Cancelacién de inscripciones que re-
quieren edictos

La Resolucién del Centro Directive de 5 del pasado enero re-
cordd que se debe de proceder con toda diligencia a la cancelacién
de oficio de los asientos caducados a causa de no haberse acreditado
la publicacién ‘de edictos, en exacto cumplimiento de lo dispuesto
en el articulo 298 del vigente Reglamento Hipotecario y de su an-
tecedente, el 87 del anterior, so pena de incurrir los Registradores
en falta, por ser morosos o negligentes en el cumplimiento de sus
deberes oficiales.

El acuerdo, como no podia menos, es obligado y procedente. Nor-
malmente, su ejecucién, o mejor, la de los preceptos que invoca,
no tropieza con ninguna dificultad, ni" ocasiona duda o cuestién
alguna que tengamos que meditar antes de actuar. Tal sucede cuando
la inscripcién que se practicé al amparo del parrafo tercero del ar-
ticulo 20 de la Ley anterior, o del 205 de la vigente, contindia como
finica o sin otra ulterior con mé4s de tres meses de fecha y sin la
constancia marginal o la presentacién en el Diario de la publicacion
del edicto, si es que no hubo liberacién de este requisito, conforme
al articulo 90 del anterior Reglamento o al indicado 298 del vi-
gente.

Estas creaciones del sistema, con una primera etapa de existen-
cia tan feble, algo desentonan del mismo; tanto mA4s cuanto que
en ¢l se contienen asientos especificamente provisionales, cual las
anotaciones preventivas, cuya forma, v no la de inscripciones, debié
de adoptar inicialmente en estos casos, 'dada la precariedad de ellas.
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También se hubiera evitado esta posible caducidad si, a seme-
janza de otros sistemas, la publicacién hubiera sido no de inma-
triculaciones ya realizadas, sino previa o de inmatriculacién a prac-
ticar. Dentro del procedimiento adoptado no hubieran estado tam-
poco de mis exigencias mis explicitas y taxativas sobre la cons-
tancia en la inscripeién y en la nota del titulo de que tales inscrip-
ciones quedarfan nulas y sin cfecto si en el plazo de tres meses no
se acreditaba la publicacién del cdicto; pues obsérvese que tanto
los preceptos legales como reglamentarios vigentes y antecedentes,
¢ incluso los modelos anexos, con la nota que complementa al 1V,
en realidad no prescriben que se haga constar en el cuerpo de la
inscripcién y nota del documento que si no se acredita la publica-
cién del edicto quedari aquélla caducada.

Sin dicha adverteucia, y mAxime si con préctica no recomen-
dable se entregaba el documento como ultimado, sin esperar a la
publicacién del edicto, no exigicndo después su nueva presenta-
cién, no es de extrafiar la despreocupacién de buena fe de los inte-
resados sobre el particular; la confianza que:tenfan de estar am-
paradgs por una inscripcibén viva, y lo que es aGn peor, la buena fe
y confianza que pucden transmitir a los que con ellos contraten.

En otros casos, por fortuna no abundantes, pero existentes, la
1o constancia de publicacién de edictos obedecié a errénea interpre-
tacibn de los preceptos legales, eximiendo de tal requisito a ins-
cripciones que con toda evidencia no tenian tal privilegio. Asi su-
cedié cuando se interpret6 .el segundo péarrafo del articulo 90 del
anterior Reglamento en el sentido de que bastaba que el antetitulo
en él resefiado fuera anterior a la vigencia de la Ley de 1.° de Enero
de 1932 para que no se precisara el edicto. Opinién nada acorde
con la Ley, pues era el titulo que en realidad se inscribia, y no
el anterior cn &l resefiado, el que tenfa que ser de fecha mais an-
tigua que tal vigencia.

Un segundo supuesto, todavia dentro de la normalidad, es el
de-que tras una inscripcién primera necesitada de edicto, sin cons:
tancia de su publicaciébn, pero dentro del plazo para acreditarla, se
hubieran practicddo otros asientos. ; ‘

Por ser la inscripcibn primera un asiento provisional, mientras
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no se acredite registralmente la publicacién del edicto dentro de
su plazo, necesariamente tienen que ser igualmente provisionales
las segundas y posteriores que se hayan practicado dentro de- tal’
plazo, pendiente la publicacién. Por tanto, suprimido, al cancelar'
por caducidad, el cimiento o basamento que supone la primera, 16-
gicamente se derrumban y quedan inexistentes las posteriores ele-
vadas sobre base tan deleznable. La cuestién es igualmente clara
v sin problema. No s6lo hay que cancelar la primera, sino que
también todas las deméis, aunque en la letra del Gltimo parrafo de
la Regla tercera del articulo 87 del anterior Reglamento y en el
equivalente del vigente no se autorice expresamentec esto.

Si se hubiere prohibido que mientras la inscripcién primera no
fuera definitiva se practicaran asientos posteriores, o que si se
practicaban fueran de los provisionales, o sea anotaciones, se evi-
tarfan las indeseables consecuencias de tener que cancelar segundas
y posteriores inscripciones, ademnds de la primera. Consecuencias
que aun pueden traer mayores complicaciones, como atinadamente
observa DE LA Rrca v ARENAL (Comcntarios al Nuevo Reglamento
Hipotecario, parte II, pAg. 69), cuando una dc las fincas asi’inma-
triculadas pasa a integrar una agrupacién. ‘

Pero como hasta aqui analizamos situaciones sencillas, todos los
inconvenientes que hemos apuntado, y para cuya atenuacién ha-
cemos modestas sugerencias, ticnen su clara normacién en los pre-
ceptos reglamentarios que se ocupan de este procedimiento inma-
triculador. Por tanto, con cancelar los asientos que haya que can-
celar esti todo resuelto y no hay preocupacién de ningin género,
pues la legalidad y la doctrina son diafanas.

F ¥ W

Mas no sucede lo mismo cuando tropezamos, como ocurrir puede
con un estado registral anormal originado en cualquiera de los im-
ponderables : error, descuido, falsa interpretacién legal, etc., posi-
bles y humanos. Ello aconteceri cuando sobre la base de una ins-
cripcién primera, necesitada dc edicto y fuera del plazo marcado
para la acreditacién del mismo sin haber procedido a su obligada
cancelacién, sc hayan practicado segundas y posteriores inscrip-
ciones. Como conocemos algunos casos dc estos, nuestras reflexiones
no son para entelequias mas o menos imaginativas v posibles.
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Aqui ya no juega el -sencillo mecanismo legal antes indicado.,
El caso salié de la. exclusiva atribucién del Registrador, por la que,
en cumplimiento de un precepto, por si solo cancelaba un asiento
que en realidad antes de cllo dej6é automéiticamente de existir. Ahora
tenemos que conjugar ¢l caso con algunos de los principios bésicos
del régimen hipotecario y de sus preceptos, en aplicacién exacta o
analbgica, totalitaria o parcial.

Nos encontraremos, ante todo, con esa situacién registral quc,
seglin copiosisima doctrina de la Direccién, cristalizada, primero,
en el articulo 5! del- anterior’ Reglamento, y después, en-el pa-
rrafo tercero del articulo 1.° de la vigente Iey, esta bajo la salva-
guardia de los Tribunales y produce todos sus efectos mientras
no se declare su inexactitud, segfin la locucién moderna, antes nu-
lidad. Por ello, cuando el Registrador, en funcién calificadora de
titulos que hayan de apovarse en esos asientos segundos o poste-
riores, los examine, tendra que admitirlos como obligadamente exis-
tentes y extender otros nuevos, aureolados prima facie con el prin-
cipio de legalidad subsiguiente a la calificacién v apoyados en el
de publicidad. :

Ciertamente que cuando dejé de acreditarse en su plazo la pu-
blicacién del edicto, la inscripcién primera, como hemos dicho, au-
tométicamente dejé de ‘existir, y que sobre .la nada, nada pudo edi:
ficarse. Podriamos decir, con un simil, que nos encontrariamos ante
el cadaver insepulto (pues el sepelio serfa la nota marginal de ‘ca-
ducidad) de tal inscripcién primera. Pero sin acudir a .la irreve-
rencia de estimar que se operd después el milagro de 1a resurreccibén
de LAzaro, si afirmamos que, con toda la enormidad que sc crea,
al producirse el hecho innegable de construir una inscripcién se-
gunda sobre aquella inerte se le infundié un espiritu de vida, todo
lo vicioso y nulo que se quiera, pero con cuvo espiritu reencarng,
con una existencia, aunque precaria, real, que transmitié a su ge-
neracién. Y esto por obra y gracia del juego de los principios hi-
potecarios de legalidad (secuela de calificacién), publicidad y le-
gitimacién registral. ; Acaso no se protegen con los mismos, por

miis 0 menos tiempo, otros asientos con origen aun més ilicito, por
ejemplo, el de un delito?- Ahf esta el dicho parrafo tercero del ar:
ticulo 1.° de la Ley y el 38, que los sostiene por lo pronto. \

En realidad, no nos interesa gran cosa aqui considerar la fun-
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ct6n de la fe phblica registral respecto a estos asientos, porque,
como se ve, 10 es nuestro propdsito defenderlos a ultranza, como
si fueran impdlutos e inatacables. Por el contrario, el que haya de
pedir su inexactitud podri alegar que les falta tan valiosa cober-
tura ; pues no cabe duda que la serie de ellos implica un proceso
evolutivo registral "vicioso, en el que estin diversamente afectadas
sus distintas etapas. Asi, la inscripcién primera tuvo un momento
en que, mis que nula, fué inexistente; como en ese periodo se
alumbré la segunda, el titular de ésta no podria invocar su cualidad
de tercero protegido, pues aun reuniendo los demés requisitos al
efecto, le faltaria el importante de haber adquirido de persona que
apareciera en el Registro con facultades para transmitirle; los ti-
tulares posteriores podrfan ser alcanzados por nulidad o resolucién
por causas que cn realidad tenfan constancia, aunque de signo ne-
gativo, en el Registro; y los adguirentes lucrativos, sin interpola-
cién de un oneroso, estarfan tan al aire como sus antecesores. Pero
entre tanto ello 'se reconoce y declara, salvarguardan los Tribunales
a estos asientos, em acatamiento y respeto a la legitimacién re-
gistral. ‘

Y puestos a concretar la naturaleza del vicio que afectase a
estos asientos posteriores, no podemos en realidad hablar de la
nulidad formal a que se refiere el articulo 30 de la Ley, ni de la
material objeto del articulo 33, puesto que no se trata ni de una
omisién de circuustancias esenciales en el texto o cuerpo de los
mismos, ni tampoco amparan actos o contratos civilmente nulos.
No obstante, seria la suya nulidad formal o ad solemnitatem y de
continente, pero distinta de la corriente a que se contrae dicho
articulo 30. Aqui, esa nulidad formal se aprecia, no analizando in-
dividualmente esos asientos posteriores, sino con el examen’ del
folio registral considerado como unidad orgénica, del que se deduce
que falta la solemnidad o.requisito formal de una nota marginal
oportuna, acreditativa de la Ppublicacién del edicto.

Ni que decir ticne que pueden haber; puesto fin a este estado vi-
cioso, purificindolo, procesos. distintos, como: el FExpediente de
dominio y Acta de Notoriedad en nuevas etapas registrales. o Re-
solucién judicial, prescripeiébn tabular y aun adecuada interven-
cién de los interesados.

Tambiéa, v 510 va cn el gentido de ferre legem, sino como- pro-
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blema de-racional y justa aplicacién analégica, abogariamos porque
aquellos de estos asientos practicados antes de 1.° de enero de
1945 y, por tanto, los que le sigan quedaran convalidados plena-
mente en cuanto al vicio que venimos tratando, de acuerdo con ek
caso primero del articulo 298 del Reglamento y la liberacién que
¢l mismo hace de la publicacién para los que estin en ese caso. In-
cluso se les podria computar los dos afios del articulo 207 de la
Ley, bien desde 1.° de Enero de 1945 o desde la vigencia del Regla-
mento ; en ambos casos ya transcurrido. '

Veamos ahora cémo procede actuar para salir de esta situacién
anormal, si es que ya no dejé de serlo. El articulo 40 de la Ley nos
da las normas para la rectificacién del Registro en distintos su-
puestos, y entre ellos, el de que exista un derecho real erréneamente
inscrito, que seria nuestro caso. Sin duda, el denominador comtn
o presupuesto general del citado articulo 40 de la Ley es la inexac-
titud del Registro o discrepancia de su contenido con la realidad
jurfdica extrarregistral. Se creeri que ese presupuesto mno existe en
el caso que comentamos, pues la realidad juridica civil coincide en
todo con lo escrito en el folio registral v ninguna tacha existié en
los documentos que produJerou el contenido de ese folio. Pero en
cuanto la situacién registral no sea perfecta, sélida, inatacable y
sin sombra de vicio y, por tauto, no constituva instrumento ade-
cuado de defensa y proteccibn en todo momento de aquelia otra
realidad, se ve que no tienen paralelismo, ecuacién o exactitud. Esta
nuestra inexactitud tenemos que encajarla, bien en la norma ¢) de
tal articulo o ya en la d). Tanto la incluyamos en una o en otra,
llegamos a la conclusién de que su rectificacién hay que sustraerla,
no ya de la facultad, sino aun de la iniciativa del Registrador. Asi
vemos que la norma ¢) hacc remisién a lo que se determina en el
Mtulo VII de la Ley. Trasladados alli, sentirfamos la perplejidad
de que su articulado no nos aprovechase. En efecto, en tal Titu-
lo VII se definen y tratan los errores materiales y de concepto, y
vistas las sendas definiciones que, respectivamente, hacen los ar-
ticulos 212 y 216, tenemos que concluir que en ninguno de ellos
encajan éstos asientos, que son engendros de error. En su conse-
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cuencia, y como también se prevé en la otra norma d) la rectifi-
cacién, y en el dmbito de ésta entran, naturalmente, las cancela-
ciones de asientos erréneos, tendria que producirse: bien por una
declaracién judicial mediante sentencia firme dictada en juicio de-
clarativo ordinario, cuya facultad de accionarlo sélo compete al ti-
tular del asiento erréneo o a las personas que resulten lesionadas
por el mismo y causahabientes de ellos, segfin tal articulo 40; o
bien por el consentimiento de dichos titulares y causahabientes,
seglin el mismo y el articulo 82.

A nadie se le escapari que la rectificacién a producir tendria
que ser de la mayor envergadura y extensién, puecsto que no se
habia de limitar al dltimo asiento wvigente. La rectificacién tiene
qgue anular toda la historia de la finca ¢ dejar come en blance la
hoja registral. Medida de tan grave trascendencia no podria pro-
ducirse ordinariamente sino tras un proceso judicial contradictorio.
Y por esa gran trascendencia de la rectificacién, equivalente agqui
a nulidad, podrian oponerse a ella los que habrian de padecerla,
ineran . o no terceros protegidos, segfin indicados preceptos y el
sentido de otros, como los atticulos 31 y 220 de la misma Ley.

MANUEL MoRALES GONZALEZ
Registrador dc¢ la Propiedad.



