exista error material y otra la falta de tracto sucesivo.

(41) Roca SASTRE, Instituciones de Derecho Hipotecario, 1942, 2.* edicién, to-
mo 11, pég. 179,
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II. LA DISTINCION ENTRE DEFECTO SUBSANAEBLE
E INSUBSANABLE A RAIZ DE LA LEGISLACION VIGENTE:
EXPOSICION CRITICA DE LAS PRINCIPALES POSICIONES
DE LA DOCTRINA

El nuevo articule 65 de Ja Ley Hipotecaria de 1946 dice lo siguiente:

«Las faltas de los titulos sujetos a inscripcién pueden ser subsanables
o insubsanables,

5i el titulo tuviere alguna falta subsanable, el Registrador suspendera
la inscripcién y extenderd anotacidn preventiva cuando la solicite el que
presentd el titulo.

En el caso de contener alguna falta insubsanable se denegard la ins-
cripeidn, sin poder hacerse la anotacién preventiva.

Para distinguir las faltas subsanables de las insubsanables y extender
0 no, en su consecuencia, la anotacién preventiva a que se refiere este
articulo, atenderd el Registrador tanto al contenido como a las formas
y solemnidades del titulo y a los asientos del registro con él relacio-
nados.»

Se advierte: 1.° Que s¢ ha suprimido la definicién que la legisla-
cion anterior daba de falta subsanable e insubsanable; 2° Que se
mantienen los pdrrafos relativos a Jos efectos de suspensién o denegacion
de uno y ofro tipo de faltas; 3.° Que se ha recogido en el dltimo pérra-
fo lo que establecia el articulo 118 del Reglamento Hipotecario de 1915,
con lo que el concepto de «falta» se extiende también, dentro ya de la
propia ley y no sblo en el reglamento, a los obstdculos del registro, a
cuyo efecto hay que temer en cuenta los pdrrafos segundo y tercero
del articulo 20 de la ley. Segtin el pirrafo segundo, «en el caso de resul-
tar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que oforgue
la transmisién o gravamen, los Registradores denegardn la inscripcién
solicitada». Y el pérrafo tercero: «Cuando no resuliate inscrito a favor
de persona alguna el expresado derecho y no se acredite fuere inscribible
con arreglo al articulo 205, los Registradores hardn anotacién preventiva
a solicitud del interesado, la cual subsistird durante ¢l plazo que sefiala
el articulo 96 de esta ley.»

Ademas, se retoca el articulo 19, que ya no comienza haciendo refe-
rencia exclusiva a las falias de capacidad o en las formas del titulo, sino
gue guarda concordancia con el articulo 18, evitando las confusiones y
criticas de la redaccién antetior. El nuevo texto empieza diciendo:
«Cuando el Registrador notare alguna falta en el tiiulo conforme al
articulo anterior, 1a manifestard a los que pretendan la inscripcién...»

En cuante a los preceptos del Reglamento Hipotecario, destacan
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especialmente los nuevos articulos 98 y 103, de los que tendremos
ocasioén de ocuparnos,

En definitiva, la nueva legislacion no ha recogido aguella clésica de-
finicién de las faltas subsanables ¢ insubsanables del antiguo articulo 65,
por lo que ahora se plantea no ya la interpretacién de una definicidén
legal (como antes), sino la basqueda del criterio legal mismo.

Examinaremos primero las posturas doctrinales en relacién con los
nuevos textos, haremos después unas precisiones términolégicas y trata-
remos de dar la solucién que estimamos mds adecuada dentro de la
legislacién vigente.

A) ExposICION CRITICA DE LA POSTURA DE RoCA SASTRE

Dice Roca que «puede darse el siguiente concepto» (42):

«Son faltas subsanables aquellos defectos de que adolece un titulo,
que, sin constituir meras faltas reglamentarias y siendo comprobables
por ¢l Registrador, provengan de la forma del mismo titulo o del acto
que contiene, o las origine &l registro, siempre que sin provocar la nuli-
dad del referido acto, ni su intrascendencia real inmobiliaria, puedan
subsaparse por medio de una nueva redaccibn documental, reforma u
otra medida o formalidad, suspendiendo tan s6lo la préctica de la ins-
ctipcién solicitada.»

«Son faltas insubsanables aquellos defectos de que adolece un titulo,
que sin constituir meras faltas reglamentarias y siendo comprobables por
el Registrador, provengan de la forma del mismo titulo o del acto que
contiene, o las origine el registro, siempre que provocando la nulidad
del referido acto, o su intrascendencia real inmobiliaria, no puedan sub-
sanarse de ningin modo ni enmendarse sin un nuevo otorgamiento sus-
tancial, impidiendo en absoluto la prictica de la inscripeién solicitada.»

Después contesta a la pregunta formulada por €] mismo: Jqué criterio
diferenciador sabe extraer de tal precepto (se refiere al nuevo articu-
lo 65)? Y contesta: «En rigor, ninguno» (43).

A continuacién va sefialando supuestos concretos de faltas subsana-
bles e insubsanables, atendiendo a la «forma del titule», al «contenido
del mismo» y al «registro».

Fn otro lugar, completa sus ideas en relacién con el parrafo segundo
del articulo 20 de l1a ley y con el artfculo 103 del Reglamento (44).

(42) Roca SasTRE, Derecho Hipotecario, 62 edicién, tome 11, pags. 280 y 281.
(43) Obra y tomo citados, pag, 285.
(44) Obra y tomo citados, pdgs. 328 y 329.
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Critige.—En mi opinion, la tesis de Roca SASTRE merece las siguien-
tes criticas;

1.* No seiiala el fundamento legal de la definicién y de los erite-
rios que defiende. Acabamos de ver que este silencio se debe a que
Roca cree que no existe en la nueva Ley Hipotecaria un criterio para
la distincién de las faltas. Pero esto es lo que criticamos, es decir, que
la interpretacién de las leyes no sdlo se hace por lo que ellas dicen
expresamente, sino por lo que resulta del conjunto de e¢lementos inter-
pretativos. Por tanto, hay que esforzarse por encontrar un criterio legal
que dé fundamento al criterio doctrinal.

2.2 Tampoco sefiala el jundamento docirinal del criteric que apunta.
no se nos dicen las razones o argumentos que apoyan esa definicidn y
esos supuestos concretos de uno y otro tipo de faltas. Es decir, que
Roca no va més alli de la exposicion de unas afirmaciones personales
y creemos que esto no basta, pues las cosas no son asfl porgue si o
porque lo diga un autor, sino por las razones que se expresen.

32 Aun prescindiendo de las dos criticas anteriores, el criterio
O criterios seguidos por Roca SASTRE tienen la tacha de la imprecision.
Esto se advierte: @) Porque alude a la NULIDAD del acto sin dis-
tinguir la nulidad absoluta de la anulabilidad; &) Porque hace entrar
«lo definido» en Ia «definicién» al decir que «falta subsanable» es la
«que puede subsanarse» y «falta insubsanable» la que no puede subsa-
narse; lo cual, ademas, puede inducir a confusién, pues se trata de
un concepto vulgar o gramatical de falta subsanable e insubsanable, que
no coincide con el concepto técnico o hipotecario; ¢) Porque en algiin
supuesto concreto que examina, no acierta con la solucién: asi, la inca-
pacidad propiamente dicha la incluye entre los defectos insubsanables y
para mayor desacierto, pone el ejemplo del articulo 317 del Cédigo civil;
esto no se aviene con la critica que hace del antiguo articulo 19 de la
Ley Hipotecaria, donde parece admitir que hay incapacidades que afectan
también a las faltas subsanables.

B) EXPOSICION CRITICA DE LA POSTURA DE SANZ FERNANDEZ

Sanz oftece las siguientes definiciones: son faltas subsanables aque-
llos defectos del titulo u obsticulos de la inscripcién que se oponen a la
practica del asiento solicitado, pero no impiden de un modo absoluto
v definitivo que pueda llegar a obtenerse.» Y son faltas insubsanables
«aquellos defectos u cobsticulos que se oponen de un modo definitivo
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a la inscripcién, impidiendo de una manera absoluta que puegda llegar
a obtenerse» (45),

Trata de encontrar los criterios concretos distintivos, a pesar de la
desapaticién del criterio legal anterior, diciendo «existen algunos indices
que sirven para encontrar a través de la ley el criterio determinante de
la misma. La idea més simplista que se deduce de los articulos 19 y 65
es la de atenerse al sentido puramente gramatical de las palabras y en-
tender que son faltas subsanables las que son susceptibles de subsana-
cién, e insubsanables las que se hallan en el caso contrario» (46).

«Ahora bien—se pregunta—, Jcudndo los defectos son susceptibles
o no de subsanacién?» «Para determinar el medio de hallar esta diferen-
cia es preciso tener en cuenta las consideraciones siguientes:

«1.* La calificacién se hace sobre un determinado titulo vy sobre un
estado del registro; por consiguiente, la posibilidad de subsanacién debe
examinarse en consideracién a la posibilidad de inscribir precisamente
dicho titulo, considerade como conjunto de documento y acto inscribible,
en el estado actual del regisiro.»

«22 Los conceptos andlogos al de subsanacién, en derecho sustan-
tivo, son los de ratificacién, convalidacién y confirmacién, empleados
por el Codigo civil (arts. 1.259 y 1.310). De aqui que remontindose
de los efectos a la naturaleza de los actos defectuosos, deba acudirse
a la idea de la validez o nulidad del acto, de acuerdo con el criterio
del antiguo articulo 65 de la ley, al que responde el articulo 18 actual.
Si los Registradores investigan a través de la calificacién la validez del
titulo inscribible, es evidente que serd defectuoso el titulo que adolezca
de defectos que afecten a esa validez. Mas la nulidad del titulo puede
ofrecerse en términos absolutos—nulidad absoluta o nulidad propiamente
dicha—o relativos—nulidad relativa o anulabilidad—. Los defectos que
produce la nulidad absoluta no son susceptibles de convalidacion ni ra-
tificacién y serdn, por tanto, insubsanables; los que producen la mera
anulabilidad son susceptibles de confirmacién y son, por tanto, sub-
sanables.»

«32 En el caso de tratarse de meros obstdculos para la inscripeién
que no afectan a la validez del titulo, no puede seguirse el criterio ante-
rior; pero pueden, por analogia, aplicarse las mismas ideas, atendiendo
a si el obstdculo que se presenta para inscribir en el estado actual del
registro en relacién con el titulo es definitivo y absoluto, en cuyo caso

(45) Sawz FERNANDEZ, Instituciones de Derecho Hipotecario, tomo 1I, 1955,
pégina 166,
{46) Obra y tomo citados, pag. 174.
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la falta serd insubsanable, o, por el contrario, puede llegar a eliminarse,
en cuyo caso serd subsanable» (47).

Por dltimo, senala los diferentes casos concretos de uno y otro tipo
de defectos,

Critica—La concretamos en las siguientes observaciones:

1* La definicién que damos parece un poco evanescente, como con-
secuencia de apoyarse en la idea de lo «definitivo» o «no definitivo»
y de Io «absecluto» o «lo no absclutos, pues es fdcil comprender que de
estos términos tan imprecisos no puede obtenerse una definicién ade-
cuada de los conceptos.

2> Es positivo el afdn de encontrar un criterio legal, a pesar de la
desaparicidn del antiguo y la inquietud que tiene por concretar lo que
es 0 no susceptible de subsanacidn, asi como la superacién del concepto
vulgar del término «subsanable» a través de la primera de las tres
consideraciones que hace, poniendo limites, desde ¢l punto de vista
hipotecario, a la posibilidad de subsanacién,

3.2 En cuanto al criterio de la NULIDAD o ANULABILIDAD, nos
parece bien como uno mds de los criterios o manifestaciones concretas
de fa distinci6n, segin veremos. Pero no estamos de acuerdo en que
se sefiale como una especie de CRITERIO GENERAL, como si todavia
estuviera vigente la definicién del antiguo articulo 65. Es decir, hay
muchos casos en que no cabe aplicar ese criterio distintivo, y ello sig-
nifica que no puede considerarse como un criteric general ¢ fundamental
por si mismo. Ademds, aunque se considerase como un criteric concreto
y no general, le falta a Sanz FERNANDEZ, seiialar un fundamento adecuado
del mismo. Efectivamente, parece como si SAnNz se guiase exclusivamente
por la analogia de palabras entre lo «subsanable» y lo «susceptible de
confirmacién y ratificacién». Con ello no entra en €l fondo de la expli-
cacién por no proporcionar un fundamento o perspectiva de cardcter
hipotecario, al quedarse {inicamente en una analog{a de palabras o en una
supuesta analogia de conceptos que queda sin explicar, La prueba de
ello es que pone en el mismo plano la confirmacién y la ratificacion,
cuando deben considerarse como dos supuestos distintos, segdn veremos
después.

42 Por lo que se refiere a los obstaculos del registro, reconoce que
no cabe-aplicar el criterio de la nulidad, pero dice que pueden aplicarse
las mismas «ideas por analogfa», con lo que cae en una imprecision
absoluta, que llega al maximo cuando apunta la distincidn entre «obs-
taculo definitivo y absoluto» y «obstdculo que puede ¢liminarser, con

(47y Obra y tomo citados, pags. 174 y 175.
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lo que vuelve a los términos de su imprecisa definicién y lo que es
més grave, puede llevar a la confusién de que los defectos de tracto
sucesivo son siempre subsanables, pues por ese criierio de lo «definitivo»
o «eliminable», siempre cabrifa pensar en la eliminacidn del obsticulo
a través de los expedientes de reanudacién de tracto, lo que no se adapta
a los términos concluyentes del pérrafo segundo del articulo 20 de la
ley, que luego estudiaremos.

52 Por dltimo, alguno de los supuestos concretos que Sanz estudia
no determinan falta subsanable. Asi, la falta de pago del impuesto no
es un defecto que suspenda la inscripcién, sino que queda suspendida la
calificacidn, segin se desprende del articulo 255 de la ley. Y viceversa:
no se ocupa del supuesto de un pacto carente de trascendencia real in-
mobhiliaria, que es un claro caso de defecto insubsanable,

C) Los CRITERIOS EMPIRICOS DE CHICO-BONILLA Y LACRUZ-SANCHO

Cuico-BoNiLLA, después de exponer los distinios criterios doctrinales
de los autores, dicen: «En conclusién y por consecuencia de cuanto aca-
bamos de exponer, la cuestién en orden a la determinacién de un con-
cepto y discriminacién efectiva entre faltas subsanables e insubsanables
se halla en completa nebulosa. Asi, de las tres grandes esferas del pensar
juridico, la ley, l1a doctrina y la jurisprudencia, resulta que la ley, a través
de su dictado reflexivo, no elabora un concepto de faltas subsanables ni
insubsanables; que la doctrina, en su ldgica interpretacién de textos
legales, se encuentra confusa ante la falta de conceptos en que apoyarse
dentro de los textos juridicos, v que la jurisprudencia no dicta teglas
@ priori, sino soluciones para casos concretos» (48).

En el epigrafe siguiente sefialan los supuestos concretos que se ob-
tienen del examen de la jurisprudencia de la Direccién General de los
Registros.

Por tanto, estos autores se limitan a exponer una sitnacidén de «nebu-
losa» de la distinei6n, lo que, si bien puede aplicarse a la doctrina
y a la jurisprudencia, ya vimos que no cabe decitlo de la ley, respecto
a la que el intérprete debe esforzarse en encontrar el criterio distintivo,
aunque aparentemente no exista ninguno de modo expreso.

En sentido parecido se manifiesta LAcRUz-SaANCHO. Estos autores,
después de exponer las posiciones de Roca SASTRE y de SaANZ FERNANDEZ,
dicen: «Parece que aun aprovechando el alto valor orientador de estas
construcciones, en dltimo andlisis hay que acoger un criterio empirico

(4R) Cuico-BoNILLA, Apuntes de De:;echo Inmobiliario Registral, tomo I, 1*
edicién, pag. s 2 edicidn, pag. 391.
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{ya mantenido en el sistema anterior por CAMPUZANO y GIMENEZ ARNAU)
acudiendo, en cada caso, a lo que haya resuelio la ley, el reglamento
o la jurisprudencia o bien a criterios de analogia» (49).

Y afiaden: «Ratifica esta conclusién, de una parte, el giro mismo
tomado por el articulo 65 de la Ley Hipotecaria, al e¢liminar toda for-
mulacién de criterio diferenciador; de otra parte, el elevado porcentaje
de resoluciones sobre esta materia; y finalmente, la meticulosidad y ca-
suismo con que hay que aplicar a la practica Ias construcciones con-
ceptuales.»

Este criteric meramente empirico es inadmisible, pues puede llevar al
caos absoluto en una materia que se reconoce gue es fundamental,

En cuanto al giro tomado por el articulo 65, eliminando el criterio
diferenciador, eso no quiere decir que haya que prescindir de un criterio
concreto, sino que era insuficiente el anterior criterio de la nulidad de
la obligacién.

Respecio al elevado porcentaje de rescluciones sobre la materia tam-
pocoe constituye ningin argumento, sino una simple muestra del caos
o desorientacidén sobre la materia, que es Io que el intérprete debe tratar
de evitar, dando criterios concretos, en lugar de dejarse arrastrar por esa
corriente empirica 0 casuistica sin norte alguno,

Por iltimo, en cuanto a la meticulosidad v casuismo con que hay
que aplicar a la practica las construcciones conceptuales, esto no significa
que haya que prescindir de tales construcciones, pues sin ellas desapare-
ceria el Derecho como Ciencia. Aparte de que la construccién cientifica
se aviene mejor con el Derecho Hipotecario, sobre todo, a pattir de la
formulacidn de los principios hipotecarios.

Esta postura meramente empirica extrafia todavia mds en LACRuz,
que en otro lugar habia destacado la importancia de la distincién entre
defecto subsanable ¢ insubsanable a propdsito del principio de prioridad.
Después de exponer una serie de casos o ejemplos concretos en sus
«Lecciones», Lacruz terminaba asi un capitulo: «En resumen: la pre-
lacién en las inscripciones, y el consiguiente cierre para los titulos de
fecha anterior, se obtienen a partir de la fecha del asiento de presen-
tacién, si el titulo no adolece de defectos, o éstos, siendo subsanables,
son subsanados. Lo decisivo, por ende, en cada caso, es saber si el defecto
es subsanable o no» (50).

Y decimos que nos parece extrafio el criterio empirico en un autor
como Lacruz, porque habia destacado «lo decisivo» que era, a efectos

(49) LaAcruz-SancHo, Derecho Inmobiliario Regisiral, 1968, pdg. 359.
(50) LAcruz, Lecciones de Derecho Iunobiliario Registral, 1937, pag. 200.
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de prelacidn, distinguir si el defecto es o no subsanable. Esa importancia
de la distincién no se aviene con la inseguridad, imprecision y discre-
cionalidad a que da lugar un criterio empirico.

D) ExposiCION CRITICA DE LA POSICION DE B. Camy

Después de hacer una critica a la terminologia legal proponiendo
la clasificacién de las faltas en «impeditivas» del asiento solicitado y
«sustitutivass del mismo, B. CaMy se ocupa de los criterios generales para
la determinacién de las faltas subsanables e insubsanables y de los crite-
rios concretos en atencion a cada elemento de la calificacién (51).

En cuanto a los CRITERIOS GENERALES sefiala tres (52):

1> El de la NULIDAD O LA ANULABILIDAD de! acto ¢ negocio
juridico que se pretende inscribir,

2° El de la diferenciacién de casos segin el defecto se reficra
a los elementos esenciales, a los naturales o a los accidentales del negocio
juridico. Ahora bien, este criterio no distingue en realidad enire falta
subsanable ¢ insubsanable, sino entre la eficacia de la calificacion afec-
tante a la fofalidad del documento (en el caso de defecto relativo a ele-
mentos esenciales y, en general, también a los naturales) o a una parte
del documento (tratandose de defectos relativos a elementos acciden-
tales),

3.° El criterio general referente a una falta de naturaleza en cierto
modo intermedia entre las que originan una denegacién y las que dan
lugar a una suspensién, refiriéndose a los llamados negocios juridicos
en tramite de formacién, poniendo el ejemplo del articulo £.259 del
Cadigo civil, sobre la contratacidn en nombre de otro, sin estar autoriza-
do por €l o sin que tenga por la ley su representacion legal,

En cuanto a los CRITERIOS CONCRETOS, va sefialando varios
casos, distinguiendo los cinco grupos siguientes: 1.° En relacién a la
finca; 2° En relacién al detecho y al negocio juridico que a €] se
refiera; 3.° Capacidad subjetiva y objetiva; 4.° Supuesto especial de
la falta de tracto, en que se ocupa del articulo 103 del Reglamento;
5.2 En rtelacidn con el documento (53).

Critice—En unos aspectos consideramos acertada la postura de
CaMy, pero en otros, no. :

(51) BUENAVENTURA Camy, Comentarios a la Legislacion Hipotecaria, vol. V,
1971, pag. 192.

(52) Obra y tomo citados, pdgs. 193 a 196.

(33) Péginas 196 a 207.
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Es acertada la critica a Ja terminologia legal, con lo que reconoce
que hay que abandonar el concepto vulgar de lo «subsanable» e «insub-
sanable». Lo que no nos convence demasiado es la terminoclogia que
propone de faltas impeditivas y sustitutivas, con nuevas divisiones den-
tro de cada una, pues, aunque se trata de materia convencional o de
sistematizacién, en que cabe mantener todo tipo de opiniones, nosotros
preferimos otra terminologia, seglin veremos ahora.

También acierta en la exposicién de casos concretos de faltas subsa-
nables e insubsanables, salvo en lo relativo a la interpretacion del
articulo 103 del Reglamento, que no compartimos, segin veremos al final
de este estudio.

Pero en cualquier caso, creemos que falta el criterio GENERAL
distintivo de uno y otro tipo de faltas. Hay una interesante definicién de
la falta insubsanable como aquella en que «su posible subsanacién re-
quiere el otorgamiento de un nuevo negocio juridico que venga a sus-
tituir al defectuoso» (54).

Pero en lugar de desarrollar esa interesante definicion, CAMY se atie-
ne a esos tres CRITERIOS GENERALES. Ahora bien, més que criterios
generales que nos den el fundamento cientifico de la distincién de uno
y oiro tipo de faltas, parece gue se trata de meras normas orientadoras
de la calificacidn registral. Concretamente, el segundo criterio, es decir,
el de la clase de ELEMENTOS del negocio afectados por la falta, nos-
otros no vemos en €l ningdn ctiterio relativo a la distincién entre falta
subsanable e insubsanable, por lo que no sirve a estos efectos.

Por otro lado, €l primer criterio que sefiala relativo a la nulidad
o anulabilidad del negocio no acaba de exponerse con precisién. Falta
la declaracién concreta de que la nulidad absoluta produce defecto
insubsanable y la anulabilidad, defecto subsanable, por lo que no aca-
bamos de saber si B, CAMY pretende seguir ese criterio de Sawnz FERr-
NANDEZ, O se trata de otra orientacidn general que hace referencia a la
calificacién en general y no a la distincién de las faltas en concreto. En
cualquier caso, aungue el ctiterio sefialado fuese el de Sanz FERNANDEZ,
no seria propiamente un CRITERIO GENERAL, y en tal caso merece-
ria 1a misma critica que hemos hecho de este tltimo autor.

En cuanto al tercer criterio, més que general es un criterio concreto,
pues se refiere a supuestos muy especiales como son los de negocios
juridicos en formacién y pendientes de ratificacidn, Ademds, no se trata
tampoco de un criterio distintivo, sino de Ia exposicién de un supuesto
que dice de naturaleza intermedia entre ¢l caso de denegacidn y el de
suspension. Por tanto, no nos sirve tampoco como criterio general.

(34) Piagina 192,
5
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En definitiva, que salvo error por mi parte en la interpretacién de
la tesis de Camy, no veo en su exposicién més que casos concretos de
faltas de uno y otro tipo, por lo que no se supera el casuismo y empi-
rismo’ que hemos visto siguen los autores del grupo anterior.

ITI. PRECISIONES TERMINOLOGICAS

Las expresiones «faltas» o «defectos» «subsanables» ¢ «insubsana- |
bles», a pesar de que tienen una aceptacién y uso general y va a ser
muy dificil su sustitucién, merecen critica desfavorable, cosa que no
ccurre con las expresiones «motivos de suspensién» y «motivos de dene-
gaciény, que nosotros pretendemos fomentar.

He aqui Ias criticas a aquellas expresiones:

1.2 Los términos «faltas» o «defectos» son limitados o estrechos,
pues no comprenden una serie de supuestos en que no hay propiamente
«falta» ni «defecto» del titulo, sino un «obsticulo» del registro u otro
impedimento que no puede Nlamarse «faltas ni «defectos.

2% Esos mismos términos, faltas» o «defectos», aun en el dmbito
limitado en que son exactos, implican un tono desagradable o inquisidor
de la calificacién registral. Ruiz ArtacHo se lamenta precisamente de
esas expresiones, proponiendo su sustitucién por otras y dice: «jCuesta
tan poco hablar bien cuando se dispone de un Iléxico tan copioso y
magnifico como el nuestrol! » (55),

32 En cuanto a los términos «subsanable» e insubsanable» son
imprecisos, pues tienen un sentido vulgar que no se compagina con el
sentido hipotecario, induciendo a la confusién de entender que el de-
fecto «insubsanable» no se puede subsanar ni remediar, lo cual no es
exacto, pues, como planted la antigua doctrina hipotecarista, hay defec-
tos insubsanables que pueden subsanarse, lo que es acorde con la faceta
creadora y optimista de la calificacién registral, tendente a orientar acerca
de los remedios para conseguir la inscripeién. Ejemplo: supongamos
que la finca estd insctita a nombre de persona distinta del transmitente
y no ¢s aplicable el articulo 103 del Reglamento. Se trataria de un
«defecto de los Hamados insubsanables» y, sin embargo, en sentido vulgar
y gramatical puede «subsaparse» acudiendo al expediente de dominio y
reanudacién consiguiente del tracto sucesivo interrumpido. Por otro lado,

(55) Rwiz ArTacHO, «La llamada calificacién registeal negativa...», en Revisfa
Critica de Derecho Inmobiliario, 1954, pég. 449,
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hay defectos «subsanables» que pueden convertirse en «insubsanables»s
y viceversa, situacién de cambio que no se aviene con esos términos tan
tajantes.

Por todo ello, nosotros proponemos la siguiente terminologia:

— En lugar de defecto subsanable deberia hablarse de «MOTIVO
DE SUSPENSION».

— Y en lugar de defecto insubsanable deberia decirse «MOTIVO
DE DENEGACION», :

Estas expresiones no son nuevas, sino que tienen importantes ante-
cedentes en la doctrina y en la jurisprudencia. Por ofro lado, no tienen
los inconvenientes que acabamos de sehalar, pues la palabra «motivos»
es lo suficientemente amplia para comprender todos los supuestos v no
tiene esa dosis de denuncia; y las palabras «suspensién» y «denegacién»
reflejan mucho mejor lo que significan los conceptos que estamos estu-
diando, pues no tienen esa pluralidad de sentidos de lo «subsanablex»
e «insubsanahle».

Ademads, estas expresiones tienen apoyo legal en varios preceptos.
Asi, el articulo 65 de la ley concreta la distincién atendiendo a los dos
conceptos de «suspensién» y «denegacién»; en el articulo 434 del Re-
glamento Hipotecario, se lee la expresidn «causas o motivos de suspen-
sion o denegacion»; y el articulo 200 del Reglamento Hipotecario ter-
mina aludiende al «motive de la suspensiéns.

Por tanto, proponemos una redaccién de las notas calificadoras de
los Registradores que recojan esas expresiones, mis o menos asi: «No
admitida Ja inscripcidn,.. por los motivos siguientes... Son motivos de
denegacion (o de suspension)...»

No obstante, en el presente estudio es probable que se nos escapen,
quizd intencionadamente, los términos clisicos que hemos criticado, Ha-
gamos desde ahora la «confrontacién» o <correccidn» de ese error ter-
minoldgico: «siempre que hablemos de defecto subsanable», hemos que-
rido decir «motivo de suspensidn», y siempre que hablemos de «defecto
insubsanable», debe leerse «motivo de denegacidn».

IV. CRITERIOS GENERALES O DEFINITORIOS
PARA LA DISTINCION ENTRE MOTIVOS DE SUSPENSION
Y DE DENEGACION

Este grupo de criterios genéricos nos proporcionard el fundamento
o razén de ser de la distincién, sirviéndonos de pista para poder explicar
mejor los criterios especificos o concretos que luego sefialaremos.
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Esos criterios generales o definitorios son dos, que denominaremos
de la «prioridad o de la fecha de publicidad» y de «la retroactividad».
Se trata de dos criterios que han de interpretarse de modo conjunto, pues
responden a una misma idea matriz.

1. El criterio de la prioridad o de la jecha de la publicidad regis-
fral.—Sabemos que la distincién entre defectos subsanables e insubsana-
bles, entre motivos de suspensién y de denegacién, estd intimamente
enlazada con el principio de calificacién registral. Precisamente por eso,
no tratamos de separar este tema del citado principio de calificacién, en
el que logicamente hay que incluir el estudio de la distincién. Lo que
pretendemos es relacionarla con el principio de prioridad, porque a través
de esa relacion es cuando cobra pleno sentido la distincidn entre motivos
de suspensién y motivos de denegacién., Tampoco pretendemos una mo-
nopolizacién a cargo del principio de prioridad, pues es evidente la
conexién de la distincién con otros principios como el de especialidad
y tracto sucesivo.

Por tanto, con el criterio de la prioridad registral, se trata de recal-
car la clave de la distincidén, sin excluir otras relaciones. Ahora bien,
cuando los autores aluden al principio de prioridad reflejan realidades
mds o menos amplias. Por eso, a mi me interesa aiiadir que hablo aqui
de la prioridad en tanto en cuanto este ptincipio destaca la eficacia del
sistema partiendo de una determinada fecha, que es la del asiento de
presentacion. Es decir, me refiero al principio de prioridad como expo-
nente de los efectos del sistema registral por razén del momento de la
presentacién del titulo en el registro. Por eso, para precisar mejor mi
pensamiento, he aifiadido otra denominacién del criterio: la de la «fecha
de la publicidad registrals. Adviértase que no lo llamo «criterio de Ia
publicidad registral», porque entonces caetia en una imprecisién absolu-
ta, similar a las denominaciones de lo «definitivo» o «no definitivos,
pues ¢l concepto de «publicidad» es tan amplio, que no vale para des-
entrafiar una distincién tan concreta como es 1a de motivos de suspension
y de denegacién. En cambio, si se alude a la «fecha» de iniciacién de
efectos de la publicidad como criteric determinante de la distincidn,
puede encontrarse una explicacién mucho més concreta de la misma.
Precisamente esa referencia a la fecha o comienzo de efectos de la pu-
blicidad registral revela la intima relacién del problema con el principio
de prioridad.

Para mejot explicar este criterio de la priotidad o de la fecha de
publicidad registral, hay que tener en cuenta que todo documento gana
su fecha de prioridad registral a través del asiento de presentacién,
Pues bien, el motivo de suspensién o defecto subsanable es aquel que
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permite mantener esa fecha de prioridad del acto o contrato, dindole
cfectos mds alid de la duracién del asiento de presentacién de modo
que aqueila fecha cobre plena efectividad y firmeza. En cambio, el
motivo de denegacién o defecto insubsanable no permite mantener la
fecha de prioridad del asiento de presentacién més alld del tiempo pro-
visional en que subsiste dicho asiento.

Si esto es asi, no habrd mas remedio que plantear dentro del tema
relativo al principio de prioridad un epigrafe que contemple la conexién
del mismo con la distincién entre faltas subsanables ¢ insubsanables,
junto a aquel otro epigrafe que ya se expresa en los libros relativo
a la conexi6n del principio de prioridad con el asiento de presentacidn.
Con ello queda abierto el puente de comunicacidn entre los principios
de prioridad y de calificacién registral.

2. El criterio de la retroactividad —Ya hemos visto que algunos
autotes patten de la idea de que la falta subsanable es la que se puede
stubsanar o enmendar y la insubsanable, la que no se puede subsanar,
Pues bien, el criterio de la refroactividad nos va a permitir rechazar
esa idea tan simplista, transforméndola en la sipuiente, de mayor conte-
nido y precisién: falta subsanable o motivo de suspensién es aquel que
permite que la subsanacién del titulo se refrotraiga en sus efectos a la
fecha de prioridad ganada con el asiento de presentacién, y falta insub-
sanable o motive de denegacidn, ¢l que no permite una subsanacién
con tal efecto retroactivo,

Por tanto, este criterio de la retroactividad estd relacionado con el
anterior de la fecha de prioridad, hasta el punto de que son dos mani-
festaciones de una misma idea: con el primer criterio, el de la prioridad,
se observa la naturaleza del motivo de suspensién y del de denegacidén
en el momento inicial, anterior a la posible subsanacién; y con este se-
gundo criferio, el de retroactividad, se determina la naturaleza de tales
motivos a pariir de los efectos retroactivos o no de la posible subsana-
cién. Pero, en ambos casos, la definicidn del motivo de suspensidn se
relaciona con la eficacia de la fecha de prioridad registral ganada con
¢l asiento de presentacidn, y la definicién del motivo de denegacién, con
la ineficacia de dicha fecha.

3. Dejinicion miendiendo a ambos criterios—Recapitulando lo dicho
a propésito de uno y otro criterio, damos la siguiente definicién de uno
¥y oiro tipo de motivos:

MOTIVOS DE SUSPENSION o DEFECTOS SUBSA:NABLEB somn
aquellos que permiten mantener la fecha de prioridad registral mis alld
de la duracién del asiento de presentacién, pudiendo ser superados, en-
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mendados o subsanados con efecto retroactivo, ganango eficacia defini-
tiva la citada fecha de prioridad del asiento de presentacidn.

MOTIVOS DE DENEGACION o DEFECTOS INSUBSANABLES
son aquellos que, aun pudiendo subsanarse o enmendatse, no petmiten
mantener la fecha de prioridad registral mds alld de la duracién del
asiento de presentacién, quedando borrada retroactivamente esa fecha
cuando transcurra dicho plazo o sus prérrogas sin haberse desvirtuado
la consideracién del motivo de denegacidn como tal.

4. Fundamento de los criterios genéricos o definitorios apuntados.—
Para no caer en esa posiura que antes habiamos criticado, que parte
de meras afirmaciones personales, sin argumentaciones, intentaremos
basar nuestra opinién en fundamentos legales,

Creemos, pues, que esos criterios pueden obtenerse de los textos
legales, a pesar de que apurentemente se haya suprimido la teferencia
a todo criterio de distincién.

Lo mejor es recurrir a los efectos legales que se asignan a la distin-
cién en los parrafos segundo y tercero del ariiculo 65, no como criterios
distintivos al estilo de GaLinDo y Escosura, sino para poder deducir
esos criterios, a través de un ulterior razonamiento,

Recordemos esos pdrrafos del articulo 65 de la ley: «8i el titulo
tuviere alguna falta subsanable, ¢l Registrador suspenders la insctip-
cibén y extenderd anotacién preventiva cuandoe la solicite el que presentd
el titulo.» «En ¢l caso de contener alguna falta insubsanable, se dene-
gard la inscripcidn sin poder hacerse la anotacidn preventiva.»

Esto quiere decir que la ley concreta la distincién en cuanto a los
efectos, por la posibilidad ¢ no de tomar anotacién preventiva, que
es la que contempla el ndmero 9.° del articulo 42 de la propia ley.

LY cudl es la naturaleza de esa anotacién preventiva? Hay unani-
midad en reconocer que se trata de una prolongecitn del asiento de
presentacién y una anficipacion de los efectos del futuro asiento, sirvien-
do, precisamente, de puente de enlace entre ¢l asiento de presentacién
y ¢l asiento definitivo al que tienden,

Esto significa que Ia enotacidn preveniiva de suspensién o por de-
fectos subsanables estd {ntimamente relacionada con el principio de
prioridad, pues permite que la fecha de prioridad del asiento de presen-
tacién mantenga su eficacia, con posibilidad de retroactividad si se
produce la conversién de la anotacién en inscripcién definitiva. Asi se
desprende de los articulos 24 y 70 de la Ley Hipotecaria.

Segin el articulo 70, «cuando la anotacién preventiva de un derecho
se convierta en insctipcidn definitiva del mismo, surtird sus efectos desde
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la fecha de la anotacidn». Esto constituye un primer paso de la retroac-
tividad. Y el articulo 24 da el paso hacia atrds definitivo: «se considera
fecha de la inscripcién para todos los efectos que ésta debe producir, la
fecha del asiento de presentacién, que deberd constar en la inscripcién
misma», Este precepto utiliza la palabra «inscripcién» en sentido amplio
de asiento del Libro de Inscripciones, incluyendo, por tanto, las anota-
ciones, pues es un articulo de cardcter general y no limitado al asiento
de inscripcidn. .

En definitiva, segin los articulos 24 y 70, la conversién de la anota-
cién en inscripcidn, en este caso por subsanacién de los defectos, produce
efectos retroactivos, a partir de la fecha del asiento de presentacion.

Este razonamiento se confitma por lo que dice la Resolucidn de la
Direccién General de 11 de marzo de 1947, que resuclve una consulta
en ¢l sentido de que el documento subsanatorio determinante de la con-
versién de la anotacién no requiere un nuevo asiento de presentacidn,
pues «continda viva la solicitud de inscripcidéns del primitive asiento.
Tampoco la anotacidén preventiva de suspensidn que se practica a solicitud
del interesado requiers un nuevo asiento de presentacién, pues el articu-
lo 104 del Reglamento prevé que la «prictica de la anotacién» se haga
constar «pot nota al margen del asiento de presentacién», que es el del
titulo presentado ¥ no otro huevo, pues no se menciona esta posibilidad
y si se refiricse a otro nuevo asiento, serfa initil el precepto, pues toda
operacién registral debe reflejarse al margen del asiento de presentacidn
respectivo.

Todo ello confirma, en mi opinién, los criterios de la fecha de prio-
ridad y de retroactividad, tipicos de los motivos de suspensién.

El atticulo 67 de la ley es también significativo respecto a la conexitn
de la anotacién preventiva por defectos subsanables con el principio de
prioridad. Dice asf, manteniendo la redaccién de 1861:

«En el caso de hacerse la anotacién por no poderse practicar la ins-
cripeién por falta de algin requisito subsanable, podrd exigir el intere-
sado que el Registrador le dé copia de dicha anotacién, autorizada con
su firma, en la cual conste si- hay o no pendientes de registro algunos
otros titulos relativos al mismo inmueble y cudles sean éstos, en su
<aso.» ’

Pues bien, este articulo, aunque es «leira muerta» en la préctica,
es «letra viva» en el texto legal y revela claramente que al legislador le
sigue preocupando, como en 1861, el problema de la fecha de prioridad
registral del titulo con defectos subsanables, pues responde a la inquietud

que imagina en el interesado respecto a posibles titulos «pendientes de
registros.
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Esta conexion de la anotacién preventiva por defectos subsanables
con el principio de prioridad resulta también de algunos indicios que
antes hemos visto en los antecedentes histdricos, sobre todo en el
Proyecto de 1851 y en la Ley Hipotecaria de 1861 y en su Exposicién
de Motivos. También hemos destacado alguna frase de GALINDO ¥ Esco-
SURA y de Dfaz MORENO, que puede demosirar esa inquietud de la anti-
gua docttina por dicha conexién de temas (36).

Maés recientemente, Ruiz MArRTNEZ ha dedicado un epfgrafe de un
estudio acerca del principio de prioridad, a la relacién del mismo con
la anotacién preventiva por defectos subsanables (57). Y Lacruz, en
sus Lecciones de 1957, habia destacado en un capitulo la importancia
de la distincién entre defectos subsanables e insubsanables, para resqlver
una serie de casos en que se plantea la prelacién de titulos confradic-
torios (58). _ s

Pero no es s6lo a través de la anotacién preventiva de suspensién
como pueden obtener fundamento los criterios de la prioridad y de la
retroactividad, sino que el articulo 66 de la Ley Hipotecaria responde
a esas mismas ideas, aungue aparentemente no sea asi.

Dice que «en el caso de que se suspenda la inscripetén por faltas
subsanables del titulo y no se solicitare la anotacién preventiva, podrén
los interesados subsanar las faltas en los sesenta dias que duran los efec-
tos del asiento de presentacién». De aqui se desprende que el defecto
subsanable puede ser subsanado dentro del plazo de eficacia del asiento
de presentacién, que no puede significar sino que, haciéndolo asi, se
mantiene la fecha de dicho asiento de presentacién.

En cambio, nada de esto se prevé para los motivos de denegacion, por
lo que dada la contraposicién entre una y otra clase de defectos, el
silencio hay que inierpretarlo en sentido negativo.

Ahora bien, el parrafo dltimo del articulo 19 de la Ley Hipotecaria
sefiala que los efectos del asiento de presentacién contintian durante los
sesenta dias de la vigencia del mismo, y esto hay que aplicarlo tritese
de motivos de suspensidén o de denegacidn. Entonces, zes que el motivo
de denegacién también mantiene la fecha registral del asiento de presen-
tacién? Hemos de contestar que en esencia, no. En el Proyecto de Cédigo
civil de 18531, ya vimos que, desde que constase la calificacién de la
falta como no subsanable al margen del asiento de presentacidn, éste
perdia toda eficacia (art. 1.858, parrafo 2.°). Abora, el asiento de pre-
sentacién continia durante los sesenta dias de su vigencia, y aun por

(56) Véanse textos correspondientes a las precedentes notas 14 y 22.
(57) Ruiz Marringz, «El principio de prioridad», en Revista Critica de De-

‘recho Inmobiliario, 1952, pég. 883.

(58} LaAcruz, Lecciones..., pig. 200.
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més tiempo en caso de recurso. Pero precisamente esta posibilidad de
recurso €5 lo que justifica esa permanencia. La calificacion registral de-
cretando el motivo de denegacién no es, digamos, firme, sine que caben
recursos contra ella v aun la rectificacién de la misma por el propio
Registrador. Esto nos lleva a la conclusién de que la permanencia del
asiento no se produce porque el motivo de denegacién tenga aptitud
para ello, sino porque durante ese tiempo cabe que lo que el Registrador
habia considerado como motivo de denepacién no sea tal, sino motivo
de suspensién o que no haya defecto alguno, si asi resulta del recurso
gubernativo ¢ del llamado recurso judicial. También cabe que 1a califica-
cién registral no haya contado, en el momento de ser emitida, con todos
los elementos necesarios y que a la vista de nuevos datos aportados du-
rante Ja vigencia del asiento de presentacién, lo que parecia un motivo
de denegacién, no sea tal, en cuyo caso el Repistrador debe rectificar,
pues existe motivo fundado para ello, Obsérvese que el articulo 116 del
Reglamento contempla un caso de rectificacién por parte del Registra-
dor. La prucba de que el motivo de denegacién no s €l motor que man-
tiene la vigencia del asiento, es que cuando queda firme la calificacién
o se confirma tal defecto, o pasa el plazo del asiento, hay que cancelarlo
sin que haya tenido eficacia slguna, quedando sin rastro alguno ese asien-
to de presentacidn,

V. CRITERIOS ESPECIFICOS O CONCRETOS
PARA LA DISTINCION ENTRE MOTIVOS DE SUSPENSION
Y DE DENEGACION

Los criterios generales que acabamos de seftalar nos han servido para
definir los motivos de suspensién y de denegacidn, con lo que tenemos
la regla u orientacién general que pensamos debe tenerse presente como
marco de la distincidn. :

Pero para evitar que esta materia tan concreta e importante quede
resuelta con meras orientaciones generales, creemos conveniente com-
pletar aquelios criterios con otros més especificos y concretos.

Ahora bien, debe tenerse en cuenta que los criterios generales cons-
tituyen el fuhdamento de todos los criterios especificos y sirven también
para poder decidir ante un caso concreto no contemplado en teoria si
se trata de motivo de suspensién o de denegacién.

Para tratar de esta materia con un cierto orden o sistematizacién,
seguiremos la refetencia a los tres aspectos que sefiala el parrafo dltimo
del articulo 65 de la Ley Hipotecaria, cuando dice que «para distinguir
las faltas subsanables de las insubsanablés y extender o no, en su con-



254 ESTUDIOS

secuencia, la anotacién preventiva a que se refiere este articulo, atendera
el Registrador tanto al contenido como a las formas y solemnidades del
titulo y a los asientos del registro con &l telacionados».

Por tanto, vamos a distinguir:

1> Criterios especificos atendiendo al contenido del titulo.

2° Criterios especificos atendiendo a las formas y solemnidades.

3.2 Criterios especificos atendiendo a los asientos y obstdculos del
registro.

A) CRITERIOS ESPECIFICOS ATENDIENDO AL CONTENIDO DEL TiTULO

E! contenido del titulo comprende a su vez dos cuestiones fundamen-
tales: la VALIDEZ o NULIDAD del acto o contrato y la TRASCEN-
DENCIA o INTRASCENDENCIA REAL INMOBILIARIA,

1. Criterios especificos en relacion con la NULIDAD DEL ACTO
O CONTRATO.—En este aspecto, la distincién entre motivo de suspen-
sibn y de depegacién debe basarse en los conceptos de anulabilidad y
nulidad abscluta, respectivamente. )

Esto también lo decia Sanz FErnANDEZ, autotr al que antes hemos
criticado porque fundaba este criterio en una supuesia analogia de pala-
bras o de conceptos entre lo subsanable y lo susceptible de confirmacitn
o ratificacién, B
i Pero nosotros sefialamos un distinto fundamento de este criterio al

que, ademds, consideramos como criterio especifico ¥ no como criterio
general. Lo explicamos y relacionamos con los dos criterios generales
de la fecha de prioridad y de retroactividad, porque pensamos que se-
giin se trate de nulidad o de anulabilidad se producen distinfos efectos
en relacién con esa fecha de prioridad y con la retroactividad a que antes
hemos hecho referencia.

El NEGOCIO ANULABLE es susceptible de CONFIRMACION,
v ésta tiene pleno efecto retroactivo, segfin resulta del articulo 1,313 del
Cédigo civil, que dice: «la confirmacién purifica el contrato de los vicios
de que adoleciera desde el momento de su celebracidn». Y si, desde el
punto de vista sustantivo, los vicios que afectaban al negocio. desapa-
recen desde el momento de la celebracidn del acto o contrato, con
plena retroactividad, teniendo efectos respecto a tercero segin la doctrina
més autorizada, ello quiere decir que no hay ningin obsticulo desde
el punto de vista hipotecario para dar efecto a la fecha de prioridad del
asiento de presentacidn del titulo una vez que se ha producido la sub-
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sanacién a través de la confirmacién, pues el efecto de ésta permite la
rettoaccién a una fecha anterior, que desde el punto de vista hipotecario
es la del asiento de presentacién, sin ir todavia mds atrds como en puro
Derecho civil. Por tanto, el negocio anulable y sus vicios se adaptan
perfectamente al concepto dado antes de MOTIVO DE SUSPENSION,
pues es perfectamente posible que la subsanacidn de ¢se negocio anula-
ble, a través de la confirmacién, se retrotraiga a la fecha de prioridad
registral con perjuicio de otros terceros que hubieren presentado sus
titulos coniradictorios en el interin (59). El Derecho Hipotecario sélo
va a exigir que la confirmacidn se produzca dentro del plazo de vigencia
del asiento de presentacion y del de la anotacién preventiva por defectos
subsanables, pues son los requisitos para que la retroactividad que el
articulo 1.313 del Cédigo prevé desde el punto de vista civil, opere desde

el punto de vista hipotecario.
En cambio, el NEGOCICG NULO con NULIDAD ABSOLUTA, lo

{59) CastrRO Y BrAvo, en El Negocio Juridico, 1867, pags. 514 y 515, seiiala
laramente este efecto real de la confirmacion, «es decir, €l de producir una sana-
fio in radice, con la consecuencia’ de que [a validez del negocio confirmado podrd
oponerse eficazmente a quicnes pretendan haber obtenido derechos que lo contra-
digan antes de la confirmacion». Y en nota a pie de pagina recoge el caso plan-
teadc por la doctrina francesa del menor que vende un inmueble y que al ser
mayor Jo vende a otra persona; y que, todavia después, confirma la primera ven-
ta». Y contesta asi: «En Derecho espafiol la cuestidn habria de decidirse con-
forme al criterio del articulo 1473 y dendo el cotrespondiente efecto sanatorio a
la confirmacidn.» «El Cédigo de 1942 ha seguido el gjemplo del espaiicl y da ple-
no e ilimitado efecto a la confitmacién (art. 1444).» Creemos que hay que tener
en cucnta los preceptos hipotecarios, que [imitan el tiempo en que la confirmacida
perjudica a tercero. También confirma este efecto retroactivo el auto del Presi-
dente de la Audiencia Territorial de Madrid en relacién con el caso de la Reso-
lucion de la Direccién General de los Registros y del Notariado de 3 de marzo
de 1953, que luego veremos, pues en dicho auto se hace una distincién entre rati-
ficacién y confirmacién, sobre la base del pleno efecto retroactivo de esta dltima,
en ¢l siguiente sentido: «De ellos (de los preceptos que regulan la ratificacidn y
la confirmacién) se deduce la diferencia entre inexistencia y anulabilidad, que ésta
se salva mediante la confirmacién y presupone un contrato existente, aunque vi-
ciado; que la ratificacién y confirmacion tienen en la Ley significaciones especiales
diversas e inconfundibles, valoradss por la jurisprudencia, especialmente en las Sen-
tencias de 14 de diciembre de 1940 y 7 de julio de 1944; que lo preceptuado por
el articulo 1.311 del Cédigo para la confirmacién es aplicable al caso previsto por
el articulo 1.259 del mismo, sdlo en principic ¥ en cuanto resulte congruente ¢on
las circunstancias; que la confirmacién tiene efectos retroactivos; que no los tiene
la ratificacién, pues no hay precepto que los establezca y cabe que los dercchos
adquiridos en el interin por tercero la impidan.»

No desconocemos que hay una tendencia reciente que considera el negocio
anulable como perfectamente vélido y eficaz desde el principio, pero esta doctrina,
que tendria el efecto importante para el Derecho Hipotecario, de excluir de los
defectos subsanables a los negocios anulables, no ha merecido excesivo apoyo en
general, ¥ s¢ contradice con los textos terminantes del Cddigo civil, gue presupone
que el negocio anulable tiene «vicios» que afectan a su validez {aungue tenga
eficacia mientras no se anule), y el articulo 1.313 destaca el efecto retroactivo de
la confirmacién.
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b) Supuesio de negocio sin Jos requisitos del articulo 1.261 del
Cédigo civil, es decir, sin consentimiento, sin objeto o sin causa. En
relacidn con la falta de consentimiento, ello puede producirse por la
falta de uso de razén de alguno de los otorgantes (la [lamada incapacidad
natural) o por faltar la aceptacién en los contratos o negocios bilaterales
(salvo que en la ley se prevea la inscripcién del negocio unilateral: asi,
la hipoteca unilateral). En cuanto al objeto, los defectos del mismo
pueden producirse por tratarse de herencia futura (pérrafo 2.° del ar-
ticulo 1.271 del Cédigo civil), por ser de imposible cumplimiento (articu-
lo 1.272 del Cédigo civil) o por estar absolutamente indeterminado
(art. 1.273 del Cédigo civil). Respecto a la causa, la legislacién hipote-
caria exige la expresién de la misma en el documente, por lo que la
falta de este requisito impide la imscripcién, (Es motivo de suspension
o de denegacién? Si nps atenemos a la 1mportanc1a de la causa para
los efectos del negocio y a que, segln el parrafo primero del articulo 98
del Reglamento Hipotecario, la calificacién ha de basarse en el texio del
documento, hay base para denegar la inscripcién, impidiendo o negando
toda eficacia hipotecaria al documento anfes que conste extremo tan
fundamental. Esto quiere decir que la subsanacidn es posible, pero el
motivo cuadra mejor con los de denegacidn.

Motivas de suspension derivados de la anulabilidad del negocio—He
aqui los casos de anulabilidad, algunos de los cuales quedan fuera del
ambito de la calificacién registral:

a) Vicios del consentimiento: error, violencia, intimidacién y dolo.
Normalmente, estos vicios no salen a relucir en el documento y, por ello,
quedan fuera de la calificacidn registral, pues ha de tenerse en cuenta
que ésta ha de partic del texto del documento.

b) Defectos de capacidad: es decir, aquellos supuestos en que se
precisa un complemento .de capacidad. Un ejemplo tipico es el del ar-
ticulo 317 del Codige civil referente al menor emancipado. Hemos visto
que Roca SAsSTRE incluye ese supuesio enire los defectos insubsanables.
Pero como se frata de un negocio anulable, nosotros lo incluimos entre
los motivos de suspensién o defectos subsanables.

Hay defectos de capacidad que dan lugar a motivo de denegacidn.
Asi, la incapacidad natural, antes apuntada. Pero es porque entonces se
produce la nulidad absoluta del negocio. Otro supuesto importante es el
de incapacidad del testador, que da lugar a motivo de denegacién y no
de suspensi6n. Pero es porque la anulabilidad no cabe aplicarlasal tes-
tamento, en que el defecto de capacidad da lugar a nulidad absoluta
del mismo. También hay que distinguir las incapacidades propiamente

-
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dichas (que dan lugar a anulabilidad) de las prohibiciones (en que se
produce nulidad absoluta y, por tanto, motivo de denegacién).

¢) Contravencién a un precepto. En general, esto constituye motivo
de denegacibn, segn hemos dicho en el apartado anterior. Pero como
el nimero 3.° del articulo 6.° del Cédigo civil prevé ese caso especial
de que la ley «establezca un efecto distinto para el caso de contraven-
cién», hay que tener en cuenta esta posibilidad que determinaria motivo
de suspensién, si el efecto sefalado es la anulabilidad del negocio. En
muchos casos serd cuestién de interpretacion si se produce nulidad abso-
luta o anulabilidad. Por ejemplo, la falta de citacién para el inventario
a los herederos, acreedores y legatarios, a que se refiere el articulo 1.057,
ha sido interpretada por la jurisprudencia de la Direccion General como
un defecto subsanable, a pesar de que la particidn realizada por el
contador existiendo menores de edad o sujetos a tutela exige ese requisito,

El problema de la falta de ratificacién: ;da lugar a motivo de sus-
pension o de denegacidn? Ya hemos visto que Sanz FERNANDEZ lo con-
sidera como un defecto subsanable, pero es porque equipara la ratifica-
cién del articulo 1.259 del Cédigo civil a la confirmacién del articulo
1.313, a estos efectos, sobre la base de que los conceptos anslogos al
de subsanacién son en Derecho Civil la ratificacién y la confirmacidén,
Por su parte, Roca SASTRE lo incluye dentro de los defectos insubsana-
bles. B. CaMY mantiene una posicién intermedia, algo oscilante. Dice
asi: «En este grupo de negocios, si bien falta un elemento esencial para
que el mismo esté completo, no se estd ante una nulidad, o sea, ante
un negocio juridico en el que es nulo alguno de sus elementos constitu-
tivos, por tanto, ¢s posible completar la constitucién de aquél, afadién-
dole el elemento que faltaba, pero sin necesidad de otorgar para ello un
nuevo negocio juridico que venga a sustituir a aquel que estaba en
trdmite de formacidn; pero, de otra parte, la actuacion complement'adora
de aquél, aun presentada dentro del plazo de vigencia del asiento de
presentactén del negocio jurfdico incompleto, al no constituir una subsa-
nacién de un vicio de aquel que lo hiciera anulable, no retrotrae sus
efectos, respecto a tetceros ajenos a la obligaeién, a la fecha de aquel
asiento de presentacién, sino que dichos efectos se originan desde el
momento en que se complete ¢l elemenio que faltaba, y en ¢l orden
registral, concretamente desde la presentacién de este dltimo documento,
con lo cual, esta presentacién tendrd que recogerse en el oportuno asiento
al efecto, ¥ no por nota al margen del asiento de presentacién que originé
el documento incompleto antes presentado. Ejemplo tipico de este su-
puesto es el recogido en el articulo 1.259 del Cédigo civil, sobre la
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contratacién en nombre de otro, sin estar autorizado por €l o sin que
tenga por ley su representacidn legal» (59 bis).

La Resolucién de 24 de mayo de 1974, en un caso en que los admi-
nistradores de una sociedad, habian vendido una finca estando caducado
su mandato, revoca la nota del Registrador que lo habia considerado
defecto insubsanable y entiende que el defecto es subsanable, por ser
posible la ratificacién de los érganos cortespondientes de la sociedad.,

En cambio, la importante Resolucién de 3 de marzo de 1953 propor-
ciona argumentos para la configuracién del defecto como insubsanable
o motivo de denegacidn, Por cierto que el caso que se plantea confitma
nuestros ctiterios de la fecha de la publicidad y de la retroactividad. Se
habja tomado en su dia anotacién preventiva de suspensién pot ser in-
suficiente el poder. Antes que se aportara la escritura de ratificacidn,
constaba una anotacién preventiva de embargo. Al presentarse la ratifi-
cacion el Registrador habfa denegado la conversién en inscripcién de la
anotacion preventiva, porque «a causa de la interposicién de tercero
hipotecarion, «se hace preciso aquilatar los efectos integros, 'y muy espe-
ciaimente los cronoldgicos», habiéndose transiormado en insubsanable la
naturaleza del defecto, puesto que en la escritura de ratificacién impli-
citamente se reconoce la inexistencia de aguel apoderamiento.

La Direccién General confirma fa nola calificadora, siendo de mayor
interés los «Considerandos» 3°, 4° y 5.°

«Considerando que la “‘ratificacién” produce, en general, efectos
ex tunc entre las«partes contratantes, que antes de ella no estuvieron
unidas por vinculo obligatorio y constiluye por si misma una declaracidn
unilateral de voluntad recepticia, referida al negocio juridico que no es
propiamente inexistente, sino que se halla en estado de suspensién,
sometido a una conditio iuris; y que tales efectos, si bien no hay
precepto expreso que los determine, deben inferiese del contexto del ar-
tlculo 1.259 del citado Cddigo, como ha puesto de relieve la jurispru-
dencia, entre otras, en las Sentencias de 12 de diciembre de 1940, 7 de
julio de 1944 y 16 de abril de 1952;»

«Considerando que los efectos retroactivos del negocio juridico bila-
teral ratificado han de entenderse sin perjuicio de los derechos legitima.
mente adquiridos en el inferin por terceros, como declaran la Sentencia
de 25 de junio y la Resolucidén de 29 de octubre de 1946, reconocen gran
parte de los comentaristas, se deduce también del articulo 184 del Cddigo
civil alemén y prescribe el articulo 1.399 del vigente Cddigo italiano,
acordes con la naturaleza y el juego propio de la institucién; » )

«Considerando que la escritura de cesién, ororgada sin que a la sazdn

(59 bis) B. Camy, Comeniarios .., 1971, vol. V, pég. 196.
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constara en documento ptblico et poder de representacion de uno de los
cesionarios, segdn lo dispuesto en los articulos 1.280, mimero 5.° det
Coédigo civil y 3° de la Ley Hipotecaria, no puede perjudicar, a efectos
registrales, al anotante por embargo que obfuvo la proteccién senalada
en ¢l articule 44 de dicha ley, porgue aquel documento carecié en su
origen de plena eficacia-juridica, como aparece de la primera califica-
cién, v poraue cuando la eseriturg de ratificacion fue presentada en el
registto y se solicité la conversién de la anotacién preventiva con efectos
referidos al primitivo asiento de presentacion, quedd de manifiesto la
falta de poder con que se otorgéd la primera escritura y, en su consecuen-
cia, habia conseguido prioridad la anotacién del embargo decretado en
juicio ejecutivo contra el cedente.»

A cual de estas diferentes posturas habrd que atenerse? Para mi, la
solucién es clara partiendo de los criterios genéricos que he apuntado. Se
trata de un motivo de denegacidn, o sea, de un DEFECTO INSUBSA-
NABLE. Es cierto que se trata de un defecto que puede ser subsanado,
pero este no obsta para considerarlo como defecto insubsanable desde
el punto de vista hipotecario, pues ya sabemos que una cosa es el sentido
vulgar de lo subsanable y otra el sentido técnico. Precisamente, para
evitar confusiones terminoldgicas, viene muy bien la denominacién de
MOTIVO DE DENEGACION, segin dijimos antes, .

Se trata de un MOTIVO DE DENEGACION porque esa posible sub-
sanacién del negocio a través de la ratificacidn no tiene efectos retroac-
tivos en perjuicio de terceros que hayan adquirido derechos en el interin.
La ratificacién tiene efectos retroactivos, pero con ese limite tan impor-
tante de no afectar a terceros, a diferencia de la confirmacién. Y como
en Derecho Hipotecario el aspecto de Ios terceros es fundamental, de
nada sirve una retroactividad que se queda en unos meros efectos inter
partes, pues en relacién con los criterios generales antes sefialados, es
evidente que no puede mantenerse la fecha de prioridad registral tomando
una anofacién preventiva por defecto subsanable, a sabiendas de que la
subsanacién no perjudica a terceros. Si a todo esto se une que el ar-
ticulo 1.259 del Cddigo civil considera que se trata de un negocio «nuto»
mientras no conste la ratificacién y que en el momento de la presentacion
del titulo en el registro y en el de la calificacién, falta el consentimiento
del interesado en el contrato, no sabiéndose, a la vista del ifexto del
documento presentado, si la ratificacién va o no a tener lugar y se sabe
seguro que,caunque se produzca, no puede perjudicar 2 posibles titulos
presentados en el intermedio, puede licgarse a la conclusién mds arriba
apuntada: que se trata de un MOTIVO DE DENEGACION sin per-
juicio de que quepa la subsanacién.

6

N
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Creemos que hay que pronunciarse ‘asi, de modo tajante, en lugar de
mantener una postura oscilante como hace B. CaMy, pues, aunque con-
sideramos muy interesante lo que este autor expone ¥ los razonamientos
que le llevan a esa postura intermedia, hay que tomar una decisién a la
hora de la verdad, decisién que tiene que ser entre la calificacién del
defecto como subsanable o insubsanable, ya que en la nota al pie del
titulo no cabe mantener esa postura intermedia.

Lo que hemos dicho respecto a la ratificacién, cabe extenderlo al
caso de insuficiencia de poder y al supuesto del articulo 7.° de la Ley de
Sociedades Anénimas, en cuyo pérrafo primero se dice: «La validez de
los contratos concluidos en nombre de la sociedad antes de su inscrip-
cién en el Registro Mercantil, quedard subordinada a este requisito y a
la aceptacién por la sociedad dentro del plazo de tres meses.» La sub-
sanacién es posible, segin se ve, pero el efecto retroactivo es imposible,
pues la sociedad no existia todavia en el momento del contrato.

2. Criterios especificos en relacion con la INTRASCENDENCIA
REAL INMOBILIARIA—Cuando se trata de un negocio cuyo conte-
nido carece en todo o en algunos de sus pactos de trascendencia real
inmobiliatia, no puede aplicarse el criterio especifico anterior de la
nulidad o anulabilidad, pues el negocio es vilido. Pero como los pactos
que carecen de trascendencia real no tienen acceso al registro, hay que
sefalat el criterio especifico a seguir en estos casos, para determinar si
se trata de motivoe de suspensién o de denegacién,

No nos vale el criterio de lo «definitivo» o «no definitivo» ni el
de que es subsanable lo que se puede subsanar e insubsanable lo que
no se puede subsanar, Hay que tener en cuenta que cabe un remedio
pata que tenga acceso al registro el pacto carente de trascendencia real
y consiste en asegurarlo con hipoteca, condicién resolutoria u otra forma
de garantia real. A pesar de ello, entendemos que se trata de un DE-
FECTO INSUBSANABLE O MOTIVQO DE DENEGACION, pero no
porque se trate de un defecto «definitivor 0 «que no se puede subsanar»,
pues esto choca con la caracteristica del defecto que estudiamos. Ademas,
va nos hemos encargado de rechazar estos criterios imprecisos y no los
fbamos a aplicar en este case contradiciéndonos con lo que antes hemos
senalado. :

Para fundar el criterio especifico consistente en que el pacto de
intrascendencia real inmobiliaria da lugar a MOTIVO DE DENEGA-
CION y no de SUSPENSION, creemos que hay que partir de los criterios
genéricos antes apuntados, es decir, ¢l de 1a fecha de prioridad registral
y €l de la retroactividad. '

Se trata de supuestos en que no habria que extender ni siquiera el
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ASIENTO DE PRESENTACION, ya que los preceptos que niegan ac-
ceso al registro a tales pactos estdn comprendidos en capitulos generales
en que la palabra «inscripcibn» tiene un sentido amplio incluyendoe
también ¢l asiento de presentacién (asf, art. 2.° de la Ley Hipotecaria,
articulo 7.° del Reglamento). Y el articulo 416 del Reglamento se refiere
a la presentacion «de cualquier titulo que deba producir en el registro
alguna inscripcidén, anotacidn preventiva, cancelacién o nota marginal»,
lo gue excluye precisamente la presentacién de titulos de contenido obli-
gacional o relativos a bienes muebles,

Con esto no pretendemos que «no se extiendas el asiento de presenta-
¢ién, sino que decimos que «no habria que extenderlo». Esta matizacién
la consideramos importante, pues no tratamos de resolver la cuestién
calificando el MOTIVO COMO DETERMINANTE DE LA NO PRE-
SENTACION EN EL DIARIO. Si asf fuera, ya no habria necesidad de
plantearse si es MOTEVO DE SUSPENSION o de DENEGACION, pues
con cardcter previo se habria eludido el problema, ya que tal plantea-
miento tiene lugar en el momento de la calificacién, que es ulterior al de
la presentacién, por lo que si ésta se excluye, no cabe hablar ni de
motivo de suspensién, ni de denegacion.

Pero no es asi, sino que hay que plantearse el problema en el mo-
mento de la calificacién, puesto que en el momento de extenderse el
asiento de presentacidén, no se sabe si el acto, contrato o estipulacién
tiene o no trascendencia real inmobiliaria, puesto que es un problema
de fondo que requiere estudio e interpretacién y en el que hay que per-
mitir que el interesado pueda entablar un recurso gubernativo con todas
sus consecuencias, para no dejarle en indefensidn. Si se le negara el asien-
to de presentacién, sélo le cabria al interesado acudir en gueja al Juez
de Primera Instancia, recurso que para el Registrador tampoco es muy
conveniente, pues el articulo 416 sefiala la posible responsabilidad civil
a que hubiere lugar con arreglo al articulo 296 de la ley, que podria
plantearse si en el interin de la resolucién de la queja se ha presentado
en el Registro un titulo contradictorio.

Por tanto, hay que esperar al momento de la calificacién, y entonces
va no se puede plantear como MOTIVO DE NO PRESENTACION,
sino que hay que decidirse por la solucién de MOTIVO DE SUSPEN-
SION O DE DENEGACION,

Ahora bien, la referencia que acabamos de hacer a los articulos 2.2 de
la Ley Hipotecaria y 7.° y 416 del Reglamento para demostrar que «no
habria que haber extendido el asiento de presentaciéns, sirve para cali-
ficar al defecto en ese momento ulterior como MOTIVO DE DENEGA-
CION, pues si, cuando ¢! Registrador ha estudiado a fondo el asunto,
resuelve que se trata de un acto, contrato o estipulacién carente de
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trascendencia real, es en ese momento ulterior cuando comptueba que
el asiento de presentacién fue inadecuado. Pues bien, la dnica forma
de ser consecuente con esta idea y con los preceptos citados, es calificar
el MOTIVO COMO DE DENEGACION, pues asi se borta retroactiva-
mente el efecto provisional de la fecha de publicidad ganada con el
asiento de presentacién.

De modo que, en realidad, hemos apllcado los criterios generales
antes sefialados, pues con la calificacién del motivo como de denegacion
se consigue excluir todo efecto de la fecha de prioridad del asiento de
presentacion que no se pudo evitar y se niega retroactividad a un posible
«remedio» ulterior del documento consistente en reforzar con garantia
real el cumplimiento del pacto meramente obligacional. Estas ideas cua:
dran perfectamente con la definicién que antes hemos dado del MOTIVO
DE DENEGACION.

Aplicacién de este criterio al supuesio especial de venia de cosa aje-
ng.—Este supuesto debe incluirse entre los actos que carecen de trascen-
dencia real, pues la doctrina mds autorizada considera que la venta de
cosa ajena es un negocio vilido, pero con eficacia meramente obligacio-
nal hasta que el vendedor o transmitente adquiera la cosa que ha vendido
cuando todavia no era suya.

Hay que advertir que nos referimos a la venta de cosa ajena que se
califique expresamente como tal en la escritura preseniada, es decir,
a la que resulta del «texto del propio documentos, supuesto que es muy
dificil que se dé en la practica. No nos referimos al caso del articulo
103 del Reglamento Hipotecario, que responde al supuesto muy distinto
de transmisién de cosa propia, pero que en el registro no figura todavia
como tal por faltar la inscripcién del t|tulo intermedio, De este. articu.
lo 103 nos ocupamos al final.

Pot tanto, la venta de cosa ajena debe calificarse como MOQTIVO DE
DENEGACION, partiendo del criterio de que los actos que carecen de
trascendencia real no dan lugar a motivos de suspensién. Ciertamente,
ese negocio obligacional producird efectos reales cuando tenga lugar la
llamada convalecencia del negocio, es decir, cuando el transmitente ad-
quiera la finca, sin necesidad de reiterar las manifestaciones de voluntad
del primitivo contrato. Pero esos efectos no son retroactivos, sino que se
producen desde que el transmitente adquiere esa cosa que era ajena.
Algunos autores admiten cierta retroactividad de la convalecencia (Roca
SasTRE) (60), pero en todo caso dejan a salvo los derechos de tercero,

(60} Roca SASTRE, Derecho Hipotecario, 6.2 edicién, tomo 1I, pég. 316, donde
dice lo siguiente en relacién con el articulo 126 de la primitiva Ley Hipotecurla
de 1861: «la razén de ello (de no convalecer la hipoteca constituida pot quien no
e titular registral) era evitar que resulten perjudicados los terceros que en el in-

-
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con lo que esa retroactividad seria muy limitada, similar a la de la rati-
ficacién, que ya vimos da lugar a motivo de denegacidn.

B) CRITERIOS ESPECIFICOS ATENDIENDO A LAS FORMAS
Y SOLEMNIDADES DEL TfTULO

Varios aspectos hay que estudiar dentro de las «formas y solemni-
dades»:

a) ,La forma piblica o privada del negocio.

b) Las formas y solemnidades del titulo segin las leyes que regu-
lan los documentos.

¢) Los requisitos y circunstancias del documento necesarios para
la inscripcién,

d} Los documentos complementarios.

Examinaremos cada uno de estos aspectos por separado, para decidir
si dan lugar a motivos de suspensién o de denegacién.

1. La forma publica o privada del negocio.—Planteamos en este
epigrafe la clase de defectos que es la infraccién del articulo 3.° de Ia
Ley Hipotecaria presentando a inscripcién un documento privado de
transmisidn.

VILLARES P1c6 mantiene la tesis de que los documentos privados
son susceptibles de asiento de presentacién, al objeto de ganar prioridad
registral, que luego aprovechard a la correspondiente escritura por la
que se eleva a piblico el documento privado. A tal efecto, distingue
segln se trate de conigatos consensuales o de actos solemnes. Los docu-
mentos privados relerentes a contratos consensuales los considera con
falta subsanable, siempre que estén legitimadas las firmas, con lo que es
posible la anotacion preventiva, v si la escritura pdblica se presenta
dentro de la vigencia de esa anotacién se producen los efectos retroactivos
consiguientes a la fecha de 13 presentacién. Si los documentos privados
se presentan sin estar legitimadas las firmas, el defecto es insubsanable,
pero VILLARES Pic6é admite que si dentro de [a vigencia del asiento de
presentacién se legitiman las firmas o se elevan a piblicos, pueden pro-
ducir respectivamente, anotacién preventiva o inscripcién, con efectos re-
troactivos a Ia presentacién. Tratdndose de actos solemnes, distingue dos
supuestos, segtin la forma sea requisito para la existencia o para la sub-

termedio adquiriesen»; y afiade: «pero esto ya se presupone, pues la convalidacién
que examinamos se produce retroactivamente, mas siempre sin perjuicio de los
derechos adquiridos en el tiempo intermedio anterior 2 ta convalidacidne.,
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sistencia de un actp ya existente. Si se quiere la forma solemne como
requisite esencial para la existencia del acto, el defecto es insubsanable;
pero si se trata de contrato con los requisitos esenciales de consenti-
miento, objeto y causa, ¥ s6lo se exige la forma para la subsistencia del
mismo, el defecto es subsanable, pudiéndose convalidar o subsanar con
¢l otorgamiento de la escritura, con efectos retroactivos al momento de
la existencia probada del contrato (61).

Raca SASTRE sigue, en parte, en su tltima edlclon la postura de
VILLARES P1c6. No admite la distincién de dicho autor en el seno de
los coniratos solemnes, «pues sélo los que en su forma solemne es requi-
sito esencial para su existencia son propiamente actos solemnes». Pero
dice que «en cuanto a los demés documentos privados es aceptable el
criterio de dicho autors, con lo gue admite ¢l asiento de presentacién
de documentos privados y la posibilidad de obtener anotacién preventiva
por defecto subsanable cuando se trate de contratos consensuales (62).

Sanz FERNANDEZ se opone a la postura de ViLLAREs Picd, diciendo
que no debe admitirse «en modo alguno, la presentacién de estos docu-
mentos», «Ciertamente—afiade—ni la ley ni el reglamento excluyen ex-
presamente su posibilidad, Mas la definicién de titulo a efectos de la
inscripeién que da el articulo 33 del Reglamento, en relacién con el ar-
ticulo 3.2 de la ley; la circunstancia de que el asiento de presentacidn
se ha de practicar de titulos que, por su propia naturaleza, sean sus-
ceptibles de producir el asienio definitivo, que no se da en el documento
privado, y la misma redaccidn del articulo 249 de la ley, al determinar
las citcunstancias del asiento, llevan claramente a la solucién nega-
tiva» (63).

Después Sanz FERNANDEZ dice cosas muy interesantes a propdsito
del tema que nos ocupa: «No es posible estimar al documento privado
como un titulo que adolece de un defecto de forma que serd subsanado
después al elevarse a escritura piblica. El documento privado no adolece
propiamente de un defecto, sino que es absolutamente ininsctibible; mas
si se configurara como un defecto, éste setia insubsanable, conforme a
la doctrina del artfculo 3.° de la ley. La escritura piblica de elevacidn
a piiblico de un documesnto privado tiene como misidén la de crear un
titulo inscribible, no Ia de subsapnar un defecto. En tal supuesto, el
titulo susceptible de inscripcidn serd la escritura, nunca el documento
privado.» «Por otra parte, la solucién afirmativa lleva a dar efectos
registrales a un documento que categéricamente estd excluido del registro.

(61) ViLLares Picd, «El documento privado en el Registro de la Propiedads,
en Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1954, pdgs. 413 y ss.

(62) Roca SasTRE, Derecho Hipotecario, 6.* edicién, tomo I, pag. 195.

(63) Sanz FernANDEZ, Instituciones de Derecho Hipotecario, tomo I, pégi
nas 478 y 479.
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Asi, gl asiento, mientras subsistiera, produciria los efectos del articulo 17
de 1a ley; y si se configura la escritura de elevacién a piblico del docu-
mento como un supuesto de subsanacion, se le darfa ¢ aquél un efecto
de prelacion de créditos, contra todas las normas del Derecho sustantivo.»
(El subrayado es mio) (64). .

La cuestién se ha planteado ante la Direccién General, y la Resolu-
ci6én de 17 de febrero de 1955 entiende que el documento privado no debe
ser objeto de asiento de presentacién y desestima el recurso intetpuesto
contra una nota de denegacion de inscripcién. Se trataba de um docu-
mento privado de venta presentado en el Diario del Registro de Llanes,
que el Registrador calificéd denegando la inscripcién «por no estar con-
signado el titulo que se pretende inscribir en ninguna de las formas que
para producir inscripcién establece el articulo 3.° de la Ley Hipotecaria
y los 33 y 34 de su Reglamento, que exigen para ello escritura publica,
¢jecutoria o documento auténtico expedido por autoridad judicial o por
el Gobierno o sus agentes». La parte compradora interpone recurso gu-
bernativo alegando: «que no hay en la Ley Hipotecaria otro precepto
en cuanto a la discriminacién de faltas subsanables ¢ insubsanables que
su articulo 65, y en él no se sienta criterio alguno en cuanto a su con-
cepto, sino que se limita a sefialar los elementos a que deberd atender
el Registrador para calificarlas; que segn un ilustre hipotecarista (se
debe de referir a Roca SASTRE, sin duda) son faltas subsanables los
defectos de que adolezca el titulo derivado de su forma, contenido o del
registro, que sin producir necesariamente la nulidad del acto o contrato
pueden corregirse mediante una nueva redaccion del documento, reforma
u ofra medida, y suspenden tan s6lo la prdctica de la inscripcidn soli-
citada; que segin el concepto expuesto es improcedente el criterio del
Registrador, apoyado en el articulo 3.° de la Ley Hipotecaria, ya que no
podtia haber falta subsanable por defectos de forma, y ello implica una
contradiccién con lo establecido en los articulos 18 y 65 de Ia expresada
ley; que en nuestro Derecho pueden adquirirse los bienes inmuebles por
documento privado de conformidad con lo establecido en el articulo
1.278 del Cédigo civil ¥ reiterada jurisprudencia; que el articulo 1.280
del citado Cédigo es de alcance limitado; que por ello el titulo presen-
tado a inscripcidn es vilido, ya que en él concurren los requisitos del
articulo 1.261 del repetido Cédigo; que a efectos registrales, si bien se
opone a la inscripeién del articulo 3.° de la Ley Hipotecaria, también
es indudable que la falta de que adolece puede ser subsanada elevando
el documento privado a escritura piblica, como se prevé en el mismo».

El Presidente de la Audiencia confirmé la nota del Registrador.

(64) Obra citada, pég. 479.
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La Direccién confirma igualmente la nota y el auto apélado, a la
vista del articulo 1.280 del Cédigo civil y 3.° de la Ley Hipotecaria,
estableciendo lo siguiente en los dos iltimos «Considerandos»:

«Considerando que ¢l articulo 248 de la Ley Hipotecaria establece
que los Regjsiradores tienen ¢l debet en el momento de ptesentarse un
titulo en el registro de extender un breve asiento de su contenido, cuando
se trate de documentos privados lo hardn tan sélo en aquellos supuestos
excepcicnales en que las disposiciones legales les atribuyan eficacia re-
gistral, como sucede en materia de cancelacién de inscripciones de hipo-
tecas constituidas en garantia de titulos transmisibles por endoso o al
portador y respecto de las anotaciones preventivas del contrato de crédito
refaccionario, v deberdn rehusar extenderlo en todos los demés casos en
gue tales documentos no hayan de producir en el registro ninguna . ins
cripcién,- anotacién, cancelacion o nota marginal, sin perjuicio de la
facuitad que al presentante reconoce el articulo 416 del Reglamento
Hipotecario.»

«Considerando que la calificacién de los titulos presentados consti-
tuye un derecho y un deber de los Registradores, sancionado en el ar-
ticulo 18 de la Ley Hipotecaria, que obliga a estos funcionarios a apre-
ciar “la legalidad de las formas extrinsecas de los documentos de foda
clase™, vy, por tanto, aparece legalmente fundada la nota en cuanto afirma
la falta de idoneidad del documento privado v la omisién de las circuns-
tancias que con arreglo a la ley han de figurar en las inscripciones.»

Por tanto, esta Resolucién de 17 de febrero de 1955 sigue 1a posicitn
de Sanz FERNANDEZ,

Por nuestra parte, nos parece curioso que, con motivoe de este caso,
quede patente que lo que se plantea con la distincién entre defecto sub-
sanable e insubsanable es el problema de la subsistencia o insubsistencia
de 1a fecha de prioridad del asiento de presentacién, pues es lo que
preocupa a los autores que discuten en este caso.

Esto viene a confirmar que hemos ido por el camino adecuado al
sefialar los criterios genéricos a fundamentales de la distincién en base
a la fecha de prioridad registral v a la retrosctividad ¢ no de la sub-
sanacién.

Y dicho esto, pasamos a sefialar el criterio especifico en este caso
concreto: (es motivo de suspensién o de denegacién la documentacién
privada del contrato? Creemos que en la legislacién vigenie es obligada
Ia contestacién en el mismo sentido que Sanz FERNANDEZ ¥ que la citada
resolucién. Es decir, en principio no hay por qué plantear si se trata de
MOTIVO DE SUSPENSION O DE DENEGACICN, sino que se trata
de vn MOTIVO DE NO PRESENTACION EN EL DIARIO, con lo
que se elude esa ulterior distincién. Ahora bien, vamos a suponer que,
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por la razén que sea, el documento ha motivado un asiento de presenta-
cién (cosa que puede suceder por error ante una multiplicidad de docu-
mentos O por creer que s¢ trataba de uno de los supuestos de excepcién
en que la ley admite la inscripeién por documento privado, o porque el
Registrador quiera evitar el trdmite del recurso de queja a que se refiere
el articulo 416 del Reglamento, o porque el Registrador en principie haya
seguido la postura de Roca Sastre y de ViLLAREs Picd}. En tal caso,
serd necesario plantearse si es MOTIVO DE SUSPENSION O DE DE-
NEGACION. Pues bien, los mismos argumentos que apoyan la idea que
es un MOTIVQ DE NO PRESENTACION, sirven para fundar el criterio
de que se trata, en tal caso, de un MOTIVO DE DENEGACION. Efecti-
vamente, como ya apunté SaANz FERNANDEZ y la citada resolucidn, la Ley
Hipotecaria no admite el asiento de presentacidén del documento privado.
Hay que insistir en que el articulo 3.° de la ley esta colocado entre las dis-
posiciones generales que contemplan la palabra «inscripcién» en un sen-
tido muy amplio, comprensive de la totalidad de los asientos, incluido
el de presentacién (cfr. arts. 1.° y 2.° de la ley). Ademas, el articulo 248
se refiere a la presentacién del «titulo» y el nimero 3.° del 249 exige
como circunstancia del asiento de presentacion expresar «la especie de
titulo presentado, su fecha y Awioridad o Notario que lo suseriba», cosa
que es imposible en el documento privado. En fin, el articulo 33 del
Reglamento Hipotecario configura el «tithlo» en el sentido de «docu-
mento puiblico»,

Luego si el legislador no ha querido que el documento privado gane
prioridad, excluyendo el asiento de presentacién del mismo, esto signifi-
ca que si por cualquier cauvsa s¢ ha extendido el asiento de presentacidn,
sea pot error o por entender que la cuestion debe decidirse en el momento
de la calificacién, la solucién en este momento ha de ser aquella que
permite borrar retroactivamente esa apariencia de asiento de presentacién
producida con motivo del documento privado presentado. Y para ello,
la solucién no es otra que considerar el MOTIVO COMO DE DENE-
GACION, impidiendo gtie se mantenga una fecha de prioridad registral
que el legislador no habia previsto.

De iure condendo la solucién podria ser distinta, pero de ello no
es ocasién ocuparse aqui.

2. Las formas y solemnidades del titulo segtin las leves que reguian
la forma de los documentos—Hay que distinguir:

1° Regquisitos de forma que afectan al fondo.—Si en un precepto
concreto se sancionan los defectos de forma o en las solemnidades con
nulidad absoluta del acto ¢ conirato, no hay més que aplicar el CRITE-
RIO DE LA NULIDAD ABSCLUTA, antes examinado, y con ello se
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obtiene el resultado de que el defecto implica un MOTIVO DE DENE-
GACION. Asi ocurre en materia de testamentos, dado el caricter for-
malista de estos actos; o las enajenaciones de bienes municipales sin [a
pertinente autorizacién del Ministerio del Interior en los casos en que
sea necesaria (confréntese el parvafo dltimo del arifculo 98 del Regla-
mento Hipotecario).

22 Regquisitos de forma previstos en la legislacién notarial.—Aqui
debe distinguirse segiin ¢l efecto que la falta de requisitos produzca en
el documento. Si la falta del requisito es de tal entidad que el documento
no existe como tal, el MOTIVO es de DENEGACION. 5i la falta del
requisito no afecta a Ia esencia o existencia del documento como tal, el
MOTIVO es de SUSPENSION, Pero no ha de tratarse tampoco de una
falta meramente reglamentaria, pues ésta no constituye defecto (65).

La explicacion de este criterio deriva también de los criterios geneta-
les antes sefialados, pues si el documento NOTARIAL carece de aquellos
requisitos minimos que le suministran su esencia como tal documento
notarial, estaremos ante un simple documento privado, al cual no se le
aplican los efectos del sistema, no pudiendo, concretamente, ganar prio-
ridad con el asiento de preséntacién, ni mantenerla con la anotacién
preventiva de suspensién,

Ahora bien, fcudles son esos casos en que procede la DENEGACION
por afectar la falta del requisito a la esencia del documento notarial?

El articulo 1.216 del Cédigo civil ofrece una primera aproximacién:
«Son documentos ptblicos los autorizados por un Notario, o empleado
piiblico competente, con las solemnidades requeridas por 1a ley.» Aqui
aparece el requisito de la competencia como algo esencial a la definicion
misma del documento notarial. Ademds, se afiade ¢l requisito de las
solemnidades previstas por la ley, lo que apenas nos dice nada si no es
la referencia a un tipo de requisitos de cierta importancia, a la altura
terminoldgica que proporciona la palabra «solemnidades».

Sigamos_entonces avanzando dentro del Cédigo civil. El articulo 1.223
dice: «La escritura defectuosa, por incompetencia del Notario o por otra
falta en la forma, tendri el concepto de documento privado, si estuviese
firmada por los otorgantes.»

Queda ya clarisimo que la incompetencia del Notario da lugar a un
defecto insubsanable, o sea, mofivo de denegacidn, pues al {ener dicha
escritura el simple valor de documemto privado, el problema hace tréin-

{65) Podemos definir las faltas reglamentarias como las que suponen simple-
menie una infraccidn de régimen interior por parte del Funcionario autorizante,
que no afectan ni al documento ni al contienido del mismo. Ejemplo: actuacidn del
Notario fuera del término municipal, pero dentro de su distrito.
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sito al epigrafe anterior, en que hemos tratado de demostrar que a efectos
registrales el documento privado implica un motivo de denegacidn. La
Gnica especialidad es que en el supuesto de escritura defectuosa por
incompetencia de Notario, el asiento de presentacién debe extenderse,
pues se trata de un defecto que hay que detectar en el momento de la
calificacién registral, por la mayor complejidad que implica. Ademis,
hay que recordar que el articulo 27 de la Ley del Notariado alude tam-
bién a la incompetencia como causa de nulidad del documento. Se trata
de la actuacién del Notario fuera del distrito nofarial, pues la mera
actuaci6n fuera del término municipal constifuye una falta reglamenta-
ria que no defermina incompetencia segiin la legislacién notarial.

Por tanto, la incompetencia del Notario por actuar fuera del distrito
da lugar a defecio insubsanable, aunque en sentido vulgar el defecto se
pueda subsanar, ya que tal subsanacién no puede reirotraerse @ efecfos
hipotecarios al momento del asiento de presentacién, por impeditlo el
trato que merecen los documentos privados (a los que se asimila el
caso de incompetencia) desde el punto de vista de la priotidad registral,

Con esta solucién confirmamoes la postura de GaLinbo y Escosu-
R4 (66) v la de Disz MoRENG (67),

Pero el articulo 1.223 del Cédigo no s6lo se refiere a la incompetencia,
sino que alude también a «ofra falta en la forma». (Es que cual-
quier defecto en la forma da lugar a motivo de denegacién? La contes-
tacién es negativa. El articulo 1.223 se tiene que referir a las faltas de
forma qﬁe afectan a la esencia misma del documento notarial, como
se demuestra por el efecto tan fulminante que sefala para tales casos,
cual es la conversién en documento privado. Si el documento deja de
ser pablice y se convierte en privado, tiene que tratarse de un defecto de
forma que afecte a la esencia de la escritura. O dicho con palabras de
GaLinDO v Escosura: Se trata de faltas que «radicalmente atacan la
validez de la escritura de un modo absoluto, desde el momento en que
se formaliza; porque el vicio de que adolece estd en ella misma con
independencia de todo hecho posterior, naciendo con ella misma e infil-
trindose en su esencia» (68). Estas son las tnicas que dan lugar a
MOTIVOS DE DENEGACION.

Ahora bien, Zcudles son esos defectos de forma esenciales para la
existencia de la escritura? La contestacién la tiene que dar la legislacién
notatrial, que contempla en su articulo 27 de la Ley de 1862 los supuestos
de nulidad del instrumento piiblico, que son:

(66) GaLnpo ¥ Escosura, obra citada, tomo II, pig. 589,
(67) Dfaz MoreNno, obra citada, pdg. 382,
(68) GaLinpo y Escosura, obra citada, tomo II, pég. 564,
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1° Los que contengan alguna disposicién a favor del Notario que
los autorice. '

2.° Aqguellos en que sean testigos los parientes de las partes en ellos
interesadas, en €l grado de que queda hecho mérito, o los parientes, es-
cribientes o criados del mismo Notario.

3. Agquellos en que ¢l Notario no dé fe del conocimiento de los
otorgantes, o no supla esta diligencia en la forma establecida en el ar-
ticulo 23 de esta ley, 0 en que no aparezcan las firmas de las partes
y testigos, cuando deban hacerlo, v la firma, ribrica y signo del Notario.

Todavia hay que hacer dos matizaciones a prop6sito de este apartado
tercero:

12 Que en relacién con la falta de dacién de fe de conocimiento
de los otorgantes, la antigua doctrina viene distinguiendo segiin se trate
de actos inter vivos o morts causa. En este Gltimo caso se trata de defecto
insubsanable, Pero tratandose de «actos inter vivose, el articulo 189 del
Reglamento Notatial dice que «si no hubiera dado fe del conocimiento
de los otorgantes en las formas prevenidas, podrd, no tratindose de testa-
mentos, subsanar Ia falta por medic de acta, en la que el mismo Notario
que autoriz6 la escritura dé fe de que los conocia al tiempo de su
otorgamiento», La razén de esta especialidad la habfa dado impecable-
mente Diaz MoRENO, al comentar la Real Orden de 13 de julio de 1883,
precedente del citado articulo reglamentario. Dice D{az MORENO: <«En-
tre que el Notario asegure que no conoce a los otorgantes y, a pesar de
eso, autorice la escritura, sin asegurarse tampoco de su conocimiento
por los testigos para este caso necesarios, y que la autorice sin decir si
los conoce o no, pero omitiendo también la dltima circunstancia, va,
por sentido comin nada mas, mucha diferencia; en el ptimer caso, la
escrituta es manifiestamente nula, y lo debe ser; en ¢l segundo no existe
causa bastante para estimarla asi, y alin se advierte un indicio racional
para creerla vélida, porque puede tratarse de una simple omisién inad-
vertida, y eso serd en todos los casos, a no suponer que el Notario des-
conoce los méds elementales deberes de su cargo, suposicién injuriosa
y absurda» {69). En cambio, tratdndose de testamentos, el defecto es
siempre insubsanable, porque aqui rigen las disposiciones del Céddigo
civil, qite son terminantes en relacién con este requisito.

22 Que si esos defectos del instrumento aparecen sélo en la copia
¥ no en la matriz, el defecto no es insubsanable, dado que no se produce
la nulidad del documento. Sin embatrgo, en el registro se presenta y cali-

(69) Diaz MoreNo, obra citada, pdg. 391.
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fica la copia, y como la decisidn del Registrador se basa en lo que resuite
del texto de los documentos presentados, segin dice el articulo 65 de
la ley y el parrafo 1.° del articulo 98 del Reglamento Hipotecario, parece
que no hay otro camino que la consideracién del motivo como de dene-
gacidgn, Pero como el documento principal que es la matriz, puede que
no tenga ningln defecto, hay que admitir la posibilidad de demostrar
esto durante la vigencia del asiento de presentacién, Si asi ocurre, no
hay ningdn inconveniente en permitir esa especie de «subsanacién del
defecto insubsanable», mediante la aportacién de la prueba corres-
pondiente., No se trata de una subsanacién en sentido técnico, sino de
una demostracién de que el motive de denegacidén no era tal, sino motivo
de suspensién, pero como ya estaba hecha la calificacién, hay que aplicar
la teoria de la conversién del motivo de denegacién en motivo de sus-
pensién, para superar el obstidculo de admitir una subsanacién retroac-
tiva a la fecha del asiento de presentacidn. En definitiva, se subsana un
defecto que ha resultado ser subsanable, aunque teniendo en cuenta los
elementos con que constaba el Registrador en un principio, habia sido
considerado insubsanable,

Referencie a los requisitos de los procedimientos judicial v adminis-
trativo.—La incompetencia del Juzgado y la incongruencia del mandato
con la clase de juicio o procedimiento seguids, a que se refiere el articu-
lo 99 del Reglamento Hipotecario, han de considerarse MOTIVOS DE
DENEGACION, ya que, desde ¢l punto de vista registral, ¢l documento
carece en esos casos, de la condicién de pdblico, dada la definicién que
da del mismo el Cédigo civil,

Sin embargo, tratindose de cancelaciones, el Registrador tiene una
solucidn intermedia, que consiste en la duds sobre si el Juzgado es o
no competente. El parrafo segundo del articulo 100 de la Ley Hipotecaria
dice: «Si dudaren de la competencia del Juez o Tribunal, dardn cuenta
al Presidente de la Audiencia respectiva, el cual decidird lo que estime
procedente.» Y ¢l articulo 200 del Reglamento Hipotecario prevé la
«suspensién de la cancelacidén» «por dudar de la competencia del Juez
o Tribunal que la haya ordenados, y lo hardn constar asi por medio de
una anotacién preventiva, si se solicitare. Los articulos 201 y 202 del
Reglamento se ocupan del procedimiento a seguir en estos casos. Se
trata, por tanto, de un MOTIVO DE SUSPENSION que mantiene la
fecha de prioridad registral, pero que es de naturaleza especial, pues
puede convertirse en MOTIVO DE DENEGACION i la decisién final
del Presidente de la Audiencia declara Ia incompetencia del Juzgado.
De momento, la anotacién mantiene la fecha de prioridad registral, pero
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si se convierte en motivo de denegacién se borra retroactivamente la
situacién registral provisionalmente creada. _

En cuanto a los defectos consistentes en la falta de citacién en expe-
dientes de dominio, se trata de MOTIVOS DE DENEGACION, pues en
Detecho Procesal no se aplica el efecto retroactivo de la posible convali-
dacién (70}, y, ademds, una vez terminado el expediente no cabe retroce-
der a los trdmites anteriores, sino que habria que iniciar otro expediente,

Respecto a las formalidades extrinsecas del documento presentado, los
defectos implican MOTIVOS DRE SUSPENSION, pues no afectan al
procedimiento en sf, ni implican la nulidad de lo actuado. No obstante,
respecto a las circunstancias exigidas por la legislacién hipotecaria en
relacién con las persomas, fincas y derechos, nos remitimos al apatrtado
siguiente.

La falta de firmeza de la resolucidén ha de considerarse MOTIVO
DE SUSPENSION, pues en principio refleja un acto juridico existente,
susceptible de dar lugar a asientos provisionales, como son el de presen-
tacién y la anotaci6n preventiva. Con mayor razén serd MOTIVO DE
SUSPENSION si se contempla el defecto no como falta de firmeza, sino
defecto de no indicarse la firmeza de la resolucién,

Respecto al procedimiento administrativo, hay que tener en cuenta
también el especial efecto de la convalidacién en Derecho Administrativo.
Asi, el articilo 53 de la Ley de Procedimiento prevé la convalidacién
de los actos nulos, peto sin efecto retroactivo, pues se reponen las actua-
ciones al momenfo en que tuvo lugar el trimite defectuoso o bien se
dicta una disposicién nueva, pero con efecto desde que se dict§. Si se
relaciona esto con el criterio genérico de la retroactividad, se Ilegara
a la conclusidén de que los actos administrativos nulos dan lugar 2 MO-
TIVOS DE DENEGACION, aunque puedan convalidatse. En cuanto
a la incompetencia del érgano administrativo, la Ley de Procedimiento
Administrativo distingue la incompetencia manifiesta, que da lugar a nu-
lidad absoluta, y la que no es manifiesta, permitiéndose en este (ltimo
caso la convalidacion por el 6rganc competente. Sin embargo, a efectos
regisirales, se trata en cualquier caso de un MOTIVO DE DENEGA-
CION, pues aunque fuera posible la convalidacidn, ya hemos visto que
carece de eficacia retroactiva. Por dltimo, en relacién con las formali-
dades extrinsecas del documento administrativo, como se trata de defec-
tgs que se refieren a las circunstancias exigidas para la inscripci6n, nos
remitimos a lo que se dice en el apartado siguiente,

(70) Salvo los supuestos de falta de firmeza en que se interpone recurso, se-
gun se dice a confinuacidn en ¢} texto.
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3. Los reguisitos y eircunstancias exigidos para la inscripeion.—El
articulo 98 del Reglamento, en su pdrrafo segundo dice lo siguiente: «Del
mismo modo apreciard (el Registrador) la no expresién o la expresién
sin la claridad suficiente, de cualquiera de las circunstancias que segdn
la ley y este Reglamento, debe contener la inscripcién bajo pena de nu-
lidad.» :

Por tanto, el Registrador también ha de calificar estas circunstancias.
Pero el citado precepto no dice cuidndo la omisién o falta de claridad
han de considerarse defecto subsanable v cudndo insubsanable.

La cuestidn no ha sido objete de atencidén excesiva por parte de la
doctrina, No obstante, hay algunas excepciones, como son las opiniones
de GALINDO y EscosurAa y Diaz MORENC y, mds recientemente, de
B. Camy.

GaLINDO v Escosura consideraban como defecto insubsanable «el
omitir en absoluto la descripcién del inmueble o el describirlo con tal
inexactitud, que no pueda venirse en conocimientc de qué finca es la
que se traslada o grava; y como defecto subsanable, el caso contrario,
poniendo ¢l ejemplo de Ia falta de unc o de dos linderos u otra omisién
de alguno de los requisitos comprendidos en la ‘fotalidad de cualquier
nimero del articulo 9.° de la ley (71).

Disz MoRENO incluye entre las faltas insubsanables la falta de cir-
cunstancias exigidas para poder verificar la inscripcién, «pero no por
cualquiera clase y entidad de esas circunstancias, sino por la carencia de
aquéllas sin las que es imposible el conocimiento de las fincas, de las
petsonas o de los derechos a que la misma inscripeién deba referirse» (72).

B, Camy llega & parecidas conclusiones en relacién con el tema de las
omisiones de situacidn v linderos, diciendo: «las omisiones de la situa-
cién y linderos de las fincas, originard una denegacidn si no constare
ningune de todos ellos, pues en este caso faltard el objeto sobre el que
va a recaer el derecho real, que con el consentimiento y la causa son los
requisitos esenciales para la existencia del negocio.juridico (art. 1.261
del Cédigo civil); siendo solamente suspensiva la calificacién si es par-
cial la omisién (R. de 29 de noviembre de 1870 (73).

Nosotros participamos en gran parte de todas estas ideas, pero enfo-
camos la cuestién a la vista de los criterios genéricos o definitorios de
Ia distincién entre motivos de suspensién y de denegacién que hemos
sefialado. Nos parece fundamental plantearnos si la «subsapacién» de
esas omisiones o inexactitudes en relacidn con los elementos del negocio,

{71) GaLNbo v Escosura, obra y tomo citados, pégs. 599 y 580.

(72) Diaz MoreNo, obra citada, pag, 382.

(73) B. Camy, Comentarios a la Legislacidn Hipotecaria, 1971, vol. V, p4
gina 197,
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finca, titular y derecho, puede mantener la misma fecha de prioridad
registral que obtuvo el documento con el asiento de presentacidn, es
decir, si cabe ¢ no la retroactividad de la subsanacién.

Para solucionar este problema hay que acudir a los requisitos esen-
ciales del acto o contrato v concretamente a la necesidad de determina-
cibn ¢ determinabilidad de los elementos esenciales. La Ley Hipoteca-
ria exige una determinacién absoluta pata que se pueda practicar el
asiento definitivo de inscripcidn, pues basta que se omita algin dato de
los varios que aparecen en cada una de las circunstancias del articulo 9.°
de 1a ley, para que exista defecto. Ahora bien, si la omisién ¢ inexactitud
permite la determinabilidad ulterior con los datos contenidos en el
propio documento, sin necesidad de llegar a un «nuevo convenio» entre
los interesados, el defecto es subsanable, pues la subsanacién opera re-
troactivamente sin que, por ofro lado, tenga lhigar un nuevo asiento
de presentacién, bastando incluso una instancia privada firmada por el
‘interesado (art. 110 del Reglamento Hipotecario). En cambio, si dada la
imprecisién existente, se precisa una «nuevo convenio», el defecto es
insubsanable, 0 sea, es motivo de denmegacién, porque la subsanacidn
a través de ese «nuevo convenio», no opera retroactivamente, porgue la
determinacién no ha podido hacerse por los datos que resultaban del
documento primitivo. Ejemplo: si se vende una porcién de terreno a
segregar de una finca, indicando sélo la superficie y dejando la determi-
nacidn exacta para un convenio ulterior, ¢l motivo es de denegacién, no
de suspensidn, y con la presentacion del nuevo contraio comenzard a
tener efectos la fecha de prioridad registral. Lo mismo hay que decir
respecto a la venia de pisos a construir en un edificio cuando no se
sefialen los datos o bases esenciales precisas para poder llegar a una
exacta determinacion en su dia, sin necesidad de un «nueve convenios,

Por tanto, nosotros distinguimos seglin que el documento subsana-
torio implique un nueve convenio entre las partes o no, siendo el defecto
insubsanable en el primer caso y subsanable, en ¢l segundo, con la con-
secuencia de que si el defecto es insubsanable la fecha de prioridad re-
gistral se produce a partir de Ia subsanacién vy si el defecto es subsanable,
la subsanacién es retroactiva a la fecha del primitivo asiento de pre-
sentacion,

Nos basamos en el articulo 1.273 del Cédigo civil, que aunque se
refiere solamente al objeto del contrato, marca la pauta a seguir en
relacidén con los demds elementos. Dice asi: «El objete de todo contrato
debe ser una cosa determinada en cuanto a su especie. La indetermina-
cién en la cantidad no serd obstéculo para la existencia del contrato,
stempre que sea posible determinarla sin necesidad de nuevo convenio
entre los contratantes.» La doctrina que interpreta este precepto advierte
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que es la norma fundamental en refacién con €l requisitc de la «deter-
minabilidad» del objeto del contrato y que aunque «una interpretacién
rigidamente literal del articulo 1.273 permitiria pensar que circunscribe
la determinabilidad a la cantidad», «ello no es asi. La relativa indeter-
minacién o la determinabilidad pueden concernir a circunstancias de la
p;estacidn distintas de la cantidad» (AnNTONIO HERNANDEZ GiIL). Este
autor define la prestacién determinable diciendo que «e¢s la que no
estando rigurosamente determinada en un momento dado—generalmente
el constitutivo de la obligacién—, puede llegar a determinarse directa
o indirectamente, sin la necesidad de nuevo acuerdo ¢ declaraciones de
voluntad». «Ello supone—aniade—que directa o indirectamente existan en
la relacién obligatoria factores mediante los cuales se resuelva en deter-
minacién la determinabilidad» (74).

En la legislacién hipotecaria hay preceptos suficientes para confirmar
este criterio. No nos sirve el criterio de Ia nulidad de la inscripcidn a que
se refiere el parrafo segundo del articulo 98 del Reglamento, pues la
doctrina no ha elaborado aGn con precisién las categorias de la nulidad
absoluta o relativa de la inscripcion. Dicho criterio sélo sirve para
determinar cudndo hay defecto; pero no si es subsanable o insubsanable,
pues el concepto de nulidad del articulo 30 de la ley no resuelve nada
a este objeto. En cambio, consideramos fundamental el articulo 75 de
1a ley, que dice: «la anotacién preventiva setd nula cuando por ella no
pueda venirse en conocimiento de la finca o derecho anotado, de la
persona a quien afecte la anotacién o de la fecha de ésta». Como el
defecto subsanable o motivo de suspensién da lugar a una anotacién
preventiva y ésta exige que los datos o circunstancias expresados permitan
venir en conocimiento de la finca, del titular y del derecho, la conclusién
es que el defecto es insubsanable o motivo de denegacién cuando la
omisién o inexactitud padecida es de tal naturaleza que impide venir
en conocimiento de los elementos esenciales,

Por tanto, nosotros enlazamos este articulo 75 de la ley con el articu-
lo 1.273 del Cédigo civil, para llegar, en definitiva, a la conclusién de
que se produce motivo de suspensién cuando hay indeterminacién, pero
cabe la determinabilidad sin necesidad de nuevo convenio; y se produce
motive de denegacién cuando la indeterminacién es tal, que no hay base
para la determinabilidad ulterior si no es otorgando un nuevo convenio
o acto juridico.

Como los casos de indeterminacién sin dato alguno que permita
automdticamente la determinabilidad son muy raros en la titulacién que
se presenta al registro, hay que concluir que Ia regla general es que este

(74 AnToNio HeErnANDEZ GiL, Derecho de Obligaciones, Madrid, 1960, pagi-
nas 104 y 103.

7
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grupo de omisién son MOTIVOS DE SUSPENSION y sdlo excepcional-
mente son MOTIVOS DE DENEGACION, Estos iltimos serd mds
posible que s¢ den cuando se trata de inmatriculaciones en que los titu-
los carecen de los datos descriptivos més elementales para la determina-
bilidad (tres linderos omitidos, por ejemplo). En cambio, si la finca va
estaba inscrita, la omisién completa de superficie y linderos no tiene por
qué dar lugar necesariamente a un defecto insubsanable, pues si se in-
dican las referencias registrales de la finca, hay base para una completa
determinacién ulterior, con lo que el defecto debe considerarse subsanable.

4. La folta de docummentos complementarios.—5i faltan documentos
complementarios del titulo inscribible, se trata, en principio, de un motivo
de suspensién y no de denegacién, La explicacién de esto se obtiene par-
tiendo, una vez mds, de los criterios generales o definitorios sefialados
al printipio. Efectivamente, el documento complementario que no se
presentd junto con €] titulo principal, no es susceptible de un ulterior
asiento de presentacion, porque propiamente ro se presents, sino que
se aportq, segdn terminologia del parrafo primero del articulo 97 del
Reglamento Hipotecario, en conscnancia con el objeto del asiento de
presentacién, que es el TITULO, no un DOCUMENTO COMPLE-
MENTARIO. Este no es el titulo, sino que es un documento que sim-
plemente ayuda a «dar fe» al titulo (segdn el art. 33 del Reglamento
Hipotecario).

Y si esto es asf, quiere decit que el dnico documento que se tiene en
cuenta para ganar la fecha de prioridad registral es el TITULO PRIN-
CIPAL, por lo que cuando se aporte el documento complementario, los
efectos de esta aportacién o subsanacién han de retrotraerse necesaria-
mente a la fecha del asiento de presentacién primitivo, finico que el
legislador hipotecaric tiene en cuenta para la prioridad, siempre, claro
estd, que la aportacién del documento complementario se produzca dentro
del plazo de vigencia del asiento de presentacién o de la anotacién
preventiva.

Por tanto, aplicando el criterio de la fecha de prioridad registral y el
de la retroactividad, hemos Ilegado a la conclusién de que estamos ante
un MOTIVC DE SUSPENSION.

Ahora bien se trata de un MOTIVO DE SUSPENSION ESPECIAL
en el sentido de que puede convertirse en un MOTIVQO DE DENEGA-
CION cuando existan datos méds concretos para la calificacién registral.
No es que haya conversién propiamente dicha, pues la calificacién opera
en tal caso sobre motivos y situaciones distintas; en realidad, el motivo
de suspensién es la falta de aportacién del documento complementario;
y el posible motivo de denegacién que puede producirse cuando se
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aporte ese documento radica en cualquier defecto de ese tipo que resulte
del examen del documento que faltaba. Ejemplo: si falta una escritura
de poder se trata de un MOTIVO DE SUSPENSION por falta de apor-
tacién de documento complementario; cnando se aporte ese poder,
puede producirse un MOTIVO DE DENEGACION, si se califica el
_poder como insuficiente,

Aunque no haya propiamente conversion de MOTIVOS, si que hay
conversién de los efectos del motivo, pues el primitivo MOTIVO DE
SUSPENSION va no puede mantener la fecha de prioridad mas alld
de !a duracién de la anotacién preventiva, en su caso, la cual debe
caducar, en lugar de convertirse en inscripcién.

También puede suceder que estos MOTIVOS DE SUSPENSION den
paso a otros MOTIVOS DE SUSPENSION distintos, si del examen del
documento aportado resultan defectos subsanables.

Por tanto, en este grupo de MOTIVOS DE SUSPENSION, puede
aplicarse en cierto modo la doctrina de los antiguos autores cuando ha-
breban de faltas subsanables que se convierten en insubsanables, o de
defectos subsanables que luego no pueden subsanarse, o, en fin, de faltas
que son subsanables o insubsanables, seglin los casos. Lo que ocutre es
gue supone una mayor precisién hablar de MOTIVOS DE SUSPENSION
ESPECIALES que pueden convertirse en MOTIVOS DE DENEGA-
CION, en su dia, pues asi queda claro que el Registrador aplicarad en
principio la normativa de los defectos subsanables, aunque luego quede
desvirtuada, en lugar de seguir un criterio inicial oscilante o dubitativo,
., no permitido por la legislacién vigente. Hay que tener en cuenta que
mientras permanece la calificacién de MOTIVO DE SUSPENSION, se
mantiene 1a fecha de prioridad registral y cabe la retroactividad de efec-
tos de 1a subsanacion.

C) CRITERIOS ESPECIFICOS ATENDIENDO A LOS OBSTACULOS
DEL REGISTRO

Hay que distinguir cinco grupos de «obstaculos registrales»:

1.° Inscripcién a nombre de persona distinta.

22 No inscripcién de la finca.

32 Defecto de identidad de la finca o duda sobre la identidad de
la misma.

4° Constancia de limitaciones o prohibiciones de disponer,

5. Imposibilidad del Registrador.



280 ESTUDIOS

A’) Inscripcidn a nombre de persona distinta

Estudiaremos, por un lado, el criterio general que resulta del pi-
rrafo segundo del artfculo 20 de la Ley Hipotecaria, y por ofro, el
criterio especial que resulta del articulo 103 del Reglamente Hipo-
tecario.

1. El criterio de la DENEGACION contenido en el pdrrafo 2.° del
articule 20 de la ley—Dice lo siguiente: «En el caso de resultar inscrito
aquel derecho a favor de petsona distinta de la que otorgue la transmi-
sién o el gravamen, los Registradores denegardn 1a inscripcidn solicitada.»

En mi opinién, esto quiere decir que se trata de un defecto de los
Namados insubsanables, o sea, motivoe de denegacidn, pues, por la inter-
pretacién sistematica, hay que relacionarlo con el articule 65 de la ley,
que en su pdrrafo tercero dice que «en el caso de contener alguna faita
insubsanable se demegard la inscripcién sin poder hacerse la anotacidn
preventiva», Esto significa que el legislador relaciona la denegacién cen
¢l concepto de falta insubsanable y con la imposibilidad de obtener
anofacién preventiva de suspensidn. A esta conclusién se llega también
comparando lo que dice el parrafo 2.° del articulo 20 con el parrafo 3.2
del mismo que contempla el supuesto contrario en que si que prevé la
anotacién preventiva de suspensitn.

Todo ello a pesar de que desde el punto de vista vulgar o gramatical,
el defecto de tracto sucesivo parece que es subsanable o remediable, a
través, por ejemplo, del expediente de reanudacién del tracto o mediante
la aportacion de los titulos intermedios. Pero esto lo tinico que demues-
tra es que la expresién «insubsanable» no es muy precisa y més bien
confirma que debe emplearse la de «motivo de denegacién», sobre todo
en este supuesto del pérrafo 2.° del articulo 20 de la ley. Por tanto,
se trata de un motivo de denegacion que quizda pueda subsanarse, lo que
no quiere decit que desde el punto de vista técnico hipotecario sea un
«defecto subsanable». Es aconsejable, partiendo de todo lo dicho, no
calificar el defecto en la nota al pie del titulo como «insubsanables,
sino decir que se trata de «motivo de denegacidéns, pues en otro caso,
puede inducir a confusién al interesado, ya que podria creer que no cabe
ni siquiera la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido.

Ahora bien, precisamente porque el principio de tracto sucesivo sélo
nos conduce a un concepte vulgar de <defecto subsanable» y no nos
dice nada de por qué se trata de un motivo de denegacién y no de sus-
pensién, es por lo que no nos vale para fundamentar este criterio espe-
cifico de denegacion, aunque el parrafo segundo se encuentre en el ar-



ESTUDIOS 281

ticule que ¢s considerado por la doctrina como tipica muestra del tracto
sucesivo,

El principio de tracto sucesivo tiene que ver con el caso que estamos
estudiando porque nos da el supuesto de hecho que no es otro que el
defecto de falta de tracto. Pero, como decimos, no nos sirve para contes-
tar el porqué de la denegacién que la ley sefiala de modo expreso en
relacién con ese supuesto de hecho.

Para fundamentar ese criterio de denegacién no hay mds remedio que
recurrir a los criterios generales antes sefialados, el de la fecha de priori-
dad registral y el de la retroactividad, pues los hemos deducido de
textos legales concretos y sirven perfectamente para explicar la denega-
cign que, quiérase o0 no, ha sefialado de modo terminante el legislador,

De tales criterios generales se desprende que la cuesti6n estéd relacio-
nada con el principio de prioridad ¥ con el problema de la importancia
de la fecha del asiento de presentacién respectivo. Por tanto, hay que
relacionar el principic de tracto sucesivo con el de prioridad, igual que,
segin se dijo antes, hay que relacionar el principio de calificacién con ¢l
de prioridad. No se trata de separar el supuesto de hecho que estudiamos
del principio de tracto sucesivo, sino de tender un puente de relacion
entre ese principio y el de prioridad, respecto a la fundamentacién de
la suspensién o denegacién.

De todo lo cual se desprende que, como se trata de un motivo de
denegacibn, el asienio de presentacién del titulo no puede ganar priori-
dad con cardcter definitivo y la posible subsanacién del defecto (hablando
de subsanacién en sentido gramatical) no puede retrotraerse a la fecha
del asiento de presentacién, ni puede tomarse tampoco anotacién pre-
ventiva de suspensidn.

Obsérvese que esa posible subsanacién exigitia la presentacién en el
registro de otro titulo que habria de motivar un nuevo asiento de pre-
sentacién, con efectos hipotecarios a partir de su fecha, ya que no se
trata de un documento complementario del titulo ya presentado, sino de
otro titulo tan principal como aquél. Luego mal cabe hablar, en principio,
de retroactividad del dltimo asiento de presentacién hasta la fecha del
primero, pues para ello habria que romper la astonomia de efectos de
cada asiento de presentacién y asignar al primero de los asienfos una
funcién de reserva de rango o de prioridad respecto a la eficacia del
ulterior asiento, lo que no puede hacerse sino con los requisitos exigidos
y con limitacién de casos y de efectos.

En definitiva, nosotros entendemos que el parrafo segundo del articu-
lo 20 de la Ley Hipotecaria contempla un supuesto de falta de tracto,
que en principio se puede subsanar o remediar (en sentido vulgar), pero
que desde el punto de vista técnico hipotecario se trata de un motivo
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de denegacion (defecto insubsanable)} que impide tomar anotacién preven-
tiva de suspensién. He aqui combinados los principios de tracto sucesivo
(en cuanto al supuesto de hecho y a la posible «subsanacién» impropia)
v el de prioridad (en cuanto a la exclusion de la anotacién preventiva de
suspensién y a la ineficacia de la fecha del asiento de presentacidn).

2. El criterio especial de suspensidn del articulo 103 del Reglamento
Hipotecario.—A pesar del criterio de denegacién del articulo 20 de la
ley, que se acaba de estudiar, el articulo 103 def Reglamento sienta un
critetio de suspensién en la forma y en el supuesto siguientes: «No obs-
tante lo dispuesto en el pérrafo segundo del articulo 20 de la ley, los
Registradores podrin suspender la insctipcién de los documentos en los
que se¢ declare, transfiera, grave, modifique o extinga el dominio y demds
derechos reales sobre Bienes inmuebles en el caso de que la persona que
otorgue el acto o conirato alegase en el documento presentado ser cau-
sahabiente del titular inscrito o resultare tal circunstancia del registro
y del referido documento, y a solicitud del presentante extenderd anota-
cién preventiva por defecto subsanable.»

Parcce que estamos ante una infraccién de la Iey por parte del Regla-
mento, y ademds, con «premeditacién», pues tiene la osadia de aludir al
parrafo segunde del articulo 20,

Esta posible discordancia debe causar extraiieza, por lo menos en
principio, a pesar de lo cual hay autores que no muestran ningiin asom-
bro ante esta posible «extralimitacién» del Reglamento,

Examinemos las distintas ‘opiniones;

a) Entre los autores que consideran perfectamente normal el su-
puesto del articulo 103, estdn los siguientes:

La Rica v ARENAL dice: «E! artfculo 103 del nuevo Reglamento (se
refiere al de 1947), al mismo tiempo que una novedad, introduce una
excepcién al principio de tracto sucesivo establecido por el articulo 20
de la ley, o sea, la cadena ininterrumpida de transmitentes y adquirentes,
segdn el cual no se pueden inscribir o anotar titulos que no hayan sido
consentidos por el titular inscrito o anotado. Y la excepcién se halla
impuesta por la 16gica y, como todas las excepciones que en ésta hallan
su fundamento, no hace sino confirmar la regla general» (75).

Dos puntualizaciones a este pdrrafo de LA Rica, antes de continuar
con su opinién: 1, Que ya hemos dicho que no todo es principio
de tracto sucesivo en el parrafo segundo del articulo 20; 2.2 Que,
aunque toda regla general puede tener excepcién, mal se compagina una

(75) La Rica vy AReNaL, Comentorios al nuevo Regiamemo Hipotecario, de
1947, tomo I: Imzovaciones, pég. 88,
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excepcién prevista en un reglamento frente a una regla general prevista
en una ley, porque ello infringe el principio de jerarquia normativa.

La RicA continda argumentando: «La regla general, sentada por el
pérrafo segundo del articulo 20 de la ley, consiste en que cuando un
derecho se halle inscrito a favor de persona distinta de la que otorgue la
transmisién o el gravamen, los Registradores denieguen la inscripcin
solicitada. En este punto el texto refundido modificé la Ley de 1909,
pues ésta, en ese segundo péarrafo del articulo 20, decia que, segin los
casos, los Registradores, denegasen o suspendiesen la inscripecidn. Era
un criterio de mayor flexibilidad, aunque la ley no daba la norma discri-
minadora para saber cudndo habia de denegarse y cuando suspenderse.»
«El Reglamento ha vuelto a 1a flexibilidad de la Ley de 1909, pero al
mismo tiempo establece una regla clara de diferenciacién.»

Otras dos puntualizaciones a este pdrrafo de La Rrca: 12 Aun
suponiendo qte la Ley de 1909 hablase de denegar o suspender sin dis-
tinguit casos, no corresponde al Reglamento hacer revivir lo que un texto
articulado de ley ha excluido; 2.° Lo que es més decisivo: la Ley
de 1909 no establecia ese criterio de flexibilidad, mejor se diria, de im-
precisién, que sefiala La Rica. No; ya hemos visto que la Ley de 1909
era clarisima en su articulo 20, sefialando los dos casos diferentes y con-
cretos de denegacién (inscripcidn a nombre de persona distinta) y de
suspensidn (no inscripcidn de la finca). No hay més que leer sus pérrafos
cuarto y quinto en relacién con el segundo para darse cuenta de ello,
respecto a lo cuad nos remitimos al epigrafe de los antecedentes histéricos.
Ya habia insistido en elle José Maria CHico, diciendo: «con todos los
respetos que merece ese ilustre hipotecarista (hablando de LA Rica v
ARENAL), el articulo 20 de la Ley Hipotecaria del afio 1909 sf decia
eso en su pdrrafo segunde, pero afiadia en el quinto que “en el caso
de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona distinta de la que
otorgue la transmisién o gravamen, los Registradores denegardn la ins-
cripcidn solicitada®, es decir, lo mismo que viene a decir el articulo 20
actual en su pérrafo segundos.

ContinGa LA Rica su comentario al articulo 103: «Segiin este pre-
cepto, cuando exista alguna concatenacidn entre el titulo que se presente
y el asiento vigente en el registro no debe denegarse, sino sélo suspenderse
la inscripcidn, A veces se presenta una escritura de venta vy la finca no
estd inscrita a nombre del vendedor, sino a nombre de su padre, de quien
la hered6, y en el mismo titulo se especifica debidamente el titulo adqui-
sitivo. En tal caso es natural, y asf opinan GAY0so ARIAS ¥ Roca SASTRE,
que la inscripeidn no se deniegue, sino que sélo se suspenda. La denega-
cién es siempre, o debe ser, consecuencia de un defecto que se juzgue
insubsanable. Si A vende lo que estd inscrito a nombre de B, al parecer
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el defecto es insubsanable; pero si en la misma escritura consta que A es
heredero de B, y la finca le ha sido adjudicada por tal concepto, el defecto
es facilmente subsanable y queda subsanado con sélo presentar dicho titu-
lo de adjudicacién e inscribir 1a finca a favor de A, lo que abre el camino
para inscribir la vemta por éste otorgada» (76).

Tampoco estamos de acuerdo con este parrafo, porque parece que se
parte de un conceptc gramatical de defecto subsanable, que ya hemos
visto no se adapta bien al concepto hipotecario. Ademds, alude a las opi-
niones de GAYOSO ARIAS ¥y Roca SASTRE, que ya expusimos con anterio-
tidad como precedentes del articulo 103, considerando que no eran muy
concluyentes, sobre todo en relacién con la legislacién antetior (77).

Por iltimo, LA Rica se va ocupando de problemas concretos del articu-
lo 103, como som el concepio de «causahabiente», entendido en sentido
amplio ¥y no en ¢l de heredero, los casos en que resulte tal circunstancia
del registro y la inaplicacién del precepto al supuesto de la convalida-
cién ¢ convalecencia de los actos juridicos, con lo que termina su co-
mentatrio,

Roca SASTRE no muestra ninguna preocupacién ante una posible
extralimitacién dl Reglamento, cosa que no debe extrafiar, dado que ya
mantenfa esa postura antes del vigente articulo 103 (78).

Sanz FERNANDEZ se limita a justificar el articulo 103 del Reglamento,
diciendo que «como esta solucidn (la del péarrafo segundo del articu-
lo 20 de la ley ordenando la den®pacidn) es excesiva en muchos casos»,
el Reglamento permite la suspensién de la inscripcién en el supuesto
que sefiala (79). Es de destacar que este autor estudia ambos preceptos
dentro del epigrafe de los efectos del tracto sucesivo, a pesar de que
ya hemos dicho que este principio no da una explicacién completa de
la suspensién o denegacidn,

LACRUZ-SANCHO consideran como supuesto de falta subsanable el del
articulo 103 del Reglamento sefialando que «la subsanacién consiste en
insctibir el derecho ¢ derechos intermedios» y «en reconstruir el escalo-
namiento en que el tracto consiste», estudiando también la cuestién
dentro del principio de tracto sucesivo (80), sin referencia alguna a la

- prioridad, a pesar de que en sus Lecciones del afio 1957 LAcrRUZ se mos-

tré muy explicito en ese punto, como ahora veremos. No obstante, actual-

(76} Obra citada, pag. 89.

(77 Obrag citada, pags. 89 y 90.

(78) FRoca SASTRE, obra ¥y tomo citados, pég. 329, donde interpreia la pala-
bre «podrén» en el sentido de que «es potestativa del Registrador denegar o sus-
pender la inscripcién pedida, pero, con todo, en caso de denegacién, ésta habri
de ser fundada en alguna circunstancia que impida aplicar dichs norma» (se re-
fiere al 103). :

(79) Sanz FERNANDEZ, fnustiiuciones de Derecho Hipotecario, tomo 11, pig. 103.

{80) LaAcruz-Sancro, Derecho Inmobiliario Registral, 1968, pag. 342.
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mente debe considerarse coma opinién de LAcruz la que resulta de su
obra escrita con SaNchHo en 1968, pues en el predmbulc ya advierten
«cambios de criterio» que consideran como expresivos de «una exposi-
cién mds matizada y madura». Nosotros creemos que toda opinidn que
trate de encerrar los pédrrafos segundo y tercero del articulo 20 de la
ley en un recinto cerrado de tracto sucesivo, no matiza suficientemente
la explicacién de los mismos.

b) La opinion de LAcrUZ en sus Lecciones de 1957 —Lacruz dis-
tinguia segiin se tratase de causahabiente heredero o no.

— Si el transmitente es heredero del titular inscrito, «probablemente,
Ia falta de tracto numca es defecto insubsanables.

Y pone el siguiente ejemplo: <«Primus, titular registral, vendié a
Tertius. Fallecido Primus, su heredero, Secundus, sin hacer constar en el
registro su condicién de tal, vende a Quartus, quien presenta la escritura
de compraventa. Vigente el asiento de presentacién de Quarfus, Tertius
llega, a su vez, con su titulo al registro. Por fin, antes de la caducidad
del asiento de presentacidn de Quartus, Secundus presenta el testamento
en que se le instituye heredero.»

Seniala el siguiente argumento: «La ley no distingue expresamente
entre la transmisién a titulo particular y la sucesién universal, mas cuan-
do el articulo 20 de la Ley Hipotecaria niega la inscripeidén «caso de resul-
tar inscrito (el) derecho a favor de persona distinta del que otorgue la
transmisién o gravamen», no dice que el defecto sea siempre insubsana-
ble, por lo cual cabe interpretar que, correspondiendo el precepto a dos
situaciones de heche completamente diversas, sin més nota comin que
la falta de inscripcién a nombre del transmitente, opera en dos diversos
grados de eficacia, permitiendo la subsanacién cuando se frata de perso-
na distinta que ha asumido—hablando por imdgenes—la «personalidad
patrimonial» de un titular inscrito ya difunto, y por ende imposibilitado
para disponer, y negandola cuando el titular inscrito conserve su perso-
nalidad» (81).

Esta posicién tiene el inconveniente de poner en un mismo plano al
adquirente del titular registral y al adquirente del heredero del titular
registral, a pesar de que el primero tiene un tracto regular y el segundo
no. Dentro de los dos afios siguientes al fallecimiento del causante, esta
interpretacidn no concuerda con la idea del articulo 28 de la Ley Hipo-
tecaria. Pero, aun pasados esos dos afios y prescindiendo de ese precepto,
que, dado lo dispuesto en el parrafo segundo del articulo 20, sélo debe
plantearse en casos de tracto sucesivo regular, esa opinién de Lacruz

{81) Lacruz, Lecciones de Derecho Inmobiliario Regisiral, 1957, pag. 200,
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merece esias criticas: 1.* Dice que el parrafo segundo del articulo 20
de la Ley no sefiala que el defecto sea siempre insubsanable; pero esia
interpretacidn no tiene en cuenta que la palabra «denegardn», enlazada
con el articulo 65 de la ley, quiere decir eso precisamente: que el defecto
es insubsanable; 2.* Interpreta la exptresiéh «petsona distinta» del ar-
ticulo 20 parrafo segundo, sobre la base de una distincidn que no aparece
en la ley, pues al no distinguir, tan distinta del causante es la persona
del adquirente singular como la del heredero universal,

— El otro supuesto que estudia Lacruz a propésito del articulo 103,
es el de causahabiente que no sea heredero del titular registral, y en
este caso entiende que unas veces es defecto subsanable y otras insub-
sanable, segln se den o no los requisitos del articulo 103.

Advierte que «la calidad de defecto subsanable o insubsanable de la
falta de previa inscripcién en favor de Secundus, no depende simplemen-
te de que se haga la alegacidn prevista en el articulo 103, sino, ademds,
de que esia alegacion sea exacta al menos e¢n el momento de ser con-
tradicha».

Y afiade: «Fuera de los casos del articule 103 del Reglamento Hipo-
tecario, la falta de previa inscripcidn a favor del transmitente es defecto
insubsanable, por lo cual la presentacidn del titulo de Quartus no surtird
efecto alguno.» «Cabe, sin embargo, que antes que el Registrador
deniegue la inscripcién, se presente el titulo intermedio y sé restablezca
el tracto: entonces la calificacidn se hard como si al tiempo de presen-
tarse ese titulo intermedio (el de Secundus) hubieran ingresado los dos
en el registro.» «Cuando, en este supuesto haya, en espera de subsa-
nacidn, titulos diferentes relativos a una misma finca, de consideracién,
pues, ingresados simultdneamente, y se les negard la proteccién registral
en la colisién entre ellos, Por ejemplo: Quartus, titular registral, vende
" a Primys una finca, No habiéndose inscrito este titulo, Primus vende
sucesivamente la finca a Secundus y a Tertius. Tertius presenta el primero
su titulo en el registro, y luego Secundus: en ninguno de ellos se expresa
que la finca procede de Primus (de lo contrario, el defecto seria subsana-
ble, y cada inscripcidn cobraria prioridad—supuesto que fuera subsana-
do—desde el momento mismo de ser presentado el documento). Si ulte-
riormente se presenta el titulc de Primus, los de Secundus y Tertius,
vigente el asiento de presentacidn, parece que pueden cobrar prioridad
desde esa fecha frente a cualesquiera otros derechos, pero no entre si:
¢l conflicto entre ambos adquirentes se resolverd como si niriguno de
ellos hubiera pretendido inscribir» (82),

A mi me parecen muy interesantes todos estos ejemplos, que revelan

(82) Lacruz, Lecciones..., pag. 199.
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que el problema de la falta de tracto estd intimamente enlazado con el
principio de prioridad. Pero todas las afirmaciones de LAcRUZ parten
de una reverencial sumisidn al articulo 103, sin tener en cuenta que el
articalo 20 de la ley considera insubsanable el defecto, por lo que no cabe
dar plena eficacia a lo que resulta de aquel precepio reglamentario, si no
se explica adecuadamente su coordinacién y no contradiccién con el
articulo 20. Para ello, habria que pensar en recortar los efectos de prio-
ridad que pudieran derivar del citado articulo 103, seglin veremos.

¢) La opinidn de Jost Maria Cuico Ortiz.—CHico enfoca bien el
problema del articulo 103, pues muestra su preocupacién por el principio
de prioridad, lo que es adecuado, en nuestra opinidn. Ahora bien, en
lugar de linitar los efectos de la «suspensién» y «anotacién preventiva»
previstas en el articulo 103, trata de resclver el problema limitando el
supuesto de hecho de dicho precepto, en ¢l sentido de que sélo puede
aplicarse cuando se trata de causahabiente que sea heredero.

Sus argumentos son, en sintesis: 1.° El examen de los distintos sen-
tidos que tiene la palabra «causahabiente», Pero el balance de la «pere.
grinacién articulada» (83) que hace, examinando los preceptos en que
aparece la palabra «causahabiente» no resulta tan favorable al sentido
que mantiene CHico, pues en la Exposicidén de Motivos de la ley aparece
la palabta <causahabiente» referida al adquirente por via onerosa. En
cuanto al articulo 279 del Reglamento Hipotecatio, que considera como
«causahabientes», a efectos de las citaciones de los expedientes de domi-
nio, a los «herederos», obedece a distinta rotio que el artfculo 103, ya
que, al tratarse de problemas de cifaciones personales, no cabe presumir,
en un acto de jurisdiccién voluntaria, que haya otros «causahabientes»
que los herederos, ya que se dificultarfa mucho la tramitacién. Respecto
al articulo 82 de la Ley Hipotecaria, no creemos que limite el concepto
de «causahabientes» a los herederos, a propésito del consentimiento para
una cancelacién: si el acreedor hipotecario ha transmitido su ctédito a
un tetcero, setd este causahabiente quien haya de prestar el consenti-
miento para la cancelaciGn, aunque previamente tenga que cumplir con
el tracto sucesivo inscribiendo su adquisicién; esa previa inscripcidn,
aunque sea en forma de tracto abreviado, también debe cumplitla el

(83) Jost Marfa CHico OrmiZ, «La calificacion registral: Problemas», en Re-
vista Critica de Dereche Inmobiliario, niun, 488, 1972, pédgs. 107 a 110, En la se-
gunda edicién de sus Apunfes, escritos por €1 y BoNILLA, s¢ alude gambién al sen-
tide de Ia palabra «causahabientes en el articulo 82 de la Ley {pig. 434): «Nues-
tra postura es restrictiva, sobre todo si tenemos en cuenta que la doctrina, al in-
terpretar la misma palabra (pero del art. 82 de la Ley Hipotecaria), centra el su-
puestio a los casos de sucesién mortis causq. Para el ejemplo que se ponfa, dar
amplitud a la palabra supondria burlar la eficacia de la solucién registral al pro-
blema de la doble venta.s
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heredero, en su caso. Pero sea de todo esto lo que fuere, y aunque en
¢l articulo 82 la palabra causahabiente significase «heredero», el propio
José Maria CHiCo trata de restar importancia a este primer argumento:
«esto mo es una competicién deportiva en la que juega cuantitativamente
un resuliado: tantos articulos a favor y tantos en conira y gana el mayor
nimero. Aqui hay que buscar otra razén» (84), Hay que recordar que
el articulo 103 no distingue, por lo que cabria entenderlo en sentido
amplio, al estilo de lo que sefialan LA Rica y RocA SASTRE.

22 El examen de la jurisprudencia que sefiala como precedente del
articulo 103, «donde estd la explicacién de la intencién que guid al
legislador al redactar» ese precepto (85). Pero cita unas resoluciones
muy antiguas, de los afios 1863, 1865, 1871, 1887 y 1889, que tampoco
son muy explicitas sobre ¢l tema. En mi opinién, el verdadero anteceden-
te del articulo 103 lo constituyen las opiniones de Gavoso y Roca Sas-
TRE, segin he explicado antes, y estos autores interpretaron en sentido
amplio el supuesto. No obstante, podria encontrarse un precedente en
favor de Tosé Maria, en la interpretacion combinada de los antiguos
articulos 103 y 144 del Reglamento de 1915, como ya expusimos, pero se
trata de un precedente no muy concluyente,

32 Un argumento importante de CHico es el siguiente: «Una norma
reglamentaria que puede en una interpretacién amplia dejar sin efecto
una disposicién legal, no creo—dice—pueda resistir una critica a través
de los principios o normas que rigen la interpretacién o €l principio de-
rogatorio de las normas juridicas. Una norma que, por ¢l juego del
supuesto que como ejemplo ponfamos al comienzo, puede dejar sin efecto
el fundamental principio de la prioridad base de nuestro sistema, y resol-
ver de una forma contraria lo que dispone el articulo 1.473 del Cédigo
civil, el caso de doble venta, se me hace dificil de asimilar, y me atrevo
a negar rotundamente que pueda tener ese alcance. El rango registral se
gand al ser presentada a escritura de uno de los dltimos compradores y,
suspendida la prictica del asiento y solicitada anotacién preventiva, se
procedié a buscar el titulo que enlazaba esta adquisicién con el que
registralmente figuraba como titular. Mientras esta busca se realizaba, se
presenté el otro titulo, es decir, aquel que también podia solucionar el
tracto del titular registral con otro comprador, v en este caso el Registra-
dor ya no puede seguir calificando aquella falta como subsanable, Debe
rectificar—y cabe la rectificacién, no olvidemos el articulo 116 del Re-
glamento Hipotecatio—el Registrador su calificacién, y decidir que
aquella falta que él considerd subsanable lo es insubsanable y denegar
la inscripcién que se pretende, no considerando documento complemen-

{84) Cuico Orrtiz, La cdlificacion..., phg. 110,
{83) Estudio citado, pag. 110,
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tario del asiento de presentacién y de la anotacién preventiva al otro
titulo, ingresado posteriormente, que también soluciona el tracto, pero
que llega posteriormente al que primero se presenta y también lo solu-
ciona, pero sin enlazar juridicamente com el que inicia los asientos de
presentacién, Este titulo posterior choca abiertamente con el segunde
presentado, gue, al amparo del articulo 17 de la Ley Hipotecaria y
1.473 del Cédigo civil, tiene preferencia y derecho» (86).

Considero muy interesantes estas frases de JosE Maria CHico que
confirman que va por el buen camino en la interpretacién del articu-
lo 103, que no es otro que el estudio de la prioridad. Por ello, en gran
parie, las tengo que suscribir. Ahora bien, lo que no comprendo es por
qué con ese sentido restrictivo de Ia palabra «causahabientes, ve resuel-
ios todos Jos problemas. Yo creo que se trata de idéntica cuestién, tanto
si es heredero como adquirente infer vivos, ya que en los dos casos hay
que dejar a salvo el principio de prioridad. Para comprobar la identidad
de supuestos y que la interpretacion restrictiva de la palabra «causahabien-
te» no resuelve el problema que le preocupa a José MARfA CHICO en su
totalidad, véase aquel ejemplo que ponia LAcrUZ, o este otro: «El titular
registral constituyd hipoteca. Cuando fallece, su heredero constituye
atra hipoteca. Se presenta ésta primero en el registro sin constar inscrita
la escritura de particién. En segundo lugar se presenta la hipeteca cons-
tituida por el titular registral, En tercer lugar se presenta la escritura de
particién en la que se adjudica al heredero la finca.» A mi me parece que
la prioridad 1a tiene el acreedor hipotecario que deriva del titular registral
y no el que deriva del heredero, Por tanto, el problema es el mismo y
sigue latente, aunque se aplicara el articuls 103 sélo al causahabiente
heredero.

d) La opinion de BUENAVENTURA Camy.—De iure condendo, Camy
apunta que «hubiera parecido de un mayor rigor cientifico el que ese
precepto (el art. 103}, ¥ en vez de discriminar o pretender discriminar
si 1a falta era o no subsanable, ordenase la suspensién de la calificacion
hasta tanto que se presenten los documentos al efecto, suspensién cuyo
plazo de vigencia podria haber coincidido con el del asiento de presen-
tacién del titulo defectuoso». Y considera «bastante impreciso el articu-
lo 103 del Reglamento», «pues nunca se podra saber si la reanudacién
del tracto que aparece interrumpido respecto del derecho que se pretende
inscribir constituird un defecto subsanable hasta tanto que se presenten
los documentos necesarios al efecto» (87).

Aunque esta idea que apunta Camy es también interesante, nosotros

(86) Piégina 111,
(8T) B. Camy, obrg citada, vol. V, 1971, piag. 202.
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no somos partidarios de establecer la suspension de la calificacion, pues
por el mismo motivo podrian proliferar los supuestos de ese tipo, sin
tener en cuenta que la calificacién se hace partiendo de los elementos
limitados con que cuenta el Registrador, que tiene que decidirse por una
u otra solucién en ¢l estado en que se encuentren los titulos presentados,
sin que sea conveniente aplazar o suspender las decisiones que afectan
al principio de prioridad.

En cualquier caso, en el Derecho vigente no cabe suspender la califi-
cacién mas que en el caso del articulo 255 de la ley, en que falta la
liquidacién del impuesto.

Por otro lado, tampoco compartimos esa distincién entre el defecto
subsanable e insubsanable atendiendo a la presentacién «de los docu-
mentos necesarios al efectos. Creemos que es la existencia o no de docu-
mentos presentados en el interin contrarios al primeramente presentado,
lIo que determina que el defecto sca insubsanable o subsanable.

Centrados ya en el Derecho vigente, CaMy busca la concordancia del
articulo 103 con otros varios de la ley, como son los 17, 20 y 40 de 1a
misma. Este procedimiento de interpretacién es acertado, pues ya no se
trata de ver «discordancias» y «excepciones» reglamentarias respecto a la
ley, como estudiaban el articulo 103 los autores que antes vimos, sine
que se habla de «concordancia» con los preceptos de la propia ley.

Veamos la importante referencia al articulo 17: «La posibilidad de
hacer desaparecer la falta que impedfa la inscripcidén del titulo presen-
tado, falta consistente en la de la previa inscripcidn a favor del transmi-
tente, estaba ya amparada por el articulo 17 de la Ley Hipotecaria, el
cual si bien origina un efecto de cierre del registro respecto de los titulos
traslativos o declarativos de igual o anterior fecha al que ha sido objete
del asiento de presentacién, lo deja abierto plenamente para aquellos
otros que ni se opongan ni sean incompatibles con él, por lo que con
mayor motivo adn lo estard respecto de los que sirvan para corroborarlo,
completarlo o constituyan la base de aguéllos. Y entre estos dltimos es
entre los que se encuentran log titulos encaminados a obtener la previa
inscripeidn a favor del que figura como transmitente o constituyente del
gravamen en el que es objeto del asiento de presentacién» (88).

Nada que objetar a esta referencia que hace Camy del articulo 17;
hasta el punto de ‘que la suscribimos integramente. -

Pero la interpretacién del articulo 40 de la ley en relacidén con el
articulo 103 del Reglamento Hipotecario no es convincente. CaMy plantea
el caso del articulo 103 como un supuesto de inexactitud del registro, lo
que es acertado. Ahora bien, dice que esa rectificacién de la inexactitud

(88) Obra citada, pag. 203.
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registral tiene pleno efecto retroactive en el caso de que el transmitente
posea titulo no inscrito que acredite su derecho (89). Nosotros no estamos
conformes con ese pleno efecto retroactive, ya que el pdrrafo altimo del
articulo 40 de la ley lo impide en relaciém=ton los titulos presentados en
el interin.

Camy se plantea este problema diciendo: «Es cierto que con ello
queda perjudicado el titulo que fue presentado en segundo lugar, pero
ese perjuicio estd4 originadoe en el titulo de presentacién anterior, y en el
principio de prioridad que asi lo dispone. La prueba de todo ello es,
gue si de los dos titulos presentados y calificados con defectos subsana-
bles (pueden concebirse mds combinaciones posibles), es ¢l segundo el
que tiene el defecto de la previa inscripcién, la subsanacién no podri
operarse en perjuicio del presentado antes, hasta que por la caducidad de
aquel asiento deje de presionar el principio de prioridad en relacién con
este del parrafo final del articulo 40» (90).

Nosotros creemos que no es asi: que el principio de prioridad trata
de proteger al adquirente que cumpla estos dos requisitos: que haya
presentado antes su titulo y que su tracto sucesivo sea regular. Por tanto,
aquel titulo al que le falta la previa inscripcién no puede ser preferente
al titulo presentado en el interin con tracto perfectamente regular. Y no
s6lo resulta asf del parrafo Gltimo del articulo 40, sino del propio péarrafo
segundo del articulo 20 de la ley que considera el defecto de previa ins-
¢ripcidén en el caso que estudiamos como un defecto insubsanable.

En definitiva, muchas de las declaraciones de CaMy las consideramos
acertadas y las suscribimos. Pero no admitimos esa retroactividad plena
que atribuye en todo caso al asiento de presentacién del antetitulo, pues
no puede perjudicar a los terceros que con el tracto cumplido hayan
presentado sus titulos en el interin. Er esto tiene toda la razén Josg
Marfs CHico. S6lo admitimos una retroactividad limitada, aplicable
cuando no existan los citados titulos. Asi lo decimos seguidamente,

e) Nuestra interpretacion del articulo 103 del Reglamento Hipote-
cario.—Tratar de armonizar el articulo 103 del Reglamento con el parrafo
segundo del articule 20 de la ley constituye un verdadero laberinto capaz
de quitar el suefio.

La solucién més sencilla serfa dejar el articulo 103 del Reglamento
en letra muerta por oponerse a lo dispuesto en la ley. Pero tampoco ésta
es la solucién adecuada, ya que una cosa es que se oponga al articulo 20
y otra que se oponga a la ley en su conjunto.

El péarrafo segundo del articulo 20 de la ley establece, segiin hemos

(89) Pagina 204.
(90) Pégina 205.
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visto antes, la regla general de la denegacién, que impide aplicar 1a retro-
actividad de efectos de la subsanacién, atendiendo a los criterios gene-
rales ya conocidos.

Pero el articulo 17 de Mwey y la doctrina que lo interpreta admite
una excepcién a esa regla general de la denegacibn, pues se permite la
inscripcién de los titulos posteriormente presentados cuando robustecen
o confirman e} titulo primeramente presentado. Ahora bien, para que
tenga lugar esta excepcion no ha de plantearse el supuesto de titulos
opuestos presentados en el interin, pues en relacién con estos titulos ya
no se trata de un titulo que los confirme, sino que es opuesto a ellos.

Ademds, aun teniendo en cuenta exclusivamente el articulo 20, la an-
tigua doctrina ya consideraba la especialidad del motivo de denegacién
que contempla. Recordemos lo que dijeron GALINDO y ESCOSURA: «si
con arreglo al articulo 20 de la ley se deniega la inscripcién de una
esctituta de hipoteca, por hallarse inscrito ¢l dominio. del inmueble a
favor de persona distinta del que constituye podrd ser inscrita a virtud
del mismo asienfo de presentacion, si durante su vigencia se inscribe el
dominio a favor del hipotecante y el presentante insta del Registrador
que practique 1a inscripcién» (91). Por tanto, aqui se reconoce la posible
permanencia de la fecha del asiento de presentacién, a pesar de tratarse
de un motivo de denegacién. Esto no contradice los criterios que antes
sefialabamos, sino que precisamente nos revela que estamos ante un su-
puesto que, segiin se¢ mire, puede llegar a ser considerado moiive de sus-
pensién. Lo importante son los efecios respecto a terceros, y en esto
no hay oscilacién alguna: los terceros que hayan presentado sus titulos
de tracto regular en el periodo intermedio que va desde la presentacidén
del titule sin tracto y la del titulo que reanuda ese tracto, no pueden
quedar perjudicados. Pensando ‘en ellos se dicta la denegaci6n. Pero si
es0s terceros no existen y no hay posible perjuicio para nadie, tanto da
decir que es un motivo de denegacién que en un momento ulterior ha
resultado ser motivo de suspensién por permitir la inscripcién en base
al mismo asiento de presentacién; o gque es un motive de suspensién
desde el principio, a condicién de que si aparecen esos terceros, quede
convertido en motivo de denegacidn,

Nos estamos aproximando ya al supuesto del articulo. 103. Antes de
llegar a él, hay que cerrar esta interpretacién del motive de denegacidn
del articulo 20 recordando la teoria de la posible conversion de defectos
subsanables en insubsanables y viceversa, ya que la misma nos sirve de
‘refuerzo para explicar que el articulo 103 no se¢ ha desviado, en lo fun-
damental, del articulo 20.

(91) Obra citada, pag, 561,
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Efectivamente, el articulo 103 del Reglamento contempla ese supues-
to en que hay algunos datos para apreciar @ priori que sélo falta un
eslabdén del tracto sucesivo (alegacién del transmitente o constancia en
el registro). Podia seguirse el criterio de considerarlo motivo de denega-
¢ién, pero a sabiendas de que luego puede producirse Ia inscripeidn,
con lo que podria haber sido considerado motivo de suspensién; o bien,
considerarlo inicialmente como motivo de suspensién, pero a reserva de
que si se presentan titulos intermedios con tracto regular, se convertird
en motivo de denegacidn. Nosotros creemos que no hay mucha diferen-
cia entre una y otra postura, pues en relacidén con terceros el motivo serd
stempre de denegacidn.

Con esta interpretacidn, el articule 103 no supone una desviacién de
la ley, pues estd contemplando un caso en que por deduccitn de la
propia ley, la doctrina habia llegado a una solucién similar. Pero para
que no haya tal desviacién, no hay mas remedio que interpretar que la
«suspensién» y «la anotacién preventivas que contempla el articulo 103
no tienen los efectos plenos retroactivos de todo motivo de suspensin
y de toda anotacidn preventiva por defectos subsanables, pues si se
eatendiera asi, entonces si que se vulneraria el pérrafo segundo del ar-
ticulo 20 de Ia ley.

La aplicacién del criteric de la retroactividad confirma esta inter-
pretacién matizada del articulo 103. En principio, se trata de un supuesto
en que se van a producir dos asientos de presentacién: el primero referi-
do al titulo que se va a inscribir en segundo lugar; y el segundo asiento
de presentacién referido al titulo que se va a inscribir en primer lugar.,
Resulta, a la vista de esta situacién, un verdadero contrasentido mantener
la independencia y autonomia de ambas fechas a base de aplicar rigida-
rmente el articulo 24 de la ley, pues si asi fuera, la inscripcién primera
tendria una fecha (por su asiento de presentacién) posterior a la inscrip-
cién segunda (anterior por,la fecha de su asiento de presentacién). Para
evitar este absurdo, no hay més remedio que coordinar ambos asientos
de presentacién: o se atiende para ambos a la fecha del dltimo deellos
o a la fecha del primero, entendiendo, en cualquier caso, que el ltimo
agiento estd en el orden de prioridad inmediatamente antes que el pri-
mero. Quede claro que el Registrador no es quién para hacer cambios
en las fechas, como es natural, sino que nos referimos al intérprete de
la situacidn registral.

Pues bien, a nosotros s6lo se nos ocurre Ia jidea de aplicar 1a retroac-
tividad del dliimo asiento de presentacién hasta ponerse inmediatamente
antes que el primero. Para que esto tenga lugar se exige: 1.° Que no
haya perjuicio para ningln titulo presentado en el periodo intermedio;

8
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2° Que el titulo cuyo asiento se retrotrae tenga una fecha antetior, de
modo que permita esa retroactividad de efectos.

Si existen titulos con tracto regular presgntados entre uno y oiro
asiento de presentacién no cabe la retroactividad, porque entonces ya
no estamos ante el supuesto de excepcién que sefialamos. En tal caso, se
aplica el pdrrafo segundo del articulo 20. Si no se han presentado tales
titulos en el periodo intermedio, o se trata de titulos a los que le Talta
el mismo iracto sucesivo que al primero, cabe la aplicacién del articu-
lo 103 del Reglamento. Pero se nos dird que en el momento de la califi-
cacién del titulo del primer asiento de presentacién quizd no conste
ningtin asiento de titulo contradictorio, sino que puede tener lugar des-
pués, pero antes de la presentacién del antetitulo, Precisamente, la so-
lucién estd en la interpretacién de la palabra «podran» del articulo 103,
a la que hay que dar algGn contenido para evitar que una cuestién tan
trascendental quede sometida a la mera discrecionalidad, que seria algo
insdlito demro del principio de calificacidn registral. Nosotros interpre-
tamos esa palabra «podrin» en este sentido: los Registradores podrin
suspender la inscripcién en el supuesto que contempla el articulo 103 si
en el momento de la calificacién del titulo al que le falta tracto no hay
presentados otros titulos contradictorios, con tracto regular pendientes
de calificacién; y no podrdn suspenderla en €l caso contrario; ademés,
quiere decir, como ya apuntaba Jost Maria CHICO, que si la «suspen-
sién» ha tenido lugar, y antes de la presentacién del antetitulo se pre-
sentan titulos contradictorios sin defecto de tracto (ni otro insubsanable)
no podrdn los Registradores ejecutar los efectos de esa suspensién ni
convertir en inscripeidn la anotacién preventiva que se hubiere practi-
cado, porque en tal caso, €l motivo de suspensién se habrd convertido
en motivo de denegacién, al no ser aplicable el supuesto de excepcién,
sino la regla general del pérrafo segundo del articulo 20. Lo que ocurre
es que no hay medios habiles para que la aplicacién de la regla general se
prodiizca de modo automdtico, sino que hay que esperar a que tenga
lugar la caducidad del asiento y de la anotacién, dando paso a la ins-
cripcién del titulo con fracto regular. Para que esto dltimo sea posible,
habri sido necesario entender prorrogado el asiento de presentacién de
dicho titulo conforme a 1o dispuesto en ¢l pérrafo Gltimo del articuto 111
del Reglamento Hipotecatio.

Con esta retroactividad de un asiento de presentacién a la fecha de
otro, se llega a un caso de reserva de rango entre asientos de presenta-
cién, institucién que es admitida por la docttina con ciertas limitaciones.
Como en este caso, partimos de la inexistencia de perjuicio para tetceros,
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no vemos ningln inconveniente en que la figura de la reserva de rango
dé fundamento a la interpretacién que mantenemos.

Ademds, para que pueda aplicarse esta retroactividad, es necesario
que el titulo que cubre el tracto (0 sea, el antetitulo) existiera, desde
el punto de vista civil, con anterioridad, pues en otro caso se estaria
dando vida registral a algo que en cierto momento era inexistente desde
el punto de vista civil. Ahora bien, en caso de herencia, Ia fecha civil de
la transmisién no es la del titulo piblico, sino Ia del fallecimiento del
causante, a la que se retrotrae la aceptacidn; y en caso de transmisin
inter vivos puede haber una fecha fehaciente anterior a la de la propia
escritura, tema éste en que no hay inconveniente en mantener una pos-
tura flexible y amplia, dado el escaso efecto dado al supuesto del ar-
ticulo 103, segdn nuestra interpretacidn. _

Queda todavia por preguntar: si el efecto retroactivo de la suspen-
sién del articulo 103 es tan limitado que no perjudica a terceros, ;pata
qué sirve realmenet ese articulo? Desde luego que no para ganar una
prioridad en contra los articulog 17 y pérrafo 2.° del 20 de 1a ley. Pero
dicho articulo 103 puede tener, con esta interpretacién, gran utilidad,
por estos dos aspectos:

1.° Evita tener que practicar un nuevo asiento de presentacién
del titulo primeramente presentado, es decir, de aquel al que le faltaba
¢l tracto. Como el asiento de presentacién del antetitulo «subsana» la
«falta» y permite la «conversidn», no hay necesidad de retirar el docu-
mento primeramente presentado para inmediatamente volvetlo a pre-
sentar.

2° Permite aplicar el principio de prioridad entre titulos que tienen
idéntico defecto de tracto. El titulo primeramente presentado, al que le
falta tracto, gana asi prioridad con la fecha de su asiento de presenta-
cién en relacién con otros titulos presentados después a los que también
les falta ese eslabdn de tracto. Si todos estan en igualdad de condiciones,
debe resolverse el problema atendiendo al principio de prioridad. Con el
articulo 103 se fomenta esa sclucitn, ya que hay que insistir que los
terceros a los que no les perjudica la subsanacién son s6lo los que pre-
sentaron su titulo en el interin, reuniendo el requisito de tracto sucesivo,
pues en otro caso, repetimos que se encuentran en igualdad de condi-
ciones que el primeramente presentado.

En definitiva, hemos interpretado el articulo 103 en sentido amplio en
cuanto al concepio de «causahabiente» (a diferencia de JosE Marfa
CHrco), pero en sentido muy limitado en cuanto a los efectos de esa

«suspensién» y de esa «anotacién preventiva por defectos subsanabless
reguladas en el mismo.
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B) No inscripcidn de la finca

El criterio a seguir en este caso es considerar el defecto como MOTI-
VO DE SUSPENSION vy no de denegacién.

No obstante, conviene distinguir dos supuestos para hacer algunas
matizaciones:

a) Titulo que reine las condiciones de titulo inmatriculador del
articulo 205, pero falta acreditar la adquisicién anterior o expresar las
circunstancias esenciales de la misma. Se trata de un defecto subsanable
¢ motivo de suspensién, pero que no debe denominarse «defecto de previa
inscripcién», pues el articulo 205 excluye en principio dicho requisito
de la previa inscripcién. Y si la previa inscripcidén es innecesaria v la
subsanacidn cabe por otro camino, no es procedente utilizar aquelia
denominaci6n, Podria inducir a confusién al interesado que, siguiendo
los dictados de una nota calificadora en tal sentido, pretendiese obtener
aquéila previa inscripcién. El defecto consiste propiamente en no acredi-
tar la previa adquisicidn de la finca por el transmitente.

De este supuesto se ocupa el pdrrafo 3.° del articulo 20 de la Ley
Hipotecaria, que dice: «Cuando no resultare inscrito a favor de persona
alguna el expresado derecho y no se acredite fuere inscribible con arreglo
al articulo 205, los Registradores hardn anotacién preventiva a solicitud
del interesado, la cual subsistird durante ¢l plazo que seiiala el articu-
lo 96 de esta ley.»

Que el parrafo tercero se ha referido directamente al defecto de
justificacién de la previa adquisicién mas que al defecto de previa ins-
cripcién, se desprende también del parrafo 5.° del articulo 352 de la
Ley de Reforma Hipotecaria de 30 de diciembre de 1944, que le sirve
de antecedente obligado y que decia asi: «Cuando no resultare inscrito
a favor de persona alguna el mencionado derecho y no se justifique tam-
poco que lo adquirid el otorganie antes de la fecha de lo escritura 0 cuan-
do en los documentos presentados no se expresaren las circunstancias
esenciales de la adquisicién anterior, los Registradores hardn anotacién
preventiva a solicitud del interesado, la cual subsistird durante el plazo
que sefiala el articulo 96 de la ley.» Las frases subrayadas son lo sufi-
cientemente explicitas para demostrar lo que hemos dicho.

La redaccion del pdrrafo tercero del arifculo 20 es algo mds impre-
cisa, a pesar de lo cual, responde & esa misma idea, pues se trata de un
supuesio en que «no se acredite fuere inscribible (el derecho) con arreglo
al articulo 105». Si dijera: «no fuere inscribible con arreglo al articu-
lo 205», podria pensarse que se refiere a un defecto de previa inscrip-
cibn sin més; pero se trata de «no acreditar que fuera inscribibles y
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esto se refiere, segdn el articulo 205, a la previa adquisicicn del trans-
mitente, no a la previa inscripcion. ‘

En este primer supuesto, la consideracién de MOTIVO DE SUSPEN-
SION resulta muy clara: 1.° Porque asi lo dice de modo terminante
el articulo 20, refiriéndose no sélo a la suspension, sino a la anotacién
preventiva del articule 96 de la ley y concordando con €l articulo 65,
que atribuye el efecto de suspensién a las falias subsanables; 2.° Por-
que la subsanacién no consiste en presentar otre titulo inscribible, sino
el titulo adquisitivo previo que constituye un documento complementa-
rio del titulo inmatriculador traslative propiamente dicho. Por tanto, el
titulo adquisitivo no se presenta, se aports, lo que significa que no da
lugar a un nueve asiento de presentacién, sino que se mantiene la fecha
de prioridad del asiento ya extendido, a la que se debe retrotraer la
eficacia de la subsanacién, como en los supuestos de aportacién de
documento complementario.

b)Y Titulo que no redne los caracteres de titulo inmairiculador del
articilo 205. Nos referimos al supuesto de titulo declarativo que, al no
ser traslativo, no sirve para la inmatriculacién del articulo 205. Aqui s
que puede hablarse propiamente de motive de suspensidn por falta de
previa inscripcidn, pues al no estar inscrita la {inca, no se puede inscribir
ninglin tituloe declarativo sin que conste previamente inscrito el titulo
inmatriculador traslative de la finca o, en su defecto, se inste el corres-
pondiente expediente de dominio u otro medio inmatriculador.

Este supuesto es distinto del anterior: 1.° Porgue la subsanacidn
exige la presentacidn de otro documento que da lugar a un asienfo de
presentacién nuevo, a diferencia del caso anterior, en que la subsanacién
se producia mediante la aportacién de un documento complementario;
22 Porque es un caso que, al menos literalmente hablando y teniendo
en cuenta el precedente ya citado, no esta regulado en el parrafo 3.° del
articulo 20.

Pero hemos dicho que se trata de un motivo de suspensidn, v es que
a pesar de esas diferencias, hay que darle el mismo trato a uno y otro
supuesto, por una razén de analogia, ya que puestos a comparar &éste con
el caso de inscripci6n a nombre de persona distinta del transmitente
(péarrafo 2.° del articulo 20) y con el de no justificarse la previa adqui-
sicién de la finca conforme al articulo 205, tiene un mayor parecido con
este dltimo, dado que en ambos se trata de finca no inscrita.

No obstante, podria pensatse que guarda alguna analogia con el su-
puesto del articulo 103 del Reglamento, dada la existencia de dos asien-
tos de presentacidn sucesivos. Pefo el articulo 205 del propio Regla-
mento (92} desvanece cualquier duda, ya que dice lo siguiente: «Las

(92) Ya lo establecia asi el artfculo 171 del Reglamento Hipotecario de 1915.
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anotacicnes preventivas tomadas por falta de previa inscripcidn, con-
jorme al pdrrafo tercero del articulo 20 de la ley podrén prorrogarse
hasta los ciento ochenta dias de la fecha del asiento de presentacién,
mediante solicitud dirigida al Registrador en la que, a juicio de éste,
se acredite la causa, Esta’ prorroga se hard constar por medio de nota
marginal.» «Por causas extraordinarias, como el haberse incoado expe-
diente de dominio u otras anélogas, el Juez de Primera Instancia del
partido podrd acordar, a peticién de parte, la prérroga de la anotacién
hasta que transcurra un aiio de su fecha.»

- Respecto a este articulo se advierte que por un lado, manifiesta cier-
ta imprecisién ferminoldgica, pues no siempre es exigible esa previa ins-
cripeion, por lo que mal puede hablarse de defecto de previa inscripcidn;
pero, por otro lado, esa imprecision terminoldgica favorece una interpre-
tacién amplia comprendiendo dentro del pérrafo tercero del articulo 20
de la ley el supuesto que estamos estudiando, en que si es adecuado ha-
blar de falta de previa inscripcidn, segin hemos visto,

Todavia podria discutirse respecto a la retroactividad o no de los
efectos del ulterior asiento de presentacién del titulo previo, pero una
vez que el defecto lo hemos incluido dentro del pérrafo tercero del
artfculo 20, a pesar de la letra de éste, hay que estar a las consecuencias
de todo motivo de suspensién o defecto subsanable, por lo que el Regis-
trador podrd convertir la anotacién en inscripcién, aunque en el periodo
intermedio constasen presentados titulos contradictorios, Como no esta-
mos en ¢l 4mbito de la denegacién del parrafo segundo del articulo 20 de
la ley mi en la modalidad reglamentaria del articulo 103, sinc en el
parrafo tercero del articulo 20, ampliamente interpretado por el articu-
lo 205 del Reglamento, se impone esa consecuencia, desde el punto de
vista registral, sin perjuicio de las contiendas judiciales que puedan
darse enire los titulares respectivos y de los efecios limitados de la
inmatriculacién, '

Dentro de este grupo cabe incluir el articulo 312 del Reglamento
Hipotecario, si bien advirtiendo las especialidades que resultan de su
fexto.

C")  Defecto de identidad de finca o duda sobre la identidad
de la misma

5i la finca descrita en el documento se identifica con otra que esta
inscrita a nombre de persona distinta, existe un motive de denegacidn
conforme al pédrrafo segundo del articulo 20 de la ley. Ahora bien, si
hay algdrt dato o indicio que permita reconocer la existencia de un error
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material, puede calificarse ¢l motivo como de suspension, siempre que,
entonces, quede sin afectar la finca inscrita 2 nombre de persona dis-
tinta. Se produce un caso curioso: en relacién con esa finca es motivo
de denegacidn, pero si hay base que permita una ulierior identificacién
con ofra finca, es motivo de suspensidn respecto a esta finca. Por fanto,
cabe denegar la inscripcion respecto a la finca que se encuentra inscrita
a nombre de persona distinta y suspenderlia respecto a la finca de la que
hay datos o indicios para suponet la existencia de error material en la
descripcién, tomandose anotacidn preventiva en el folio de ésta,

Si el Registrador tiene dudas sobre la identidad de la finca inscrita
en relacién con la que se describe en el documento, en los supuestos en
que se pretende una inmatriculacion o inscripeién de exceso de cabida,
tiene lugar un motivo de suspension especial, segin resulta de los ar-
ticulos 300 y 306 del Reglamento Hipotecario.

Segitn el articulo 300, «en el caso de existir algin asiento contradic-
torio de dominio o posesién de finca o de derecho real cuya descripeién
coincida en algunos defglles con la contenida en el titulo que se pretenda
inscribir, se¢ aplicard lo dispuesto en el articulo 306».

El articulo 306, en relacién con las certificaciones de dominio pata
la inmatriculacién de bienes del Estado, Provincia, Municipip, Corpora-
ciones de Derecho pidblico o servicios organizados que forman parte de la
estructura del Estado y de la Iglesia Catdlica, pero aplicable también a la
inmatriculacién de bienes de particulares, dada la remisién del articu-
lo 300, dice lo siguiente: «Cuando las certificaciones expedidas con
arreglo a los articulos anteriores estuvieren en contradiccién con algdn
asiento no cancelado, o se refiriesen a fincas o derechos reales cuya des-
cripcién coincida en algunos detalles con la de fincas o derechos ya
inscritos, los Registradores suspenderdn la inscripeién solicitada, exten-
diendo anotacién preventiva si la pidiera el interesado, y remitirdn copia
de los asientos contradictorios a ia Autoridad gue haya firmado aquellas
certificaciones.» «Dicha Autoridad, si lo estimare procedente, comunicard
al Juez de Primera Instancia del partido en que radique el inmueble
cuanto acerca de éste y de su titular arroje el expediente administrativo,
acompafiando la copia del asiento remitida por el Registrador.» «El
Juez de Primera Instancia dard vista de estos antecedenies a la persona
que, segln dicho asiento, pueda tener algiin derecho sobre el inmueble,
y, con su audiencia, dictard auto declarando o no inscribible el docu-
mento de que se trate.»

En este precepto se prevé la suspension de la inscripcién y la préctica
de una anotacién preventiva. La especialidad del supuesto radica en que
se trata de un motivo de suspensién que en su dia puede convertirse
en motivo de denegacidn segin sea la decisién del Juez de Primera
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Instancia. Por otro lado, se trata de una anotacién preventiva de suspen-
sidn cuyo plazo de duracién no se prevé, por lo que cabe discutir si
tiene la duracién normal de las anotaciones de este tipo o una duracidn
indefinida hasta que el Tuez resuelva el asunto. Nosotros creemos que,
en principio, hay que aplicar la regla general sobre el plazo de duracién
del articulo 96 de la ley, sin perjuicio de la posibilidad de obtener una
prérroga en los supuestos previstos reglamentariamente.

Lo que hay que criticar duramente es la redaccién del pérrafo primero
del artfculo 306 al referirse a «la contradiccién con algin asiento no
cancelado», pues lo considera como un supuesto distinto del caso de
«descripeion que coincida en algunos detalles con la de fincas o derechos
ya inscritos». Esa redaccién del articulo 306 hay que entenderla en el
sentido que resulta del articulo 300, es decir, como un solo supuesto:
«asiento contradictorio de dominio o posesién de finca o derecho real
cuya descripcién coincida en algunos detalles», Pero como no hay forma
de hacer decir al articulo 306 lo que dice el argjculo 300, lo mejor es
que el intérprete tenga por no puesta aquella frise del 306 relativa a la
contradiccién con algiin asiento no cancelado, aunque para ello tenga
que acudir a la medida quirirgica del principio de jerarquia normativa.
Nos parece evidente que si la certificacién de dominio del Estado y demds
Entidades estd en contradiccién con algin asiento no cancelado, hay que
denegar la inscripcién aplicando lo dispuesto en el parrafo segundo del
articulo 20 de la ley. Tampoco puede interpretarse como una anctacidn
que para ese caso de contradiccién iniciaria un procedimiento especial
de reanudacién de tracto, pues tales certificaciones sélo estdn previstas
en la Ley Hipotecaria como medios inmatriculadores y no reanudadores
del tracto por un procediiniento distinto del que resulta de la propia ley.
Creemos que se trata de un «residuo histérico» (93) que el intérprete
puede borrar aplicando la jerarquia normativa, sin posibilidad de dar.
otra interpretacién, salvo 1a de entender que se trata de un solo supuesto
a pesar de que el pérrafo 1.° del articulo 306 lo divide en dos separados
por la conjuncién «o». Y para considerarlo un solo supuesto habria que
ronet Ia conjuncién «y». En realidad, hay que entenderlo asi, tat como
resulta del articulo 300, por la razén ya dicha, aunque se dé la vuelta
a la letra del precepto,

D"} Constancia de limitaciones o prohibiciones de disponer

Se trata, en principio, de un claro motivo de denegacitén o defecto
insubsanable, pues, aunque pueda remediarse o subsanarse, se produce

(93) Tiene un remoto antecedente en el artfculo 407 de la Ley de 1861 y otro
mds préximo en el articulo 29 del Reglamento Hipotecario de 1915,
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un efecto de cierre registral similar al que resulta del parrafo segundo del
articulo 20 de la ley.

Ahora bjen, se plantea e] problema de si cabe aplicar lo dispuesto
en el articule 103 del Reglamento en €] caso de que el iransmitente alegue
que 1a prohibicién de disponer va estd cancelada o gue el consentimiento
del titular que se exige, segin el registro, para la enajenacién, ya no
tiene efecto por haber fallecido dicho titular. Aunaque el supuesto ofrece
un gran parecido con el del articulo 103, pues se trata, en definitiva,
de que falta un eslabdn del tracto sucesivo, nosotros creemos que no
se debe aplicar dicho precepto, dado que no se trata de ninglin «causaha-
biente» del titular registral, por lo que no es un caso previsto en dicho
articulo. Si a ello se une la excepcionalidad del articulo 103, se compren-
detd que no conviene fomentar su aplicacién. Y eso que, segln nuestra
interpretacién, cualquier ampliacién del supuesio es inofensiva, dada
la limitacién de efectos que concedemos a ese articulo. Pero una cosa
es que haya que proceder con gran amplitud en cuanto a la palabra
«causahabiente» y otra que haya que saltar por encima de la letra del
precepto. Por otro lado, el problema no nos preocupa demasiado, pues
siempre cabe aplicar a este caso la opinidn de GALINDO y ESCOSURA, es
decir, la posibilidad de que el motivo de denegacion pueda ser salvado
justificando el eslab6n intermedio que faltaba, Pero para ello, es nece-
sario que no haya documentos presentados en el interin. Recuérdese lo
dicho antes y la doctrina de la Resolucién de 3 de marzo de 1953.

También puede suceder que se trate de una prohibicién de disponer
que se inscribié en su dia contraviniendo lo dispuesto por el articulo 27
de la Ley Hipotecatia, en cuyo caso, no vemos inconveniente en que se
inscriba la actual transmisién, cancelando previamente la prohibicidn
conforme a lo dispuesio en el articulo 355 del Reglamento Hipotecario.
El nimero 3.° del articulo 107 de Ia ley confirma esta interpretacién,
pues prevé la hipoteca de «bienes anteriormente hipotecados, aunque
Jo estén con el pacto de no volverlos a hipotecars.

Si se trata de anotaciones de prohibicion de enajenar .que tengan su
origen en alguna tesolucién judicial o administrativa, sélo «impedirdn la
inscripcidn o anotacién de los actos dispositivos que respecto de la finca
o del derecho sobre los que haya recaido la anotacién, hubiere realizado
posteriormente a ésta su titular, pero no serdn obstdculo para que se
practiquen inscripciones o anotaciones basadas en asientos vigentes an-
teriores al de dominio o derecho real objeto de la anctacién» (art. 145
del Reglamento Hipotecario), )
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E) La llamada imposibilidad del Registrador

El ndmeto 9.° del atticulo 42 de la Ley Hipotecaria empareja el de-
fecto subsanable con la imposibilidad el Registrador, permitiendo que
se tome anotacién preventiva en el caso de «titulo cuya inscripeién no
pueda hacerse por falta de algin requisito subsanable o por imposibilidad
del Registrador».

Por cllo, creemos que la ltamada «imposibilidad del Registrador» es
un «motivo de suspensién», similar al que resulta del defecto subsanable.
Asf se desprende también de los casos en que se da tal imposibilidad,
que ahora sefialaremos. La tinica diferencia respecto a los casos anteriores
es que la anotacién preventiva se practica de oficio y que el plazo de
duracién de la anotacién puede ser mds amplio que el previsto para las
anotaciones por defecto subsanable. Pero en los efectos se aplican las
mismas reglas que en el caso de suspensién. Ha de tenerse presente que
a veces el motivo de suspensién puede convertirse en motivo de dene-
gacion, si una vez superado el obsticulo que impedia la calificacidn
registral completa surge otro obstdculo derivado del tegistro, cualquieta
de los que hemos examinado en los apartados anteriores. Ejemplo: una
- vez completados los indices, se advierte que la finca estd inscrita a nom-
bte de persona distinta.

Los casos de «imposibilidad del Registrador» que dan lugar a «amo-
tivo de suspensién» son los siguientes:

1° Falte de indices—Estd regulado en el articulo 161 del Regla-
mento, que dice: «Siempre que por circunstancias extraordinarias no
existan indices en un registro y se solicite una inscripcion que requiera
la consulta de aquéllos, se tomard anotacién preventiva, que subsistird,
no obstanie lo dispuesto en el articulo 86 de la ley, hasta que pueda
cancelarse o convertirse en inscripcidn.» «Los Registradores, bajo su
responsabilidad, darén cuenta inmediatamente a la Direccién General.»

Se exigen dos requisitos para que se dé el supuesto: que no existan
indices ¥ que se solicite una inscripcién que requiera la consulta de
aquéllos. En cuanto a la falta de indices, la referencia a que se trate
de «circunstancias extraordinarias» no significa una limitacién del su-
puesto, sino una frase explicativa del legislador, que no concibe que
falten indices en un registro si no es «por circunstancias extraordinarias»,
En cuanto a las inscripciones que requieran la consulta de indices, se
trata de las inmatriculaciones e, incluso, de los excesos de cabida. Tam-
bién, de todos aquellos casos en que la referencia registral en el docu-
mento es equivocada de modo que no permite localizar el folio registral,
o en que no se dan los datos registrales.
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La anotacidén preventiva se practica de oficio, aunque no se solicite,
Ahora bien esa operacién tiene como base la solicitud de inscripcidn,
Por tanto, la actuacién de oficio resulta, respecto a la clase de asiento
extendido, que es una anotacién preventiva en lugar de una inscripcidn,
pero el principio de rogacién se cumple con la solicitud de inscripeidn.

Respecto a las dos posibilidades de cancelarse o convertirse en ins-
cripcidn, con la primera se manifiesta la conversidén del motivo de sus-
pensién en motivo de denegacidn, al haberse encontrado inscrita la finca
a nombre de persona distinta, ¥ con la segunda se manifiesta la subsa-
nacién del motivo de suspensin. -

La duracién que se prevé es indefinida hasta que puedan recons-
truirse los indices o hasta que se haya hecho la busca adecuada, si, por
ser escaso ¢l niimero de fincas inscritas en el término, es posible exami-
nar los libros de inscripciones. No obstante, esto no es muy conforme
con el plazo marcado por el arifculo 86 de la ley,

2.° Consuite del Registrador—-El articulo 481 se ocupa de este
caso diciendo: «Siempre que el Registrador consultare, conforme al
articulo 273 de la ley, alguna duda que impida practicar cualquier asien-
to, extenderd la anotacién preventiva con arreglo al ndimero noveno del
articulo 42 de la misma, que subsistird hasta que se notifique al Regis-
trador 1a resolucién de la consulta. Por esta anotacién no se devengarin
honorarios,»

Aqui no se¢ da esa posibilidad de que €l motivo de suspension se con-
vierta en motivo de denegacidn, pues la consulta y su resolucién no
afectan para nada a la calificacién registral, sino a cuestiones de organi-
zacién o funcionamiento del registro,

3. Periodo de reconstruccion de registros destruidos.—El articu-
le 2.° de la Ley de 15 de agosto de 1873 establecia una anotacién por
imposibilidad del Registrador, diciendo: <los titulos que no puedan ins-
cribirse definitivamente a consecuencia de la pérdida o destruccidn de los
libros del registro, se anotardn preventivamente con arreglo al nimero 8.°
(hoy 9.°) del artfculo 42 de la Ley Hipotecaria». «La anotacién exten-
dida por esta causa caducari al terminar el plazo sefialado en el articu-
lo 3.°, si antes no se han inscrito los titulos que justifiquen la adquisi-
cién de la finca o derecho antes de 1 de enero de 1863.» Ese plazo del
articulo 3.° es el de un afio, pero a contar no desde la anotacidén, sino
desde el sefialado por el Gobiemno para la reconstitucién en cada registro,

La Orden de 3 de febrere de 1937 se hizo eco provisionalmente, en
su articulo 1.°, de esta anotacién preventiva, denomindndola expresa-
mente «anotacidn preventiva pot imposibilidad del Registradors.

Ahora bien, la Ley de 5 de julio de 1938 en su disposicién final 1.*
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deroga expresamente el articulo 2.° de la Ley de 15 de agosto de 1873,
vy en su lugar establece otro procedimiento, quedando Gnicamente la
anotacién preventiva para los supuestos especiales del articulo 14 de
la Ley de 1938, que dice asi: «Durante el plazo sefialade para la recons-
titucién del registro y el de su prérroga, no podrd extenderse en los libros
de los términos municipales afectados de destruccién total o parcial, ins-
cripcién alguna de posesién que dimane de expediente judicial o de
certificacién posesoria expedida por autoridad con facultad para ello
como tampoco la que se pretenda al amparo del. apartado tercero del
articulo 20 de 1a Ley Hipotecaria. En lugar de ellas podrd tomarse
anotacidn preventiva que subsistird durante el tiempo que reste dzl pe-
riodo reconstructive, y serén canceladas si dentro de €l se presentare acta
de notoriedad o documento con nota de haber estado inscrite, o conver-
tidas en otro caso, en inscripciones definitivas dentro de los treinta dias
siguientes al de haber terminado el periodo de reconstitucién. Las pré-
rrogas de plazo llevardn consigo las de las indicadas anotacmnes y se
hardn constar por nota al margen de las mismas.»

Se advierte que cabe que el motivo de suspensién que determina
esta anotacidén se convierta en motivo de denegacion en el supuesto de
cancelacién que sefiala este ariiculo 14,

4.° Presentacion simultdnea de #tulos contradictorios.—El articu.
lo 426 del Reglamento Hipotecario sefiala que «cuando se presenten al
mismo tiempo dos titulos contradictorios relativos a una misma finca,
deberdn extenderse en &l Diario los dos asientos, uno después de otro,
numerdndolos correlativamente, expresando en el de cada titulo que
a la misma hora se ha presentado otto relativo a la misma finca y citando
el nimero que se le haya dado o deba dérsele».

«Si ninguno de los titulos respectivos contuviere defecto que impida
practicar la operacién solicitada, se tomard l1a anotacién correspondiente
de cada uno, expresando que se hace asi porque habiéndose presentado
al mismo tiempo otro titulo sobre la misma finca no es posible exiender
la inscripcién o anotacién, en su caso, hasta que los interesados o los
Tribunales decidan a qué asiento hay que dar preferencia.»

«Al margen de los respectivos asientos y al pie de los documentos
se pondrd nota expresiva de la operacién practicada.»

«Los documentos se devolverdn a la persona o Autoridad de que
procedan, para que aquélla use de su derecho si-le conviniere y ésta, en
su caso, dicte las providencias que estime conducentes. Las anotaciones
practicadas caducarin al terminar el plazo sefialado en el articulo 96
de la ley, si dentro del mismo no acreditaren. los interesados, medianie
solicitud escrita y ratificada ante el Registrador, haberse convenido ep
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que se dé preferencia a uno de los asientos o no se interpusiere demanda
para obtener de los Tribunales la declaracién de preferencia. Si mediase
convenio, el Registrador atenderd a la manifestacién hecha por los inte-
resados y archivard la solicitud en el correspondiente legajo. Si, por el
contrario, se promoviese el litigio, ¢l demandante solicitard que se anote
preventivamente la demanda, vy, expedido el cportuno mandamiento al
Registrador, extenderd éste la anotacién, poniendo al margen de las
anteriormente verificadas una nota de referencia, concebida en estos
términos: “‘Presentado en (tal dia) mandamiento para la anotacidén pre-
ventiva de la demanda deducida por..., segin consta de [a anotacidn
letra..., folio... y tomo... queda subsisiente el astento adjunto hasta que
recaiga sentencia ejecutoria.”s

" «La ejecutoria que recaiga se inscribitd en el registro, practicando los
asientos o conversiones que procedan.»

Se trata de un motivo de suspensién por imposibilidad del Registra-
dor, va que no deriva de la calificacién reglstral sino de la imposibilidad
de aplicar el orden de la prioridad. e

Es un motivo de suspensién, que pata unc de los titulos ha de con-
veriirse en motivo de denegacién, cuando s¢ decida la preferencia de uno
2 otro, Para el titulo que se declare preferente, la anotacién se convertird
en inscripcidn,

El pérrafo segundo del articulo 426 que acabamos de exponer, puede
plantear algfin problema cuando dice: «Si ninguno de los titulos res-
pectivos contuviere defecto que impida practicar la operacién solicita-
da...» (A qué clase de defecto se refiere? En mi opini6n se refiere a
un defecto insubsanable o motivo de denegacidén, que es el Gnico que
impide practicar la operacién solicitada. El defecto subsanable no se
sabe, en principio, si va a impedir 0 no la prictica de la operacibn,
Ademds, segin el propio parrafo ese defecto impide también tomar la
anotacién preventiva especial que contemplamos, pues asi se deduce
det mismo g sensu contrario; y ¢l Onico defecto que no mantiene 1a fecha
de prioridad es el defecto insubsanable. Por eso precisamente, seria ab-
surdo que existiendo un defecto insubsanable o motivo de denegacién,
se permitiera tomar la anotacién preventiva de suspension de este ar-
ticulo 426. Lo cual, dicho sea de paso, confirma mi interpretacién de
que el defecto insubsanable impide mantener la fecha de prioridad del
asiento de presentacién por mds tiempo de la duracién de éste. En
cambio, seria injusto que un defecto subsanable impidiera la anotacién
del artfculo 426, pues perderia la prioridad, a pesar de que el defecto
subsanable permite mantener la prioridad.

La dificultad estd en cémo resolver el caso de que uno © los dos
titulos contradictorios tengan defecfos subsanables. En mi opinién, dada
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la identidad de naturaleza entre la anotacién por defectos subsanables
y por imposibilidad del Registrador, se producen en este caso dos motivos
de suspensién que cabe reflejar formalmente en un mismo asiento, que
contendrd la referencia a los dos motivos de suspensidn.

Para que una anotacién extendida por los dos motivos de suspen-
sién pueda convertirse en inscripcidén con efecto retroactivo a la fecha
de! asiento de presentacién es necesario que se superen los dos motivos:
si s6lo se subsana el motivo de suspensién por el defecto subsanable, no
cabe la conversidn en inscripci6n, pues la inscripcién ha de extenderse
a favor del titulo que ha obtenido preferencia atendiendo a las normas
del articulo 426; ¥ si s6lo se supera el motivo de suspensién por haberse
decidido en su favor la preferencia, no cabe tampoco la conversidn si
no se subsana dentro del plazo que quede el defecto subsanable.

5. Falta de firma de una inscripcion precedente~—Aunque el ar-
ticulo 319 del Reglamento Hipotecario prevé la firma por el Registrador
de asientos precedentes extenw con anterioridad a su toma de posesitn
del registro, con lo que se pernfe la préctica de inscripciones sucesivas,
podria suceder que el Registrador titular no quisiera aceptar la respon-
sabilidad de firmar inscripciones precedentes. En tal caso, estariamos ante
una imposibilidad del Registrador para extender las inscripciones suce-
sivas, pues lo que es inadmisible es continuar el historial registral es-
tando pendiente de firma la filtima inscripeidn, ya que todos los asientos
sucesivos se habrian practicado sobre la base de una inscripcién que no
reunfa todos los requisitos para su existencia.

La Resolucién de 17 de abril de 1929 se ocupa del caso diciendo:

«Considerando que este supuesto de imposibilidad legal del Regis-
trador andlogo a las situaciones creadas por la falta de indices o por la
destruccién de un Libro del Registro, se halla regulado por el nimero 9.°
del articulo 42 de la Ley Hipotecaria, a cuyo tenor, el que presentare
en el oficio del regisiro algfin titulo cuya inscripcién no pueda hacerse
definitivamente por imposibilidad del Registrador, podrd pedir la anota-
cién preventiva de su derechos;

«Considerando que esta anotacidén preventiva, convertible en inscrip-
cién definitiva por los medios establecidos en el citado articulo 293 del
Reglamento Hipotecario (hoy 319) y que ha de cancelarse cuando los
Tribunales declaten la nulidad del asiento no firmado o rubricado en
que se apoya, servitd de eficaz garantia a quien haya adquirido el
derecho inscrito en el asiento defectuoso y advertird al tercero de que
no se halla en presencia de un asiento firme o de imposible impugnacién,
por medio de acciones meramente civiles.»

Dos observaciones a esta resolucién: 1.* Que no dice el plazo de
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duracidén de la anotacién, pero como ésta no puede ser indefinida, en-
tendemos que hay que aplicar el tope de cuatro afios del articulo 86
de la ley; 2* Que hace una referencia a la nulidad de la inscripeion
por falta de firma con clerta imprecisién, como si siempre tuviera que
praoducirse esa declaracién de nulidad. Nosotros entendemos que cahe
en cualquier tiempo la subsanacién, conforme a la Sentencia del Tri-
bunal Supremo de 7 de abril de 1970.

En cambio, Roca SaAsTRE no ha tenido en cuenta estas ohservaciones,
pues cita esas frases de la resolucidn sobre Ja cancelacién por nulidad del
asiento, concluyendo que ello «implica que la misma (la anotacién)
subsistird hasta que declaren los Tribunales la nukd‘ad de tal asiento no
firmado o rubricado» (94).

Estos son fos casos tipicos de «imposibilidad del Registrador».

En cuanto al caso de «acumulacién de titulos» presentados en un
registro que sea de tal volumen que surja la imposibilidad de registrar-
los en el tiempo establecido por la ley, al que se refiere Roca SAsTRE (95)
citando la antigua Resolucién de 14 de marzo de 1877, no creemos esté
comprendido dentro del mimero 9.° del articulo 42 de la ley, pues la
solucidn estd fuera del campo de las anotaciones preventivas, Ello aparte
de que no seria muy Gtil esa solucidn, pues la practica de tantas anota-
ciones como titulos acwmulados implica un trabajo similar al que motiva
el obstdculo, que a nadie se le ocurrirfa hacer para extender, ademds,
los correspondientes asientos de conversion.

En casos extremos; que seria muy dificil imaginar en la prictica, por
la razén ya dicha de que la solucién es de aspecto organizativo, cabria
planiear la aplicacién analdgica del articulo 2.° de la Orden de 28 de
diciembre de 1940, #1 que, con referencia, al supuesto de registros des-
truidos, dice: «Envlos casos a que se refiere el articulo anterior, asi
como en los que, por el gran niimerc de titulos no puedan rehabilitarse
las inscripciones dentro del plezo de sesemia dias hibiles de la vigencia
de los asientos de presentacion, los Registradores formulardn propuesta
razonada a la Direccion General de los Registros y del Notariado expo-
niendo el mimero de documentos pendientes, las dificultades que se
oponen a su despacho y el plazo que juzguen necesario para efectuarlo.»
«La Direccién General, con o sin ampliacién de antecedentes, resolverd
lo que proceda.s «Mientras no se comunique la resolucién a los Regis-
tradores, no caducardn los asientos de preseniacion.» Esta solucién de
ampliar el plazo del asiento de presentacién, en Jugar de extender anota-
ciones preventivas, es més légica y préictica en supuestos tan excepcio-
nales como el previsto por dicho articulo 2.°

{94) Roca SASTRE, obra citada, tomo 111, 6.* edicidn, pdg. 102.
(95} Obra citada, toma 111, 6.* edicion, pag. 84.



308 ' ESTUDIOS

Tampoco es un caso de imposibilidad del Registrador el del ndme-
ro 1.% del articulo 298 de! Reglamento Hipotecario, antes del transcurso
del afio. Hay autores, como Nortes TriviRo y GARcia RobriGUEZ (96),
que patrocinan una anotacién preventiva por imposibilidad del Registra-
dor durante ese tiempo en que la inscripcién no es posible. Y Roca
SASTRE sigue la postura de los mismos, diciendo: <A pesar de que los
documentos pfiblicos de adquisicién a que se refiere el articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, presentados para la inmatriculacién registral de fincas
antes del afio v dfa de su otorgamiento, no tienen virtualidad inmatricu-
ladora, ello no hace que adolezcan de falta subsanable o insubsanable,
sino mds bien ocurre respecto de ellos su inscribibilidad por imposibi-
lidad del Registrador» (97).

Estas opiniones nos parecen insostenibles, por lo siguiente:

1° No se trata de una <imposibilidad del Registrador», sino de
una imposibilidad del titulo, derivada de «no justificarse la adquisicién
anterior» o bien, de falta de previa inscripcién: o© si se quiere, del defecto
de no haber tenido la posesién de afio y dia. Lo que es evidente es
que no hay imposibilidad del Registrador, pues se trata de obstdculos
derivados de no ser suficiente, a efectos de inmatrictilacion, el docutmento
presentado, que han de incluirse en el grupo anteriormente estudiado de
«no inscripcidn de la finca».

.2° Seria absurdo que en los demds supuestos del articulo 298 se
hablara de «defecto subsanables» por no acreditarse la previa adquisicién,
¥ en cambio, en el del niimero 1.°, que tiene menos fundamento que los
demés y menos garantias para la inmatriculacidn, se permitiera una anota-
cién preventiva de mayor duracién que la que podria tomarse por de-
fecto subsanable en los deméas ndmeros. Y el absu sube de punto si
comparamos el supuesto con el del articulo 205, al que se refiere el
pérrafo 3.° del articulo 20: la falta de justificacién de la previa adquisi-
cién permite practicar upa anotacién preventiva por plazo de sesenta
dias. (Cémo va a permitirse una anotacién preventiva por término que
pueda llegar hasta un afio en un supuesto como el niimero 1.2 del ar-
ticulo 298 que «se dice» es conforme al articulo 205?

3.° Ademds, si se practicase esa anotacién preventiva para que el
plazo de un afio lo pasase el documento «dentro del registro», seria im-
posible que se diera el supuesto del mimero 1.° del articulo 298 que se
refiere a los documentos «que sean anteriores en mds de un aiio a la

(96} Jost AntoNio Nortes Trivifio y CArLos Garcia RODRIGUEZ, «La anota:
cidn por imposibilidad del Registrador y el articulo 298, 1, del Reglamento Hipo-
tecario», en Revista Critica de Derecho Inmobilierio, 1964, pags. 96 y ss.

{97) RoOCA SASTRE, obra citada, tomo 11, 6. edicidn, pdg. 85, nota 3.
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fecha en que se solicite la inscripcion». La fecha en que se solicita la
inscripcién es la del asiento de presentacidn, pues la conversién de
la anotacién en inscripcién no implica una nueva solicitud de inscrip-
cién, ya que se mantiene viva la solicitud del asiento de presentacitn,
no pudiéndose extender otro nueve en relacién con la solicitud de con-
versidn. Y si esto es asi, el documento no seria antetior en mds de
un afio a la fecha en que se solicité la inscripcidén, que como decimos,
continuaria viva. La tinica solucidn es extender un asiento de presenta-
cién nueve y distinto cuando haya transcurtido mds de un afic y dia,
pero sin enlazar con el primitivo a través de esa supuesta anotacidn
preventiva.

José ManNUuEL Garcia GArcia
Registrador de la Propiedad



