La nota marginal de la publicacién de
lor edictor del articulo 205 de la Ley
Hipotecaria

PROBLEMAS DE LA PRACTICA .

La reciente Resolucién de la Direccién General de los Registros
y del Notariado, de 5 de enero de 1951 (B. O. del Fstado de 23 del
mismo), da oportunidad para' hilvanar unas sencillas notas sobre un
aspecto de la inmatriculacién de fincas al amparo del articulo 205 de
la Ley Hipotecaria, que —sin duda por su caricter meramente préc-
tico— no ha sido apenas tocado por nuestros estudiosos, y que Do
deja de tener su importancia, como ha puesto.de relieve la citada
Resolucién. Se originé a consecuencia de.un recurso de queja, porque
un Registrador de la Propiedad canceld de oficio, por nota margi-
nal, al cabo ‘de quince afios, una inscripcidn de inmatriculacién prac-
ticdda de conformidad ccn el parrafo 3.° del articulo 20 de la citada
Ley, v en cuya inscripcién no se habia extendido la nota marginal
acreditativa de haberse publicado los edictos.

La Direccibu después de considerar que el «requisito, en su caso,
de la cancelacidén expresada por nota marginal sigue siendo obliga-
torio para el funcionario, el cual no debe de abandonar el asiento
imperfecto practicado, ni aguardar a la peticién de una certificacién
o dé otra operacibn registral, sino vigilar durante el plazo de los tres
meses el requisito de la devolucién de los edictos diligenciados, y
al térmiuo de este plazo sin haberse cumplimentado tal tramite po-
ner la nota marginal de cancelacién, la cual, si no tiene plazo para
su practica es precisamente porque debe de estamparse transcurrido
el tiempo expresado», dispuso recordar a los Registradores de la
Propiedad el exacto cumplimiento de lo ordenado en el articulo 298
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del Reglamento Hipotecario sobre la extensién de notas cancelato-
rias de asientos caducados por defecto de diligenciamiento de edic-
tos, so pena de incurrir en falta por ser morosos o negligentes en el
cumplimiento de sus deberes oficialess. No podia nuestro Centro
Directivo, en su Resolucién, abordar otros problemas, vy, entre ellos,
el de ver la manera de dar vida a aquellas primeras inscripciones
que han caducado por un defecto de trimite o mecénica procedimen-
tal, cual es el de la constancia marginal de la publicacién de edictos.
Era necesario y conveniente el recordatario de este deber ; pero no
estaria de méas el intento de encontrar un camino para que estas
inmatriculaciones caducadas por falta de diligenciamiento de edic-
tos, y sblo, naturalmente, en aquellas que por anomalia no tienen
12 nota margma} \,au\,clauuxa., volviesen a surtir L.LCLLUb Al sefiala-
miento de una posible solucién estin destinadas estas escuetas y
semicillas lineas,

Recordemos el nacimiento y posterior evolucién del procedimien-
to inmatriculador que se ha conocido con la expresibén de einscrip-
cién al amparo del parrafo 3.° del articulo 20». Fué la Ley .de 21
de junio de 1934 la encargada de introducir una esencial reforma en
el citado procedimiento de la Ley de 1909, al sustituir el juego de
fechas por la publicacién de edictos en el Ayuntamiento donde radi-
can las fincas, exigiéndose, ademis, la constatacién documental de
la adquisicién de aquél que en el titulo inmatriculable figure como
transferente. Dicha reforma dej6 redactado el parrafo 3.° del articu-
lo 20 de la Ley de esta manera: «Podran igualmente inscribirse sin
dicho requisito los documentos ptblicos, siempre que tampoco estu-
vieren inscritos tales dereches a favor de otra persona y se publi-
quen edictos por espacio de un mes en el tablén de anuncios del
Ayuntamiento donde radica la finca, expedidos por el Registrador
con vista de dichos documentos, expresindose también necesariamen-
te en el asiento que se practique las circunstancias esenciales de la
adquisicién anterior, tomandolas de los mismos documentos o de
otros presentados al efector.

Esta nueva redaccion, calificada de defectuosa por La Rica en
sus comentarios al Reglamento Hipotecario de 1947, dejaba bastan-
tes extremos sin aclarar, y entre ellos que no ordenaba la constata-
ci6én en los libros del Registro del hecho de la publicacién de edic-
tos. El Decreto de 1.° de octubre del mismo afio, que aparecié en la
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Gaceta del dia 3, da nueva forma a los articulog 87 y 89 del Regla-
mento Hipotecario de 1915, con una terminologia que el mismo autor
tacha, con razén, de pésima, incomprensible y antindémica, y en el
primero de ellos, en su regla tercera, se establece la necesidad de
que el edicto, acompaiiado de certificacibn del Secretario del Ayun-
tamiento, que acredite que ha estado expuesto al piblico durante un
mes, se presente dentro de los tres meses siguientes en el Regis-
tro, para que si no ha transcurrido dicho plazo desde la fecha de 1a
inscripcién, se ponga en ella nota marginal que -acredite estos he-
chos ; cierto es que, ademés, ordenaba que se cancelase de oficio, por
nota marginal, la inmatriculacién en la que no se acreditase dentro
de los tres meses que se habfan publicado los edictos, cuando fueret
necesarios. - ' . .

Las reformas posteriores son pocas. La Ley de 1944 conserva
este procedimiento inmatriculador ; el texto refundido de 1946 acla-
ra ligeramente la redaccién en su articulo 205, y el Reglamento de
1947 directamente en su articulo 298, e indirectamente en uno de sus
modelos, el IV, resuelve muchas de las justificadas dudas que este
‘sistema de inmatriculacién ofrecia {del modelo IV se deduce que es
necesario presentar el edicto, acompaiiado del certificado del Avyun-
tamiento y del titulo que lo motivé, en el Diario; archivar los dos
primeros, y hacer constar en el cuerpo de las inscripciones de ima-
triculacién, en su caso, que se cancelarin sino se justifica la publi-
cacibn de cdictos).

De la evolucién histérica que acabamos de exponer esquemética-
mente, se infiere lo siguiente: Hasta la fecha de la aparicién en el
periddico oficial del Decreto de 1.° de octubre de 1934, no era nece-
sario que se pusiese en los libros registrales la tan repetida nota de
publicacién de edictos; al ser reformados los articulos 87 y 89 del
Reglamento Hipotecario en la citada fecha, se debia de extender, y
si dentro de los tres ineses, a contar desde que la inscripcién se ha-
bia practicado no se acreditaba el hecho de la publicacién de edictos,
serfa cancelada de oficio por haber incurrido en caducidad ; las alti-
mas modificaciones en la legislacién hipotecaria hacen claramente
comprensibles algunos puntos oscuros de las normas anteriores y
exigen que se haga constar en el asiento la posible causa de cadu-
cidad. ‘

Tratamos en estos apuntes de este supuesto especial v bastante
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frecuente : inscripciones de inmatriculacién de tftulos ptiblicos que
‘estan caducadas por no constar en ellas la nota de publicacién de
“edictos y que no tienen la de cancelacién. Queremos ver si es con-
veniente dar de nuevo vitalidad a estas insecripciones v sefialar cuél
pudiera ser el procedimiento para hacerlo.

La caducidad de los asientos registrales, o sea aquella causa de
extincién de ellos por ministerio de la Ley y transcurso de un de-
terminado tiempo, tiene una gran importancia en los asientos de
presentacibén y anotacmnes preventivas ; pero esta forma automatica
de extincién de asxultos hasta las recientes wariaciones en nuestras
normas inmobiliarias, tuvo escasa aplicacién a las inscripciones pro-
piamente d'ich-éns', estando reducida a los asientos de las antiguas
Contadurias (articulo 402 de la Ley Hipotecaria de 1909} y al caso
que examinamos. Dice Roca Sastre al estudiar las causas de extin-
cién de las anotaciones preventivas, que es cuestién interesante la
re]atlva a la trascendencia que puede tener, en cuanto a terceros, el
“hecho de no aparecer cancelada una 2notacién ya caducada, tema este
examinado con disparidad de criterios por algunos autores, entre
ellos Gayoso v Morell. Ias anotaciones caducadas y no canceladas
presentan problemas a weces de dificil solucién, los cuales pueden
ser mas frecuentes en las inscripciones, ya que su caducidad hasta
el afio 1944 era cosa insblita vy anormal.

Son numerosos los casos en las- inmatriculaciones de que esta-
mos tratando, en los que no figura ni la nota que pudiéramos llamar
de consolidacién de la inscripcién ni la de cancelacién., Como causas
de ello, entre otras muchas, estan las siguientes: Falta de fijacién
de un plazo, dentro del cual.se debiera de extender la nota cance-
latoria ; la no necesidad de tener que presentar los edictos en el
Diario ; los conflictos internos por los que ha pasado Espafa; la
guerra civil ; la brevedad del plazo de tres meses ; el entregarse los
edictos a los interesados en lugar de enviarse oficialmente a los Ayun-
tamientgs, etc. A ccnsecuencia de tedo este y de que en la inscripeién
no era preceptivo consignar que se practicaba con publicacién de edic-
tos v que seria cancelada sino se justificaba dentro del plazo de tres
meses el cumplimiento de tal requisito, es frecuente el caso de que
estas inscripciones sin cancelar dieron origen, a veces, a segundos
.y posteriores asientos (nacidos, los méas de ellos, porque se practi-
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caron dentro de los tres meses de la vigencia de la inmatriculaci6n,
y algunos otros por inadvertencia al no consignarse en el asiento la
posible causa de caducidad, .complicad'o por el hecho de que se si-
guiera complementariamente aplicando el sistema del juego de fechas).
Tal vez hubiese sido mejor, v desde luego més ortodoxo, exten-
der (ya lo sefialaron en la Memoria reglamentaria de 1935 numero-
sos Registradores) una anotacién preventiva que al presentarse los
edictos diligenciados se convirtiese en inscripcién; pero no habién-
dose hecho asi urge buscar una solucién, que al tiempo que evite
posibles litigios de dificil fallo y sin perjuicio de ningfin interés le-
gitimo, amplie el nfimero de fincas inscritas, sin necesidad de nue-
vos gastos y molestias para los particulares ; proteja a los que ‘ad-
B} quirieron fiados, aunque erréneamente, en el Registro, y evite en
buena parte la existencia en los Libros de Inscripciones e Indices de
asientos infitiles y contraproducentes. Y esta solilcién, a mi modo
_de ver, no puede ser otra que la siguiente: Para las inmatriculacio-
nes anteriores a la vigencia del Reglamento Hipotecario de 1947
" que se encuentren en ¢l supuesto que examinamos.y en las cuales no
‘conste nota de cancelacién por caducidad, ni dato en la oficina que
se oponga a cllo, la convalidacién por medio dc nota marginal, que
se extenderd de oficto. Asi quedaria la inscripcién eficaz desde la
" primitiva fecha como si no hubiese estado nunca caducada. En .las
posteriores a dicho Reglamento —si bien es cierto que lo recto es
cancelarlas, y que serin poquisimas las que carezcan de la corres-
" pondiente nota— convendria gue si hubiesen motivado segundos
asiéntos se convalidasen también. Exijase, si se quiere, aunque a
mi parecer no es preciso, a la convalidacién de los tan repetidos
- asientos, alglin requisito de garantia: nueva publicacién de edictos
extendidos con relacién a la inscripcién que se pretende convalidar ;
. seflalamiento de un plazo de wacatio legis de la Disposicién que pro-
pugnamos para que duramte él si alguno se considerase posible-
mente perjudicado pudiese impugnar la convalidacién ; publicar en
- el local del'Registro la lista de las inscripciones que se van a con-
validar, dando' un plazo para oponerse... ; pero promfilguese la nor-
ma que dé-eficacia a estas inscripciones, o
> El Decreto —de esta categoria jerarquica tendrfa que ser— que
. dispusiese la convalidacién; deberia de ordenar también, y recoge-
ria la opinién que sustenta el Notario F. Garcia Solis en un-trabajo
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publicado en la REvista CriTica (1946, pag. 585), que los edictos
se remitiesen directamente al Ayuntamiento, evitando posibles fal-
sificaciones, entorpecimientos y extravios, con responsabilidad para
el Secretario de dicho organismo si no se devolvian en plazo ha-
bil (1) ; igualmente deberia ordenar que se llevase, como pedia con
acierto el Registrador de Alhama de Granada en la Memoria regla-
mentaria del afio 1935, ¥ como es prictica comfin en casi todos los

(1) Es c¢lara la conveniencia de lo que decimos. Precisamente la Reso-
lucién de la Direccion General de los Registros y del Notariado, de 28 de
febrero de 1949 (B. O. del E. de 1.° de abril), que aborda con gran tacto
un caso de inmatriculacién con edictos, fué consecuencia de la ncgativa
del Secretario de un Ayuntamiento, con patente extralimitaciéon de sus
funciones, a expomer al publico los wcorrespondientes a una inscripcion
hecha al amparo del articulo 205 de la Ley Hipotecaria. )

Sé que muchos opinardn que es hacer acluar a la Admnistracién en
asuntos de’interés privado y que supone ello una peligrosa interferencia en
el campo del Derecho pliblico, del Derecho administrativo. Es, a mi modo
de wver, completamente incxplicable la actitud de un mnutridisimo sector
de los Cucrpos de Notarios y Registradores de la Propiedad que intentan
hacer compartimentos estancos y distintos con el Derecho, colocando al
Administrativo en Tos escalones mis bajos v olvidan que el documento
pitblico y la actividad mnotarial, la publicidad de los dercchos personales
(Registro civil, Registro mercantil) y de los derechos rcales (Registro de
la Propiedad), son actividades tipicamente administrativas (asi, entre otros
muchos Zanobini, en su Corso di Diritto Amaministrativoe, volumen quin-
to, que estud:ia todas estas materias bajo el titulo de «Actividad de ates-
taciéns, en ¢l capitulo cuarto, dedicado a la «administracién publica del
Derccho privador», entendida como una actividad de limitacién o condi-
cionamiento de la autonomia juridica privada, En el mismo sentido, el
jurista alemidn Hancl, ¥ el tratadista italiano de Derecho notarial, Carusi;
en Espaila parecen accptar ¢stas denominaciones los Notaring Gonzalez
Palomino y Manuel de la Camara). En el Derecho administrativo, con sus
modernas y fecundas estructuraciones juridicas, a la par que indispensa-
bles, cual la proteccién a la seguridad juridicosocial, 1a validez legitima-
dora de la publicidad frente a la comunidad,.la justificacién del formalis-
mo, etc., se encuentran potentes argumentos para justificar las funciones
registrales y notariales en relacién con la dindmica de los bienes inmue-
bles, como necesariamente obligatorias. Este desvio a que venimos refirién-
donos se debe, en mi opinign, en parte a la poca importancia que al De-
recho admin‘strative dan los programas: y al sistema de oposiciones ; re-
quiere en ellos mavor extensién, dada la altura cicntifica a 1la que ha lle-
gado esta rama juridica v a la trascendental y mnecesaria importancia que
tiene en la civilizac'én actual. En la practica, el mas fecundo desarrollo de
las funciones notarial y registral sc encontrarfa en los organismos carac-
teristicamente administrativos. :

Creo urgentemente necesario que nuestros publicistas vuelvan sus ojos
y trabajos a esta importante rama del Derecho, deiando un poco tanta su-
tileza y bizantinismo —¢no son estos signos de decadencia?— en el ana-
lisis de nuestro Derechio privado inmobiliario, Los nefastos resultados a
que nos ha conducido este olvido pudicran explicar, en parte, la merma y
cercenamiento de funciones y eficacia a nuestras actividades, asi como Ia
falta de nuestra presencia asesora en muchos organismos publicos que la
reqeren imperiosamente : Catastro, Banco Hipotecario de Espafia...

3
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Registros, un libro auxiliar de inscripciones pendientes de edictos ;
y por dltimo, deberfa de declarar cxentas de ello a las inmatricula-
cioncs de los documentos posteriores a 1.° de encro de 1945 en aque-
llos supuestos en que el transferente justifica su derecho con otro
documento piiblico anterior a dicha fecha, ya que, como dice el Re-
gistrador de Villena en la citada Memoria, asi el transferente’ puede
inscribir su titulo sin edictos, no debe exigirsele al que adquierc
mayores formalidadess. ‘

Ahora bien, cuiles son los argumentos que pueden justificar,
en el aspecto tebrico, la convalidacién de tales inmatriculaciones?
Muchos. Es facil cncontrar apovos doctrinales que den virtualidad
a la opinién quc sustentdmos, pero no es preciso, y excederia de la
modestia del tema y la de estas notas intentarlo siquiera. Recorde-
mos, de todas maneras, al instituto de la prescripcién y a la rele-
vancia’ juridica de la apariencia, cuando en vista de ella, caso fre-
cuente en los supuestos de la manifestacién directa a los particulares
de los libros del Registro de la Propiedad, obra y queda interesado
un tercero de buena fe. ,

Respecto a las inmatriculaciones anteriores a 1.° de enero de
1945, existe una razén poderosxslma va que la convalidacién serfa
un reflejo’ de lo preceptuado en el niimero 1.° del articulo 298 del
vigente Reglamento Hipotecario, que no requiere en tales casos la
publicacién de-edictos. -

No hay que olvidar, por iltimo, que la mayoria de las.veces los
edictos han estado ‘expuestos el tiempo reglamentario, y si no consta
la nota correspondiente en la inscripcién se.debe a que no se devol-
~vieron al Registro, con lo cual el incumplimiento de un tramite com-
‘pletamente secundario hace caducar una inscripcién. Parecc a pri-
mera vista, que cs punto menos que imposible volver a dar cficacia
a un asiento caducado; pero lo que por ministerip de la ley perdlé
su vigor, por dispOSicic’m de ella lo puede recobrar, v en la vida nor-
mativa de nuestro pafs son' frecuentes las veces que ha sucedido.
Cuando las ‘normas se limitan’ a recoger supuestos, como aqui- ocu-
rre, de la vida o de la realidad juridica, lo pueden todo, y cuando
van contra dicha realidad, serin ineficaces por incumplidas. ¢ - !

Resumicndo, es sumamente couveniente y necesario convalidar
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las ipmatriculaciones que necesitan la nota acreditativa de la publi-
caciébn de edictos, y carecen de ella v de la cancelacién siempre que
no exista obsticulo de otra indole. La disposicién que estableciera
esta medida evitaria posibles perjuicios a muchos particulares y ha-
ria ganar en prestigio y eficacia al Registro al incorporar en su pro-
tector regazo un importante niimero de fincas, evitindose las moles-
tias y gastos de una nueva inmatriculacién.

.Icnacio Marrinez DE BEDOYA
Registrador de 1a Propiedad.
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