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I. InTRODUCCION

A. El acto administrativo registral.—Del Registro de la pro-
piedad se han dicho muchas cosas Desde que es un cconjunto de
T'bros» o una «oficinas (1), hasta que es, nada menos, que una

(1) Otros hablan de corganizacién de hechos o actos auténticos, con una
finalidad determinadar. NUREz 1.4GOs, El Registro de la Propiedad espanol.
‘Madrid, 1949, separata de la RCDI, p. 3.
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ainstituciébny (2). T.os «hipotecaristass no han acertado con la natu-
raleza juridica del Registro de la Propiecad. L.a razén no es otra
que su falta de preparacién juridico-administrativa, bien por la creen-
cia de que ese conjunto de normas que se conocen con los nombres
de «Derecho inmcebiliarion, «Derecho thipotecarios o «Derecho re-
gistrals, constituyen una rama auténoma del Derecho (3) o porque
vienen a ser una parte en ‘clerto modo especializada del Derecho
civil (4). Se ha olvidado que tales normas son, en su mayor parte,

‘normas de Derecho administrativo: Pues bien, si nos enfrentamos

con el Registro de la propiedad con un minimo de preparacién juri-
dico-aCministrativa, resulta obvio que estamcs en Ppreselicia de un
servicio ptiblico, con un modo de accién administrativa que no es
policia ni fomento, sino, precisamente, servicio pfiblico (5). Este

(3) Roca, Derecho Hipotecario. Barcelona, 1948, I, p. 16-18. También sc
emp ea la expresion por F. DE VELASCO, Resumen de Derecho adminisirativo.
Barcclona, 1931, 11, p. 20.

< (3) Por e]emplo CAMPUZANO, posicion discutida por gran parte de la
doctrina hipotecaria. En este sentxdo MENCHEN BENITEZ, en RCDI., 1940, pa-
gina 691, afirma: «Nosotros creemos, sin embargo, que es ir demasiauo e~
jus, al afirmar que es rama independiente del Derecho, dotada de propla sus-
tantividad »

(4) Roca, ob. cit., I, .p. 13, que afirma: «Carece de sustantividad en el
sentido de disciplina independiente, por cuanto constiluye una parte o as-
pecto del Dereché civil. Esto, aunque haya de referirse a materias que perte-
necen al Derecho administrativo, mercantil, internacional, privado y {fiscal.
No obstante, dentro del Derecho civil, oom de la autonomia propia corres-
pondicnte a una parte diferenciada del mismo.»

(5) El problema es tratado con la debida extensién en una obra en pre-
rpixramon que lleva por titulo El Registro de la Propiedad como servicio pii-
blico

Entre nosotros Rovo-ViLLaNOvVA, por ejemplo, en Elementos de Derecho
administrativo, 22 ed., 1950, 1, p. 353, afirma : «Los efectos de la inscripcion
en el Registro con respecto a los particulares, corresponde determnarlos al
Derecho prnado pero una vez que se rcconoce la 11cec51dad de que se
establezea esa garantia, se debe procurar la organizacién mis adecuada, y el
Estado, por medio de la Administracién pubhca provee a-ello, adaptando el
Rem:tro a las necesidades particulares, encargando de llevarlo a personas
idéneas que tienen el caracter ‘de funcionarios puablicos, con deberes y res-
monsablhd'ldes Bicn se comprende que la declaracién de los titulos sujetos
a inscripeién en el Registro de la Propiedad a los efectos correspondientes,
_son materia de Derecho civil ;' pero la reglamentacién del servicio... es ma-
teria administrativas.

"Ya ‘SanTAMARIA DE PAREDES incluia el Registro de la Propiedad entre as
funciones administrativas relativas a 1a propled'\d Cfr. Curso de Derecho ad-
ministrativo, 3.* ed., Madrid, 1891, pag. 275. GAscoN le incluve gon los demés
regislros, entre la< func1oncs comunes a varios servicios. Cfr. Tratado de
Dcracho administrativo, 1.2 ed.,” Madrid, 1952, 11, p. 261,

"Sobre la ‘distincién entre los modos de accién administrativa, Vid. Jow-
paNA, Ensayo de una teorfa del fomento en el Derecho administrativo, '«Re-
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hallazgo impone una conclusién elemental: que los actos dictados
por aquel érgano estatal al que corresponde la realizacidén del servi-
cio pliblico registral son, cualquiera que sea la concepciébn de acto
administrativo de que se parta, actos admxmstratxvos dictados en
un procedimiento administrativo.

Cuando una persona acude al Registro de la propiedad en de-
manda ce una inscripcién, acude a hacer uso de un servicio pibli-
co e incoa un procedimiento, de indudable naturaleza administrati-
va (6), que se decidird por un acto del érgano estatal competente,
también administrativo. Este acto administrativo puede ser de con-
tenido diverso: puede, en primer lugar, acceder a lo solicitado, y,
cn consecuencia, proceder a la inseripcién ; puede, en segundo lu-
gar, no acceder a lo solicitaco, bien por estimar la existencia de
defectos subsanables —y suspende la inscripcién—, bien por esti-
mar la existencia de defectos insubsanables —y deniega la inscrip-
ciba (7).

Ahora bien, el acto administrativo registral ofrece algunas espe-
cialidades de peso respecto de régimen juridico ordinario de los ac-
tos admwinistrativos. Concretamente, el régimen juridico de su im-
pugnacibén ofrece algunas de las especialidades mas acusadas. Ello
nos lleva a hacer un resumen Ce las caracterfsticas gencrales de la
impugnacién de los actos administrativos, para después destacar las
especialidades que ofrece la impugnacibn del acto registral.

B. La impughacién de los actos administrativos. — Todo acto
administrativo, en tanto no deviene firme, bien por haberse dejado
transcurrir los pla7os para interponer los recursos posibles o por
iaberse agotado los recursos procedentes (8), es susceptible de im-

vista de Estudios politicoss, nim. 48, p. 41 y ss. ViLiar Pauasi, ‘La Ac-
tividad industrial del Estado en el Derecho administrativo, «Revista de Ad-
ministracién publicar, ntun. 3, pp. 33 y ss., v Las técnicas administrativas
de fomento y de apoyo al precio politico, en la misma Revista, nam. 14, pa-
gina 11y ss.

En Derecho italiano, vid., por ejemplo, PrReSUTTI, Principii fondamentali
di Scienza dell’amministrazione, Milan, 1903 ; ZaNoBINI, Corso di diritto am-
ministrativo, Milan, 1952, IV, pp. 190 y ss.

(6) Sobre el Droblema de Ta naturaleza del procedimiento y, en general,
de 1a funcién calificadora, me remito a mi trabajo, Naturaleza del procedi-
miento registral, en esta misma Revista, septiembre 1949, pp. 573-586.

(7) Como después veremos, segiin se dicte en uno u otro sentido, el ré-
gimen jurfdico de la impugnacién varia sustancialmente.

(8) Conviene no confundir, como hace gran parte de'la doctrma admi-
nistrativa espafiola, «firmeza» y «ecausar dafios. Un acto administra-
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pugnacién en via administrativa si existe un superior jerirquico del
érgano que dicté el acuerdo (9), y, una vez agotada la wia admi-
nistrativa, ante los organos de la jurisdicciébn contencioso-adminis-
trativa (10). Es decir, la impugnacién puede, en términos genera-
les, ser de dos tipos:

. Impugnacibén ante érganos administrativos. Se trata de im-
pugnar los actos mediante recursos administrativos. En principio
cabe ¢l recurso de alzada, dado su caracter orcinario, en tanto exis-
ta un superior jerirquico del 6rgano que dictd el acuerdo. Existi-
rin tantas instancias administrativas como grados en la jerarquia, y
en tanto no se agoten los recursos administrativos, el acto no causa
estado (11).

2. Impugnacién ante érganos jurisdicciouales. Una vez que los
actos administrativos causan estado en via administrativa, pueden
ser impugnados anie los érganos de la jurisdiccién contencioso-ad-
ministrativa. Ni actos distintos de los administrativos pueden ser
impugnados anle esta jurisdiccién especial (12), ni actos adminis-
trativos pueden ser impugnados ante jurisdiccién distinta de la con-
tencioso-administrativa {13). Sin embargo, esta regla cfrece algu-
nas excepciones. Principalmente, las siguientes:

tivo es firme cuando no cabe confra el mismo la interposicién dc recursocs,
por cualquiera de las razones sefialadas. Un acto causa estado cuando se ha
agotado la via administrativa. Sobre la distincién, cfr. GonzALEz PErez, La
revocacién de los actos administrativos en la jurisprudencia csparnola, «Re-
vista de Administracién pablica», nim. 1, pp. 149-162.

{9) El recurso de alzada o jerarquico cs, en la esfera central, un recurso
ordinario, y asi se regula en la mayoria de los Reglamentos de procedi-
miento administrativo, Cfr. GascON HERNANDEZ, Sobre el recurso jerdr-
quico, en «Revista de Estudios Politicoss, nam. 5, pp. 148134, y VILLAR,
Derecho procesal administrativo, 2. ed., p. 135 y ss.

(10) El proceso administrativo tiene por objeto pretensiones dirigidas a
impugnar actos administrativos. Cfr. GonziLrz PErEz, Derecho procesal
administrativo, 1, Madrid, 1955, Titulo primero, capitulo II, pags 101-117.

(11) Sin embatgo, en algin Reglamento de procedimiento administra-
tivo se limita €l nidmero de instancias administrativas. En este seutido, el
Reglamento de procedimiento administrativo del Ministerio de Trabajo,
aprobado por Decreto de 2 de abril dc 1954, en cuyo articulo 40, parrafo
segundo, se dice que sen ninguno de los procedimmientos sustanciados con-
forme al presente texto podrd haber mas de dos instancias o grados, lo
mismo si procede el asunto de una Dependencia provincial que si ha sido
resuelto en primera instancia por los érganos centraless.

(12) Pues e] articulo 1.9 de la L. C. exige que sean resoluciones admi-
nistrativas, y el articulo 4.2, niim. 4.2, T.. C., exige que no esté atribuido
su conocimiento a ofra jurisdiccién.

(13) Pues los actos administrativos deben itpugnarse ante la jurisdic-
cién especial establecida con esta finalidad. Chr. art. 1o, 1.. C.
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a) Que existen actos que, aun siendo administrativos, deben im-
pugnarse, no ante la jurisdiccién contencioso-administrativa, sinc
ante Organos de distinta jurisdicciébn. En nuestro Derecho, tene-
mos ejemplos claros en la legislacién agraria, al disponer, en oca-
siones, que contra actes administrativos Gnicamente cabe recurso
ante la Sala 5.* del Tribunal Supremo, el llamado «recurso de si-
plica», y no el contencioso-administrativo (art. 7.°, Ley de 27 de
abril de 1946, y art. 17, Ley de 21 abril de 1949) (14).

b) Que existen actos administrativos excluidos de toda fiscali-
zacién jurisdiccional. El articulo 4.°, ntimero 6.°, L. C., excluye
de impugnacién contencioso-administrativa, «las resoluciones que se
dicten con arreglo a una Ley que expresamente las excluva de la
vida contenciosa» (15).

Por otro lado, los actos administrativos pueden ser revocados o anu-
lados de oficio por la propia Administracién, salvo los casos exceptua-
dos. Entre estos casos se encuentran los actos declaratorios de de-
rechos (16), en cuyo caso a la Administracién no le queda otro re-
curso que la declaracidén de lesividad y ulterior interposicién del
correspondiente «recurso contencioso-administrativo» (17). Pasados
los plazos para declarar lesivo el acto declaratorio de derechos y no
impugnado tampoco por personas distintas a la entidad a que per-
tenece el érgano que le adoptd, no existec posibilidad de que sea
anulado ni modificado (18). :

(14) Cfr. GonNzALEz PEREZ, Colonizacidn interior, Nucva Enciclopedia Ju-
ridica. 1V, p. 408 y ss., y Derecho procesal administrativo, cit. 1, pag. 115.

(15) Cir. Sentencias de 9 enero 1931, 18 octubre 1932, 7 julio 1945. Y
Lérrz Jacoisti, La nueva ordenacién de solares, sAnuario de Derecho ci-
vil», 1948, pp. 1.036 y ss.

(16) Cfr. GonzdLez PEREZ, La revocacidn, cit.

(17) Una visién general del mismo, en Guarra, El proceso adminis-
trativo de lesividad. Barcelona, 1953. Posicién contraria, la de GArcfa DE
ENTERRIA, La configuracién del recurso de lesividad, en «Revista de Admi-
nistracién pihblicar, niim. 15, pp. 109-153.

Posicién distinta la del Derecho francés, en el que los actos declaratorios
de derechos pueden ser anu'ados por la Administracién, en tanto no haya
transcurrido el plazo que, para impugnarlos, tiene el particular, o durante
la tramitacién del proceso administrativo, pero no después. Cir. ANDRE,
Le retrait des actcs administratif, tesis. Paris, 1943, v Jeze, Rebrait d'um
acte administratif, «Revue de Droit publique et de la Science politiques,
1945, p. 262.

Sobre el problema. vid. GonziLez PEREz, La sentencig administrativa
Madrid, 1954, pp. 64-66 y Lo terminacién anormal del proceso administrativo,
en «Revista de Administracion publicas, nam. 17.

(18) Precisamente por no ser posible anular o revocar el acto, se ha pen-
sado en la posibilidad de aplicar a los actos administrativos, en estos casos,
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II. IMPUGNACION ANTE ORGANOS ADMINISTRATIVOS

A. " La Administracién y los actos registrales.—1. El parrafo
tercero del articulo 1.° de la L. H. dispone que «los asientos del
Registro practicados en los libros que se determinan en los articu-
los 238 y siguientes, en cuanto se refieren a los derechos inscribi-
bles, estdn bajo la salvaguardia de los Tribunales y producen todos
sus efectos mientras no se declare su inexactitud en los términos
establecidos en esta Ley». Este precepto es uno de 'los sefialados
por la doctrina hipotecaria para expresar cémo el principio de le-
gitimacién se ha adoptado en nuestro Derecho positivo. En este
momento no interesa examinar el mencionado principio. Unicamen-
te destacar la importancia del pérrafo tercero del articulo 1.° res-
pecto del acatamiento de los asientos del Registro por todos y, par-
ticularmente, por parte de los 6rganos de la Administracibn. Los
asientos del Registro estan bajo la salvaguardia de los Tribunales.
Consecuencia : que, en-tanto estén vigentes, en tanto no se haya
declarado su inexactitud por los Tribunales competentes, deben ser
respetados por todos, incluso por la Administracién. La Adminis-
tracién no podri revocar ui anular dichos actos administrativos (ni’
siquiera por los superiores jerirquicos del Registrador), ni dictar
actos administrativos que contradigan lo dispuesto en los asientos,
pues si asi lo hiciera, tales actos adolecenan de un vicio esencial
de nulidad.

2. Los principios sefialados han sido recogidos -en reiterada doc-
trina jurisprudencial de las Salas de lo contencioso-administrativo
del Tribunal Supremo. Por ejemplo, en Sentencia” de 11 de mayo
de 1950, <éptimo considerando, se dice «que si. . los asientos del
Registro se hallan bajo la salvaguardia de los Tribunales, es evi-
dente que mientras éstos no cdicten proveido judicial contrario a su
contenido, €llos subsisten, y, por consiguiente, la declaracién admi-

la doctrina de la cosa juzgada. Cfr., por ejemplo, en la doctrina hispano-
americana, LINARES, La cosa juzgada administrativa, Buenos Aires, 1946;
ANDREOZZI, La cosa juzgada tributaria, en «Revista de Derecho piblicos
(Tucumdn), IT, ntm. 1, 1950, p. 7 y ss.: ZUANICH, La cosa juzgada en el
Derecho- administrativo, Buenos Aires, 1952; BirLsA, El acto jurisdiccional
de la Administracién piiblica, Rosquo 1949, etec. .

Una referencia general del problema; en GonziLez PErEz, La senteﬂcw
administrativa, Madrid, 1954, pp. 64-66. C e e .
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nistrativa hecha en la Orden ahora impugnada implicé una extra-
limitacién de poder, por cuanto, no obstante constar la presencia
de inscripciones relativas a los bienes y favorables a las preten-
siones de los demandantes, desconoci6 efectos de dichos asientos, y
asi adolece, por tanto, de nulidad la Orden impugnada, lo que im-
pone declararla sin efecto, Y en el tercer considerando de otra de
10 de marzo de 1903 se dice que «la Administracién activa carece
de atribuciones para ordenar que se subsanen las inscripciones con-
signacas en el Registro de la Propiedad, puesto que esto equivale a
modificar el derecho de propiedad a que aquellos se refieren, y el
ordenar esa modificacién es de la exclusiva competencia de los Tri-
bunales ordinarios, finicos competentes para fallar todas las cuestio-
nes de propiedad que se basen en titulos civiles». En anilogo senti-
do se pronuncian, entre otras, las sentencias de 26 de octubre de
1928, 18 de febrero de 1936 y 13 de febrero de 1942 (primer con-
-giderando).

3. Por tanto, la fnica posibilidad que tiene la Administracién
de anular o revocar mun acto registral es: en via de recurso, en
aquellos casos en que es posible interponer recurso ante 4rganos ad-
ministrativos —y sblo por los 6rganos con competencia para ello—,
o deduciendo la oportuna pretension procesal ante los 6rganos de
la jurisdiccién ordinaria; lo que no puede es utilizar el mecanismo
del proceso de lesividad para impugnar el acto del Registro ante la
jurisdiccién contencioso-administrativa, en el supuesto de que resul-
te lesive a sus derechos e intereses {19). Ahora bien, existe un pro-
‘blema de importancia trascendental en las relaciones entre Regis-
tro de la propiedad y Administracién, y en el que, hasta la fecha,
no ha reparado la doctrma Sucintamente, el problems es el si-

guiente (20) :
a) Cuando la legislacién hipotecaria se refiere a la salvaguar-

(19) Por la naturaleza especial del acto de registracién. Sin embargo,
después examinaremos si la Administracién puede incoar €l proceso de le-
sividad respecto de los actes administrativos inscritos, con la consiguiente
repercusién en la inscripcién.

Scbre el problema general de Jas relaciones ‘entre Registro y jurisdie-
cién conterciosa, vid., AmeiLa, Tratado tedrico-prictico de lo contencioso-
administrativo, Madrid 1888. 2.2 ed., p. 470.

(20 Con la extensién debida se trata en la obra EI Registro de la
Propiedad como servicio piblico, actualmente en preparacién.

Al problema de la inscripcién en el Registro de 'a Propiedad de actos,
-administrativos nos hemos referido en ofras ocasiones, desde esta misma.
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dia de los asientos del Registro por los Tribunales, esti pensando-
en titulos civiles y en Tribunales .de la jurisdiccién ordinaria. No:
tiene nada de particular, si pensamos que la inmensa mavoria de
los titulos inscritos en’ el Registro son titulos civiles, titulos que
sé refieren a relaciones juridico-privadas, aun cuando se trate de
-elaciones juridico-privadas en que es parte una entidad adminis-
trativa.

b) Ahora bien, en el Registro de la propiedad se inscriben.
rambién titulos administrativos, titulos que se refieren a relaciones
JUI‘ldlCO administrativas. Pensemos en las concesiones administrati=
yas, en buen nfimero de actos administrativos dictados en materia
agraria, etc Cuando estamos en presencia de ¢stos titulos, se produ-
ce también un asiento registral que goza de toda la eficacia que la.
legislacion hipotecaria asigna a tales titulos. Y el problema que se
preseiita se reduce, sencillamente, a determinar si, en estos casos,
tampoco puede obtenerse la nulidad o cancelacién el asiento si no
¢s por una Sentencia de un Tribunal de la jurisdiccién ordinaria.

~¢) Para poder resolver adecnadamente e! problema, hav que
partir de un precepto trascendental : el articulo 333 de la Lev Hipo-
tecaria, segin el cual «la inseripeién no convalida los actos o contra-
tos que sean nulos con arreglo a las leves». Por consiguiente, si los
drganos estatales competentes declaran la nulidad de los actos ins-
critos, la consecuencia registral es evidente: la nulidad de la ins-
cripeién. Y, como exigencia formal, el articulo 38, parrafo segundo,
de la Ley Hipotecaria, exige que, al deducir Ia demanda solicitando
la nulidad del titulo inscrito, se solicite, previamentc o a la vez, la’
nulidad o cancelacién de la inscripeién, precepto que estd, lambién,
peiisado para tifulos civiles v relaciones civiles. Es incuestionable
que cuando estamos en presencia de relaciones civiles en que es par-
te la Administracién, el mecanismo para obtener la nulidad o cance-
lacién de un asiento serd el mismo que para lo: particulares: incoar
el oportuno proceso civil. Pero, en el casc de que sec trate de rela-
ciones juridico- adnnmstrfltlvas ies procedente el mismo camino le-
g'\.l? .
d)  En nuestra opinién, iio. Cuando ¢l acto administrativo ns-
crito adolezca de alglin vicio de nulidad, el procedimiento para.obte-

Revista. Cfr., por ejemplo, La constitucion del patrimonio familiar’ (octu-
bre 1953) v La impugnacién v efectos de los aclos administrativos dictados
en materia de concentracion parcelaria (inavo 1933). :
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ner su nulidad y el de la inscripcién subsiguiente seri el que el De-
recho administrativo tenga previsto. En consecuencia, en aquellos
casos en que la Administracién goza del privilegic de la decisién
ejecutiva, podri por si anular el acto inscrito y la subsiguiente ins--
cripcién, con la posibilidad de recurso contencioso-administrativo, por
parte del particular perjudicado. Y en aquellos casos en que no pueda
hacer uso de tal privilegio, por ser los actos declaratorios de derechos
-~supuesto normal en el casc que examinamos—, lo que si pedri
serd incoar el oportuno proceso de lesividad ante Ja jurisdiccién con-
tenciosc-administrativa para obtener la nulidad del acto v la de la
inscripeién (21). En este tiltimo caso, la sentencia que ordenari la
rulidad serd, no de un Tribunal civil, sino de un Tribunal conten-
cioso-administrativo.

B. Ia impugnacién ante érganos administrativos. — 1. Como
antes dijimos, en principio, finicamente puede anularse o revocarse el
acto administrativo del Registrador de la propiedad como consecuen-
cia del recurso administrativo, en los casos en que éste proceda. Y,
¢ cudles son estos casos? El acto registral serd impugnable cuando
no acceda a lo solicitado por la persona que pretenda la inscripeidn.
En aquellos casos en que el Registrador acceda a lo solicitado por
el particular, no procede recurso administrativo. «Como quiera que
obra en conformidad con los interesados —dice Roca—, la decisibn
del Registrador ha causado estado y no cabe reclamar contra la cali-
ficacién en si» ; pero «al rechazar el Registrador la inscripcién del
titulo surge automaticamente una oposicién a las pretensiones de los
interesados, que podrd reportarles perjuicios. Ahora bien, como el
Registrador no es infalible y puede, por lo mismo, o tener un crite-
rio erréneo o fundarse en una orientacién doctrinal no bien conside-
rada, de aqui que sea justificado poder impugnar su decisibn, o sea,
alzarse de ella entablando el correspoitdiente recurso» (22)

2. Pues bien, el recurso administrativo contra la denegacién del

(21) Que este serd el supuesto normal, cuando la Administracién desee
impugnar el acto inscrito, es evidente, ya que el acto que ha tenido acceso
al Registro ser4, en la inmensa mayoria de los casos, un acto administra-
tivo que cre6 derechos a favor del titular registral. Por tanto, deberid acu-
dirse al proceso de lesividad para obtener su anulacién. El problema que
se plantea es si, en estos casos, es aplicable el articulo 38 de la Ley Hi-
potecaria y se exige la impugnacién de la inscripci6én. La solucién afirmativa
parece imponerse.

(22) Derecho Hipotecario, cit., 1I, p. 42.
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Registrador —el llamado recurso gubernativo— ofrece las caracte-
risticas peculiares siguientes (23), que le diferencian de otros re-
cursos administrativos (24)'

a) Que ha de decidirse por el Presidente de la Audiencia Terri-
torial respectiva, que actfia, no como 6rgano jurisdiccional, sino como.
érgano administrativo. La especialidad de esta regla radica en que
el Presidente de la Audiencia no es superior jerarquice del Registra-
dor de la Propiedad. El Registrador de la Propicdad depende de la
Direccién General de los Registros (art. 259, R. H.), no del Prési-
dente de la Audiencia, que finicamente es Inspector permanente de
los Registros (art. 269), y no es necesario insistir para dejar demos-.
trado que son conceptos sustancialmente distintos los de «superior
jerarquico» e «inspector». Por tanto, la primera anormalidad que se
produce en el procedimiento administrativo de impugmnacién de los
actos registrales consiste en que el recurso no se resuelve por el su-
perior jerarquico del 6érgano administrativo que dictd el acuerdo im-
pugnado (Direccién General de los Registros), sino por érgano dis-
tinto: el Inspector de los Registros, el Presidente de la Audiencia.
Territorial. Realmente, no parece aconsejable mantener esa instan-
cia, y deberia interponerse el recurso directamente ante la Direccibn.

b) Que el superior jerirquico del Registrador de la Propiedad
(la Direccibn), interviene a posteriori, como 6rgano de segunda ins-
tancia, 21 conocer de los recursos de apelacién o de alzada que se in-
terpongan contra las decisiones del Presidente de la Audiencia.

c) Y, otra diferencia esencial respecto del régimen ordinario de
los recursos administrativos consiste en que el acuerdo de la Direc-
cibn General no es susceptible de impugnacion ante el superior je-

(23) No nos hemos propuesto en este trahajo hacer un estudio comp’eto
v dctallado de los medios de impugnacién del acto registral, sino, tnica-
mente. ofrecer una visién general de los problemas que la misma plantea.
Por ello, no estudiamos el recurso guhernativo contra la negativa del Re-
mqtrador sino, meramente, de acuerdo con ¢l carhcter general del tra-
bajo. las caracteristicas rpeculmreq que ofrece.

{24) Que se trata de un recurso administrativo es algo indudable. Si
recurso administrativo es aquel que se interpone contra un acto adminis-
trativo ante un érgano administrativo, como afirma la generalidad de la
doctrira (Cfr., por e1emnlo GUICCIARDI. La giustizia amministrativa. Pa-
dna, 1954, 38 ed., pp. 99-101), tales caracteristicas se dan en el presente
caso, porque se impugna un acto administrativo —la negativa del Regis-
trador a-inscribir— y ante un érgano administrativo —el Presidente de la
Audiencia no interviene como érgano jurisdiccional, sino como 6rgano ad-
ministrativo. ' :
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rirquico de la misma —el Ministro de Justicia— (25). El acuerdo de
la Direccién General de los Registros no es susceptible de impugna-
(i6n en via administrativa, lo que, en terminologia de nuestra
I, C., quiere decir que scausa estado» (26).

3. El acto que resuelva el recurso administrativo puede adoptar
una de las posiciones siguientes (art. 126, R. H.):

a) Que declare insubsanable el defecto; en este caso, el Regis-
trador de la Propiedad deberad cancelar de oficio las anotaciones o
notas marginales preventivas extendidas, y hari constar por nota
al margen del asiento de presentacién la resolucién recaida.

b) Que declare subsanable el defecto; en este caso, podra ser
subsanado dentro de los quince dfas siguientes a la fecha en que se
hubiere recibido en el Registro el traslado de la resolucién, salvo si
fuere ‘mayor el plazo de vigencia del asiento de presentacién o de la
anotacién o nota preventiva, en su caso. Si en el plazo expresado no
se verificase la subsanacién del defecto. el Registrador cancelard de
oficio las anotaciones o notas marginales preventivas, y extendera
al margen del asiento de presentacién nota expresiva de la resolu-
cién recaida v de que se cancela el asiento por haber expirado dicho
plazo. .

¢) Que sc declare procede practicar la inscripcién ; en este casco,
el Registrador extendera el asiento solicitado, previa presentacién de
los documentos correspondientes, y si estos documentos no le fueren
presentados dentro del plazo expresado en el parrafo, extendera de
oficio las cancelaciones y nota que determina el-mismo parrafo.

IIT. IMPUGNACION ANTE ORGANOS JURISDICCIONALES

A. Impugnacién ante brganos de la jurisdiccibn contencioso-
administrativa.—En  principio, para que pueda impugnarse un acto
de la Administracién ante los érganos de la jurisdiccién contencioso-
administrativa, es necesario que, no estando exceptuado del conoci-

(25) Asf lo han proclamado varias Resoluciones, que cita Roca: las de
21 noviembre 1889, 3 mayo 1890 v 14 enero 1893 .

(26) Por eso,- alguna Sentencia de nuestro Tribunal Supremo (como la.
de 6 de noviembre de 1954) habla de que tal resolucién decide «en defini-
tiva sobre los recursos.deducidos contra las calificaciones de los Registrado-
res de la Propiedad.» .
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miento de esta jurisdiccién por el articulo 4.°, L. C., retina los re-
quisitos del articulo 1.° de la misma Ley (27). Pues bien, cuando la
doctrina jurisprudencial se ha enfrentado con el problema de la im-
pugnacién de los actos registrales ante la jurisdiccién contencioso-
administrativa, lo que ha discutido es que se dé el {ltimo de los
requisitos exigidos por el articulo 1.°, L. C.; es decir, que la reso-
lucién «vulnere un derecho de caricter administrativo establecido
auteriormente en favor del demandante por una Lev, un Reglamento
u otro precepto administrativor, afirmando que se trata de una ma-
teria excluida de la jurisdiccién contenciozo-administrativa, seglin el
nimero 4.° del articulo 4.°, L. C., por tratarse de una cuestién «de
indole civil... perteneciente a la jurisdiccién ordinaria» (28).

1. La doctrina jurisprudencial.—Aun cuando no son muchas las
decisiones jurisprudenciales rccaidas sobre la materia, existen algu-
nas en las que se afirma que no corresponde a la jurisdiccién conten-
cioso-administrativa conocer de la negativa del Registrador de la
propiedad a inscribir. Concretamente, se 'ha afirmado asi en Senten-
cias de 2 de octubre de 1906 (cuarto considerando) y 6 de noviembre
de 1954, T.a argumentacién contenida en cstas decisiones de las Sa-
las de lo contenciosc-administrativo del Tribunal Supremo, pucde
resumirse asi :

a) «Que el recurso contencioso-administrativo actia siempre so-
bre derechos de caricter administrativo cuya lesién se pretende re-
parar, como sc desprende indiscutiblemente de lo dispuesto en el ar-
ticulo 1.° de la Ley jurisdiccional, v se encamina de modo exclusiva
a la decisidén de problemas de Derecho piblico, sin que pueda actuar
en las cuestiones relativas a los derechos civiles, puesto que existe
para éstos una jurisdiccibn peculiar» (tercer considerando, Senten-
cia de 6 de noviembre de 1954).

b) «Que las resoluciones de la Direccibn General de los Regis-
tros v del Notariado, al decidir en definitiva sobre los recursos de-
ducidos contra las calificaciones de los Registradores de la propie-’
dad acerca de los documentos motivadores de las inscripciones que
hayan de tener lugar en los libros del Registro, o bien a la cance-

(27) Un resumen de los requisitos procesales en general, en mi trabajo
Las excepciones de la Ley de lo contencioso - administrativo, «Revista de
Administracién publicar, nim. 11, pp. 69-162 .

" (28) Sobre el problema, en general, vid., A. GonNzirLEzZ, La materia con-
tencioso-administrativa  Madrid, 1891.
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lacibén de los asientos cfectuados, constituyen el tramite final del pro-
cedimiento gubernativo abreviado que, ademés del judicial, se halla
establecido en orden a los asuntos indicados, pero, por su concrecidn
exclusiva al Ambito registral, circunscrito a las cuestiones referentes
al dominio v a los derechos reales sobre bienes inmuebles, resuelven
siempre problemas de Derecho privado entre particulares, cual es
el que motivé la resolucién... recurrida» (segundo considerando, Sen-
tencia de 6 de noviembre de 1954), y «se dispuso en la Real orden
de 20 de mayo de 1878, que contra las Resoluciones dictadas por la
referida Direcciéu General en los recursos gubernativos contra las
calificaciones de.los Registradores de la propiedad no cabe interpoc-
-mer recurso contencicso-administrativo, sin perjuicio del derecho de
los interesados para contender entre si, ante los Tribunales de Justi-
cia, sobre la validez del titulo o de la obligacién» (tercer consideran-
do, Sentencia de 6 de noviembre de 1954). «No compete a csa Sala
—-dice el cuartc considerando de la Sentencia de 2 de octubre de 1906—
juzgar de la negativa del Registrador de la Propiedad... a inscri-
bir .., .porque no le estd sometido el acuerdo del Registrador, ni
son de indole y caricter administrative las acciones que en su caso
hubiera de entablar, sino derivadas del Derechc civil que ampara
a las partes para obtener el reconocimiento v cficacia de los contra-
tos celebrados.»

¢) «Por otra parte, si los Tribunales de lo contencioso-adminis-
trativo resolvieran en definitiva cuestiones registrales, como la que
se plantea, se llegaria al absurdo de que, suscitada mediante el uso
de la via judicial, como lo autoriza el articulo 66 de la Iey Hipo-
tecaria, la contienda entre los interesados entre si es o no cancela-
ble la condicién contractual mencionada en el Registro de la Pro-
piedad, hubiera de fallar en Gltima instancia la Sala de lo civil de
este Tribunal Supremo, que podria hacerlo en sentido contradic-
torio al adoptado por la presente, tode lo cual demuestra hasta la
"evidencia la imposibilidad de que se aborde en este fallo el fondo
del asunto v la necesidad de estimar la traba procesal que el Minis-
terio Fiscal propone, en cumplimiento de lo dispuesto en los articu-
tos 1°, 2°, 4.° y 46 de la Ley de 22 de junio de 1894» (29) (Sen-
tencia de 6 de ndviembre de 1954, cuarto considerando).

(29) Equivalentes a los articulos .o, 2., 40 v 44 de] Texto refundido
de la Ley-de lo contencioso. '1dmnmtrat1vo aprobado por Decreto de 8 de
febrero de 1952: .
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2. Apreciacibén critica.

a) Que, en principio, se dan los requisitos exigidos en el ar-
ticulo 1.°,. L. C., para poder interponer arecurso contencioso-admi-
ristrativor contra el acto de la Direccidén General de los Registros

algo a primera vista, indudable Porque se trata de un acto,
como vimos, que causa est'\do —no cabe recurso en via administra-
tiva contra el mismo—, que e¢mana de la Administracién en.ejer-
cicio de facultades regladas —finicamente procede denegar la ins-
cripcién cuando existe alglin defecto en el titulo— (30), v vulnera
un derecho de caricter administrativo establecido en una Ley ad-
ministrativa. Porque todo particular .tiene derecho a que se inscri-
ban los titulos cuando se dan las circunstancias exigidas por la
Ley Hlpotecarla El articulo 6.°, Ley Hipotecaria, habla de que «La
inscripeibn de los titules en el Registro podra pedirse indistinta-
‘mente : a) Por el que adquiera el derecho; b) Por el que lo trans-
mita; ¢) Por quien tenga interés en aseguiar el derecho que se
.deba inscribirs. El articulo 16, refiriéndose a un supuesto concre-
to, habla de que los titulares «podran obtener su inscripciénn. EL
articulo 19 de la misma Ley Hipotecaria dispone que se devolvera
el documento «para que puedan ejercitarse los recursos proceden-
tesn, etc. No hay que olvidar que, como ha dicho DE Castro, la
doctrina administrativa, al interpretar el ntimero 3.° del articulo 1.°,
L. C., emplea un concepto de derecho subjetivo méis amplio que la
doctrina civil (31). Partiendo de este concepto amplio, existe un de-
recho a inscribir. Podrd ser un derecho condicionado (32), condicio-

(30) Sobre el prob'ema, vid.,, GonzAvLgz PEREZ. Naturaleza del procedi-

mientc registral! REvIsTA - CRITICA DE DFERECHO INMOBILIARIO, septicmbre
1949, pp. 584-586.
’ (31) Derecho civil de F;fﬂlnn I, Valladolid, 1942, pag. 511, nota 3 En-
-tre las mdés recientes pcsiciones . Ele la doctrma admnanratlva sobre el
problema, vid., Caserra, Diritto soggetivo e interesse legittimo: problema
della loro tutela gfurisdizionale, «Rivista trimestrale di Diritto ‘publicos,
julio-septiembre 1952, pp. 611-669; AvEssi, Le crisi attuale della nazione
de diritto suggettivo e di suoi pommh rifleszt nel campo del diritto publico,
en la misma Revista, abril-junio 1933. pp. 310-313, v CanNNADA-BarTOLL. Il
diritto soggetivo como tresupposto dell’interesse leqittimo., en la misma Re-
vista. Cits. por GARRIDO- FALLA, en Las tres crisis del derecho piiblico sub-
jetivo. «Estudios dedicados al Profesor Garcia Ovledo», Sevilla, 1954, pégi-
nas 177-217, donde critica tales posiciones.

(32) Asi considera ZANORINI a 'os derechos a usar servicios piiblicos
cuando se han.estahlecido las condiciones, observadas las, cuales 1a Admi-
nistracién, tiene la obligacién de llevar a. caho la, prestatién. Cfr Corso di
Diritto administrativo, 7.0 cd.. Milan, 19%4. 1, p» 200. ‘Sobre el nroblema,
vid. ALEsSI, Sistema istituzionale del Diritto amministrativo italiano, Mi-
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nado a que se den las circunstancias exigidas por la Ley Hipotecaria,
pero serd un derecho perfecto cuando concurren las circunstancias
exigidas por la legislacién hipotecaria.

b) Por otro lado, también resulta indudable que es un derecho
reconccido en una disposicién de caricter administrativo, pues ad-
ministrativa es la disposiciéon o disposiciones de la Ley Hipotecaria
que regulan la utilizacién de un servicio pﬁiblico, como es e] Registro

de la propiedad. Hay que distinguir cuidadosamente dos aspectos
distintos :

a’) Por un lado, el derecho que sc inscribe en el Registro de
la propiedad. Este derecho puede ser de caricter administrativo (ver-
bi gratia, el que tiene su titulo en una concesién administrativa) (33).
Pero, por lo general, se trata de derechos de naturaleza civil : dere-

chos de propiedad y limitativos de la propicdad sobre bienes in-
‘muebles.

b’) Por otro lado, el derecho de caricter administrativo a ins-
cribir el titulo sobre aquellos derechos. Este derecho es de caricter
administrativo ; se trata de un derecho frente a la Administracién;
tiene su base en una relacidu juridica en que la Administracién ac-
ta, no como persona juricica privada, sino como persona juridico-
piblica, a través de su érgano comypetente, como entidad investida de
prerrogativas de poder (34). Ambos aspectos son radicalmente dis-

lan, 1953, pp. 355 y ss. Un resumen del problema en la doctrina francesa, en
LAUBADERE Manuel de Droit administratif, 5. ed., DParis, 1955, pag. 240 y ss.

(33) Previa la 1nscr1pc10n en cl Registro de 1a propledad se exige ent
muchos casos la inscripeién previa en alfrun Registro administrativo. Por
ejemplo, cuando se trata de inscribir el derecho de zprovechamiento de aguas
publicas, es requisito previo la inscripcién en el Registro de aproxecha-

mientos de aguas publicas, de caricter indudsble admivistralivo, al ser

«medio conducente para la reunién de datos estadisticos y para el mejor
conocimiento del régimen de las corrientes y del caudal aprovechado de las
mismas, segin expresa el preannbulo de dicha disposiciéns (Sent. 30 sep-
tiembre 1931). La inscripcién en ta'es Registros administrativos es obliga-
toria (Sents. 17 oct. 1910, 3 enero 1930 y 25 enero 1935). Sobre el régimen
juridico de la inscripeién en tales Registros vid., por ejemplo, Sentencias
30 enero y 10 abril 1930, 30 sephembre 1931, 24 junio 1932, 23 octubre y 13
diciembre 1944, 30 junio 1944, 5 julio 1946 2 marzo y 25 junio 1950, 23
enero. 1 y 26 junio 1953.

Vid., también, ViLramiL pn CERDOBA, InScripciones de aprovechamientos
de aguas, RevistA CriTtcaA pr DERECHO INMORILTARIO, 1927, . 808 y ss., ¥
VrILLArR PALasI. La cficacia de la concesién y. la cldusula sin perjuicio de
tercero, «Revista de Administracién publicas, nim. §, pp. 173 y ss., y Na-
turaleza v regulacién de la concesufn minera, en 1a misma Rev1sta nim. 1,
pagina 104.

(34) Sobre el concepto, vid.,Guase, El derechc de cardcter administra-
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tintos: el derecho al que se refiere la inscripcién puede ser —de he-
cho lo es en la mayoria de los casos— un derecho de caricter priva-
do ; ¢l derecho a inscribir, por el contrario, es siempre de naturaleza
administrativa. Es el derecho a utilizar un servicio pfiblico, precisa-
mente uno de los servicios phiblicos en que se concreta la Adminis-
tracién referente al Derecho privado (35).

¢) De lo dicho, podrfa desprenderse la posibilidad de interpo-
‘ner «recurso contencioso-administrativon en los casos que estamos
examinando. Sin embargo, en nuestra opinién, la conclusién pruden-
te ¢s la contraria. Las consideraciones que hace la jurisprudencia de-
ben ser admitidas en lineas generales. Ahora bien, ;jqué fundamen-
to legal debe darse a esta posicién?

@’) Una primera solucién podria consistir en afirmar que entra
-en juego cl ntimero 6.° del articulo 4.°, segin el cual quedan exclui-
das de impugnacién en via contencioso-administrativa clas resolucio-
nes gue sc dicten con arreglo a una Ley que expresamente las ex-
«cluya de la via contenciosan. Pero este precepto es inaplicable al caso
presente, va que no existe ninguna Ley que expresamente excluya
estos casos Ce impugmnacién confenciosa. La ILey Hipotecaria no
-dice nada en este sentido y fué una Real orden, la de 20 de mayo
de 1878, la que dispuco que no procedia el «recurso contencioso-ad-
ministrativon. Pero, como es de sobra sabido, no basta una Real
orden ; es necesaria una Ley expresa disponiendo la exclusién (36).
Y en este caso no existe una Ley expresa.

b’) Por tanto, la finica posibilidad legal de fundamentar la te-
sis negativa, radicara cn el nfimero 4.° del articulo 4.°, I.. C., segin
el cual las cuestiones de indole civil corresponden a la jurisdiccién
ordinaria, no a la contencioso-administrativa, No puede fundarze un
crecurso contencioso-administrativo» en disposiciones de caricter ci-
vil. En este punto, la jurisprudencia es copiosisima. Por ejemplo, en
Sentencia de 26 de mayvo de 1953 se afirma que, «segiin el articu-
o 4.°, no corresponde al conocimiento de la jurisdiccién contencioso-
administrativa las cuestiones de indole civil, reputindose de esta cla-
se v de la competencia de la jurisdiccién ordinaria aquellas en que

tivo como fundamento del recurso contencioso, en «Revista de la Facultad
e Derecho de Madrid», abrilseptiembre 1940.
(35) Asi sucle configurarse por la doctrina. Cfr., por ejemplo, ZANOBINT,
.Corso, cit., V, pp. 174 v ss. cfr. nota 38 de este trabajo. .
-(36) Cfr. ut supra, nota 15. -
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el derecho vulnerado sea de caracter civil y también los que emanen
de actos en que la Administracién haya obrado como persona juridi-
ca, o sea, como sujeto de derechos y obligaciones» (segundo consi-
derando) (37). En anilogo sentido se pronuncian, entre otras, las
sentencias de 10 de febrero de 1908, 3 de abril de 1913, 15 de no-
viembre de 1915, 23 de noviembre de 1918, 28 de noviembre de 1924,
7 de diciembre de 1928, 18 de mayo de 1929, 24 de noviembre de
1934, 30 de abril de 1936, 7 de mayo de 1941, 30 de junio de 1942,
5 de marzo de 1945, 21 de mayo de 1947, 12 de mayo de 1930, 31
de enero y 27 de mayo de 1952, 17 y 25 de febrero, 30 de marzo y
22 de diciembre de 1953. Con arreglo a esta reiterada doctrina juris-
prudencial, dictada sobre el articulo 4.°, nimero 4.°, L. C., resulta
indudable que las cuestiones de indole civil, las cuestiones referen-
tes a derechos civiles, corresponden a la jurisdiccién ordinaria, no a
la contencioso-administrativa.

Pues bien, ;es aplicable al caso que examinamos esta doctrina
jurisprudencial ? En nuestra opinién, si. Porque si bien es cierto que
existe un derecho administrativo a inscribir, se trata, como antes
dijimos, de un derecho condicionado, de un derecho que depende de
que se den una serie de circunstancias, y cuando el Registrador
deniega la inscripcibén, lo hace porque no sc dan las circunstancias
que la Ley exige. Pero el examen de estas circunstancias es de natu-
raleza civil. La denegacién o no de la inscripcién se hace —cuando el
titulo es de naturaleza civil— en funcién de normas de caricter ci-
viles. Los preceptos que maneja el Registrador al calificar son civiles,
y, por tanto, el erecurso contencioso-administrativo» tendria que fun-
darse en preceptos civiles. Para demostrar que existia el derecho
administrativo a inscribir, tendria que demostrar la validez de un
titulo civil. De aqui que no sea arriesgado afirmar la imposibilidad
de arecurso contencioso-administrativor al amparo del articulo 4.°,
ntimero 4.°, de la L. C.

3. Posibilidad de impugnacién ante la jursdiccién” contencioso-
adininistrativa.—Lo dicho pone de manifiesto que, cuando el titulo
es de naturaleza civil, cuando los derechos a que el mismo ce re-
fiere son privados v no administrativos, no procede la impugnacién
ante los érganos de la jurisdiccién contencioso-administrativa del acto

(37) Cfr. nuestro trabajo, Las excepciones de la Ley de lo contencioso-
administrativo, cit., en especial, pp. 106-107

2
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admiuistrativo registral, porque se trata de un acto administrativo
referente a relaciones, juridico-privadas (38) Ahora bien, el problema
est4 en si hay que llegar a la misma conclusidéa cuando el titulo al que
_se refiere la calificacién registral es administrativa, cuando se refiere
a derechos adminictrativos. ¢ Cabe aplicar en estos casos la ‘misma
doctrina? En nuestra opinién, no. -

a) Es cierto que, cuando se trata de derechos civiles, ante la
negativa del Registrador de inscribir, o ante la inscripcién de un ti-
tulo, la parte contraria ticne abierta la posibilidad «de acudir, si
quiere, a los Tribunales de Justicia para ventilar y contender entre
si acerca de la validez o nulidad de los mismos titulos» (art. 66,
parrafo primero, L. H.). Es decir, no procede impugnar el acto re-
gistral, una vez dicha la {ltima palabra por 'a Direccién, pero pue-
de discutirse acerca de la validez del titulo que habia de inscribirse
entre las partes. Pues bien, cuando el titulo es administrativo, cabe
pensar que no se dan las circunstancias antes sefialadas para excluir.
de impugnacién contenciosa, por un lado, y, por otro, que la contien-
da entre partes nunca serd ante los Tribunales de la jurisdiccién or-
dinaria, sino en via administrativa primero y después ante la juris-
diccibén contencioso-administrativa. Pensemos en la .peticién de ins-
cripcién cde un derecho de aprovechamiento sobre aguas piblicas
fundado en una concesién administrativa. En este cao, ; cabe llegar
a la misma conclusién que cuando el titulo que pretende inscribirse
es un contrato de compraventa sobre un bicn inmueble entre dos
particulares? En estos casos, ni el Regictrador primero, ni la Direc-
ci6n General después, manejan normas civiles, cuando se trata de
inscribir o denegar la inscripcidn; se manejan normas exclusiva-
mente juricico-administrativas. La procedencia o no de inscribir un
titulo administrativo depender4 finicamente de normas administra-
tivas puras. Por tanto, hemos de plantearnocs: 1.° La pos1b1e im-
pugnacién del acto de la Direccidon General ante la JUTISdlCClOﬂ con-
teticioso-administrativa. 2.° Ante qué jurisdicrién debera ventilarse,
en su caso, la cuestién de la validez del titulo cuya inscripeibén se
pretende - > .

(38) Sobre el problema, en la reciente hibliografia 1tah'1na cfr. las d'spa-
res posiciones de TREVES ¥ ZANOBINI, en «Rivista trimestrale di Diritto pub-
blicos. TV, 1934. El primero, en Gli atti amministrativi costitutivi-di rapports
fra fm‘vati Rev. cit., pes.-314; el seoundo, en Criteri di classificazione delle
varie manifestazioni "dell’azione amministrativa, pag. 529 y-ss.
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b) En orcen a la posible impugnacién del acto registral que cau-
sa estado, es incuestionable que en el presente caso han desaparecido
las razones que, en los supuestos generales, aconsejaban la inim-
pugnabilidad del acto registral ante la jurizdiccién administrativa.
Porque aqui no cabe hablar de cuestién civil, ni en cuanto al derecho
de inscribir, ni en cuanto al derecho objeto de la inscripcién, El ar-
ticulo 4.°, nfimero 4.°, L. C., no.entra en juego para nada. Afirmar
la imposibilidad de impugnacién en via contenciosa al amparo de tal
precepto carece, en absoluto, de fundamento. La cuestién de natura-
leza civil no existe por parte alguna. Por tanto, si el concesionario
de un derecho de aprovechamiento de aguas piiblicas, al pretender
inscribir su titulo en el Registro de la Propiedad, se encuentra con que
es denegada la inscripcidén, en nuestra opinién, no serfa arriesgado
admitir la impugnacién del acto que agotara la via gubernativa ante
los 6rganos de la jurisdicciébn contencioso-administrativa.

¢) Por otro laco, el hecho de que el articulo 66 permita a las
partes discutir la validez de los titulos ante los Tribunales, no quiere
decir que en este caso también sean los Tribunales de la jurisdic-
cién ordinaria los que deban conocer de la cuestibn, pues una ley
reguladora de un servicio piblico, como es la Hipotecaria, no puede,
ni muchos menos, pretender medificar toco el régimen esencial de
competencias del Estado. Cuando el titulo inscribible se refiera a
relaciones juridico - administrativas, la cuestién de la validez o no
del titulo, seri administrativa, y, por tanto. corresponderi su exa-
men a la propia Administracién, priirero, v después, a la jurisdic-
¢ibn contencioso-administrativa.

B. Impugnacibén ante érganos de la jurisdiccién ovdinaria.—Con-
viene distinguir los dos aspectos antes sefialados: la impugnacién
del acto registral de calificaciébn y 1a posible discusibn de la validez
del titulo inscribible entre las partes ante la jurisdiccién ordina-
ria (39).

1. TImpugnacién del acto registral.—I,a impugnacién directa del
acto registral es posible en algunos casos Cabe admitir la existen-
cia de pretensiones procesales administrativas dirigidas a impugnar

(39) La distinciébn se impone, pues no es’lo niismo incoar un proceso
ctiyo objeto es una pretensién dirigida precisamente a impugnar una ins-
cripcién, que incoar un proceso sobre 12 validez de un titulo con el consi-
guiente reflejo en el aspecto registral. .
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el acto registral, cuando éste consiste en acceder a la inscripeibn.
Los asientos del Registro pueden ser impugnados directamente ante
ia jurisdiccién ordinaria. E] articulo 79, I.. H..L en sus apartados
tercero y cuarto, sefiala claramente los dos supuestos en que ello
puede ocurrir’ (40).

a) Que se impugne la inscripcién «por falta de alguno de sus
requisitos esenciales» (art. 79, ap cuarto)

b) Cabe que se impugne la inscripcién al impugnar el titulo
en cuya wvirtud se haya hecho. Es maés, siempre que se impugne
ante los Tribunales un titulo -inscrito, por imperativo del articulo
38, L. H., dche impugnarse, previaniente o a la vez, la inscripcién
practicada (42). ‘

Ahora bien, cuando €] acto registral consiste, no en la inscrip-
cibn, sino en la denegacién de la inscripcidn, entonces no es posible
la impugnacién directa de la misma ante los 4rganos de la jurisdic-
cién ordinaria.

2. Proceso sobre la validez del titulo.—FEn aquellos casos en
que el Registrador deniegue la inscripcidn a la parte interesada, no
le queda otro camino que impugnar la calificacién en via gubernati-
va (sin que le sea admisible la impugnacién directa del acto de Ia
Direcciébn que causa estado aute los 6rganos jurisdiccionales), o bien
acudir a «los Tribunales de Justicia para ventilar v contender entre
sf acerca de la validez o nulidad de los mismos titulos». Como dice
Roca, «aqui no puede, propiamente, hablarse de un recurso judicial
contra la calificacién del Registrador. ya que el articulo 66 de la
Ley se limita a establecer, no un recurso jerarquico, sino un verdas
dero juicio, ventilable entre los interesados, al objeto de contender
acerca de la validez del titulo que el Registrador considera defec-
tiloso. Por fanto, no tiene la naturaleza de recurso sino’la de un
juicio declarativo cuvo fallo deberi acatarse» (43).

JesUs GonzALtz PEREZ

Registrador de la Propiedad
Profesor adjunto de Derecho
— ST " administrativo -
(40) Cfr. Rock, ob. cit., "T1T, pp. 392-345. :
(41) Se trata, por conglgulente de nulidad fundada en preceptos que no
ticnen caracter sustantxvo civil, sino formal registral, Ahora bien, la nu-
lidad repercute en la. protecmén concedida g los dcrechos inscritos.
{42) Se trata de una de las ‘cousccuencias procesales del prmmpm de.
legitimacién. ) .
(43) Ob. cit., II, p. 56. : : e



