Patologia hipotecaria

INMATRICULACION DESPUES DE FRACASADO
EXPEDIENTE JUDICIAL PARA LA REANUDACION
DEL TRACTO

1.—SuprUEsTO PREVIO.—Con relativa frecuencia se plantea en los
Registros de la Propiedad un problema, que la Ley Hipotecaria re-
suelve de una manera evasiva remitiéndose a preceptos dictados para
otras materias. Se trata de la presentacién en el Registro de un titulo
traslativo del dominio (1) que contenga una o varias fincas, cuya pri-
mera inscripcién o inmatriculacién deba verificarse en virtud del mis-
mo titulo, cuando en los Indices aparezca otra finca quc coincida con
la que se pretende incribir.

Situémonos en un caso concreto : Al ingresar un titulo en el Re-
gistro, es sometido por el Registrador, antes de causar operacién a'gu-
na en los libros de Inscripciones, a calificacién que seré la que le haga
apto.para gozar de la proteccién del sistema. Ahora bien, se trata de
un titulo en el que se hace constar la falta de iuscripcién de la finca
que contiene y, por lo tanto, se solicita el acceso del ininueble por pri-
mera vez en el Registro. Para ello, ademas de reunir el documento,
(empleo indistintamente la palabras titulo y documento), legalidad en
su forma extrinseca, capacidad en sus otorgantes v validez del acto

(1) Unicos que tienen fuerza inmatriculadora. En consecuencia, los ti-
tulos declarativos carecen de esa virtualidad, como, por cjemplo, los deslin-
des, d¢ obra nueva, ete.
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dispositivo que contenga, tiene que cumplir wnos requisitos sefialados
por la Ley, para poder acogerse a los beneficios de la inmatriculacién
al amparo del art. 205 de la Ley Hipotecaria y 298 de su Regla.meuto
(2). Sintéticamente, estos requisitos son los siguientes :

a) Que la persona que, como transferente, otorgue ¢l titulo, acre-
dite de modo f¢haciente haber adquirido el derecho (3) con anteriQ-'
ridad-

b) Qué haya transcurrido un afio, por lo mecnos, entre la fecha de
la inscripcién y la del titulo anterior.

¢) Oue la finca no se halle inscrita a nombre de peisona a'guna:

La escritura a que me estoy refiriendo cumple los dos requisitos
primeros. En cuanto al tercero es necesaria una indagacién previa.
Para ello se acude a los Indices y se realiza unia minuciosa busca para
ver si la finca se encuentra resefiada en dichos libros. Puede ocurrir
(es lo normal) que no se.halle y entonces queda el camino expedito
para el acceso al Registro; pero también puede suceder que aparezca
inscrita a favor de distinta persona que la que otorgd el acto como
:ransferente, y en este caso también e] camino a seguir es facil: lo
dicta el parrafo 2.° del art. 20 de la Ley Hipotecaria al establecer
que «en el caso de resultar inscrito aquel derecho a favor de persona
distinta de la que otorga la transmisién o gravamen, los Registrado-
res denegarén la inscripcidn solicitadar .

Pero el problema se complica cuando en los Ind1ces aparece.una \ fin-
ca que coincida muy aproximadamente con la contenida en el titulo
presentado. «Prima facie» parece asimismo sencilla la postura del Re-
gistrador pues aunque como dije anteriormente la Ley no regula pro-
plame'nte este supuesto el art. 300 del- L\cg amento se I‘Emug -8l €5-
te caso a lo dispuesto en el 306 para las certificaciones de dominio.:
acuando las certificaciones expedidas con arreglo a-los articulos. ante-
riores estuvieren en contradiccidén con-alglin asiento no cancelado, o
se refiriesen a fincas o derechos reales cuya descripeién coincida en
algunos detalles con la de fincas o derechos va inscritos, los Registra-
dores suspenderan la inscripeién solicitadan. '

- Pero la cuestién no es tan sencilla como a primera vista parece,

(2) Como dice Roca Sastrg («Derecho Hipotecarion, tomo IT), la com-
sistencia cientffica de este procedimiento mm'ltnculador ¢s muy endeble.
pero lo imponen razones de indole practica. "

(3) La ley de derecho en lugar de finca como debiera, pues los - dere-
chos no son susceptibles de inmatriculacién. .
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pués para suspender el titulo sin romper la debida correlacién que de-
be existir entre e. Registro y la realidad juridica extrarregistrl se
hace necesario tratar de aclarar en cuanto sea posible aquella duda.
Para ello es preciso examinar el libro de inseripciones donde figure ins-
crita la finca que se asemeje a la descrita en cl titulo, para que por
medio de este examen, al comprobar el titular, modo de adquisicién,
linderos, cabida y otras circunstancias se lleguc a formar un criterio
mas firme. Por otra parte esta indagacién es indispensable, pues si
bien el parrafo citado del art. 20 ordenaba la denegacién cn caso de
resultar inscrita la finca a nombre de persona distinta, si por dicha
inscripcién el Registrador deduce que la persona que ha otorgado el
acto o contrato tienc conexién juridica con la que figura como titular
en la inscripcibén, no denegari, ya que el art. 103 del Reg'amento Hi-
potecario faculta a los Registradores para suspender en este supues-
to o ¢n el de que la persona que otorgue ¢l acto manifieste en el do-
cumento ser causahabiente del titular inscrito.

Imaginense que ¢l Registrador no llega a ningfin convencimiento
concreto acerca de si son una misma finca la inscrita v la que se
pretende inmatricular, después de examinar las circunstancias que an-
teriormente he mencionado, y ante esta Giltima duda cabe preguntar:
i Qué es lo que debe hacer? A punto fijo suspenderi la inscripcibn,
pues llevarla a efecto serfa sumamente peligroso, ya que pudiera oca-
ionar una doble inmatriculacién con el descrédito que la misma oca-
siona a la institucién,

2.-—MEDIOS QUE TIENE EL INTERESADO PARA CONSEGUIR LA INS-
crIrclON.—Hemos llegado al momento en que el Registrador ha sus-
pendido la inscripcién del titulo por no haber podido aclarar la identi-
dad de las fincas y como al interesado le urge conseguir la inscripeién
(4), desea inscribir, para ello indaga los medios legales adecuados.
El primero, que se puede calificar de normal, es el contenido en el
precepto reglamentario antes citado (art. 306) y ateniéndose a
sus normas, acude al Juez de Primcra Instancia del Partide doude ra-
dique la finca para que resuelva la cuestién, acompafiando al escrito
certificado literal de la inscripeién que al efecto se le habra expedido

(4) Al deci. gue no legd ¢l Registrador a csclatecer la identidad de
las fincas es porque sospecha fundadamente que sean las mismas, ya que
la simple coincidencia en algan lindero o cabida, no es motivo dc sus-
pensién. Piérisese en que las fincas situadas’ en un mismo parajc coinci-
den muchas veces.
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en el Registro y cualquier otro documento que estime oportuno. Ll
Juez dari vista del escrito y démés documentos a las personas que
seglin la inscripcibn tengan o puedan tener algiin derecho sobrg la
finca, para que atestigiien acerca de la identidad de la misma y termi-
nard por dictar auto declarando inscribible o no el documento- Hay
que tener en cuenta que la declaracién judicial de no ser 1nscrxb1b1e
es en cuanto pudiera haberio sido por el art. 205, 0 sea por el pro-,
cedimiento que pretendié en un principio, pero no quierc decir qué no
se pueda inscribir por otro medio. En otras palabras: si el Juez de-
clara inscribible el documento es porque no ha identificado las fincas,
v entonces el titilo no tiene el obsticulo registral que antes se le
oponia, y como cumple todos los requisitos para la inmatriculacion
que sefiala el art. 205, ésta se verifica. Si por el contrario lo declara
no inscribible, es porque ha llegado a la conclusién de que ambas fin-
cas son una so.a y al no cumplirse el tracto sucesivo, principio basico
del cistema, es imposible su imscripcién.

Esto Gltimo no quiere decir que el documento no pueda tener, en
consecuencia, zcceso al Registro, pues la Ley y el Reglamento regulau
el expediente de dominio para estos casos, es decir, para la reanuda-
cién dzl tracto sucesivo interrumpido, que es el segundo medio.que
se ofrece al interesado para obtener la deseada inscripcién.

¢ Cuél de estos dos medios mencionados se debe utilizar? No hay
cue pensar que pueda hacer uso de ambos indistintamente, sino en
cuill serd el més adecnado para el fin que se pretende. En la mayoria
de los casos el adquirente del inmueble conoce con bastante precisién
su historial juridico desde bastante tiempo atris, asi que sobre esta
base puede discernir sobre la convivencia de uno de ellos, pues si sabe,
0 al menos cree que la finca par &l adquirida es la inscrita, acudira al
expediente de dominio para la reanudacién del tracto, cosa légica, ya
que presupone que el Juez declarari (seglin el procedimiento de. art.
306) la identidad de las fincas, y como secue’a surgird fcrzosamente el
expediente v de esta manera se evita pérdida de tiempo; molestias in-
Gitiles v perjuicios econdmicos. Pero si cree que son distintos o no lo-
gra identificarlas, utilizaré sin lugar a dudas el procedimiento del ar-
ticulo 306 del Reg’amento, por pura légica, va que si el Juez declara
aue no son las mismas fincas, inscribird por mmatriculacién sin ne-
cesidad de acudir al repetido. e\pedleme de dominio. -

En el supuesto que estamos siguiendo, el interesado opta por el
expediente de dominio para reanudar el tracto, va que a tenor de lo di-
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cho antes, cree que ambas fincas son una misma (la que adquiere ¥y
la inscrita), pues si existe la diferencia de variacién en un lindéro so-
lamente, ha sido debido a que con el transcurso del tiempo la descrip-
cidn fisica del inmueble se modifica (el destino agricola puede cam-
biar, un colindante fallece o enajena la finca, etc.).

3.—EXPEDIENTE DE DOMINIO PARA REANUDAR EL TRACTO SUCESIVO:
Nos acercamos al punto 4lgido de la cuestién : Iniciado el expedien-
te mediante escrito que contenga las circunstancias que determina el
art. 274 del Reglamento y acompaiiado de los demés que se prescri-
ben, el Juzgado cumpliendo trimites legales, cita a los causahabieu-
tes del titular registral (seiialados en ¢l escrito inicial del expedien-
te), y a las personas ignoradas quc pudieran tener alglin derecho so-
bre la finca, no sin dar traslado del escrito al Ministerio Fiscal. En
nuestro caso, lcs causahabientes del titular registral no formulan opo-
sicién, se les ha comunicado la pretensién del promovente que lleva
emparcjada la consiguicente cancelacién de la inscripeién y no se opo-
nen ; al contrario, se muestran conformes, reconociendo implicita-
mente que ya no tienen ningQn derecho sobre la finca ; pero en cam-
bio surge oposicién por parte de un tercere y, por fcanto, hay que es-
tudiar esta clase -de oposicién.

4.—OPOSICION DE UN TERCERO A ESTOS EXPEDIENTES.—[axativa-
mente el articulo 282 del repetido Reglamento Hipotecario refiriéndo-
se de modo concreto a los expedientes para acreditar el dominio o de
virtualidad inmatriculadora, establece que «...ni se admitir4 otra opo-
sicién de parte interesada que la que se contraiga exclusivamente si
el solicitante ha acreditado suficientemente la adquisicién dcl dominio
de todo o parte de la finca cuya inscripcién se trata de obtener», nor-
ma que también debe ser de aplicacién a los expedientes para reanuday
el tracto, aunque parezca raro que cuando sc da por justificado el
dominio pueda haber sobre este punto controversia (el promovente
no, acude al Juzgado a conseguir titulo habil, por la justificacién
del dominio, para inscribir, sino a obtener la cancelacién de la ins-
cripeibn é{ue se opone o contradice a su titulo). En esta clase de ex-
pedientes, no se trata, en rigor, de justificar el dominic, pucs estd
plenamente justificado por el documento que el interesado presenta,
en el que consta la adquisicién ; lo que ocurre simplemente s que
un obstéculo, repito, del Registro, la inscripcipn a favor de 6tra per-
sona, contradice su derecho v el expediente va encaminado hdcia la
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desaparicién de dicho asiento, en virtud de la potencia capcclatoria
de inscripciones de que estid dotado el auto que da fin a dicho expe-
diente conforme al articulo 286 del Reglamento. Roca Sastre entiende
el precepto reglamentario en dos sentidos:

A) Oposicién que versa acerca de la verdadera situacién juridica
o titularidad de la finca, apovandose en una accién reivindicatoria
o confesoria, etc.; y

.B) Oposicién al expediente en lo relativo a la cuestién concreta

objeto del mismo, es decir, acerca de que si ¢l que lo ha promovido,
ha justificade suficientemente la adquisicién del dominio-
Opina que, en ¢l primer supuesto, se debe sobreseer el expedien-
te, aunque condicionado a la presentacién en un plazo perentorio de
la correspondiente demanda dc juicio declarativo, sin la cual puede
continuarse el trimite o substanciacién del expediente paralizado ;
¥ en el segundo, que la oposicién ha de ventilarse en el mismo ex-
pediente. Ahora bien, parece lo mis acertado que en el expediente
para reanudar el tracto, sblo quepa la primera clase de oposicién
citada, ya que la segunda, esgrimida contra un titulo piblico de
adquisicién que normalmente ha de temer el promovente, seri cn
verdad extraordinario que pueda paralizar el procedimiento. St con-
templamos el manido supuesto de la doble venta, cuando uno de los
compradores acude al Registro a inscribir y si al no conseguirlo por
existir una inscripcidén contradictoria, promueve el expediente para
reanudar el tracto, como €s l6gico el otro comprador, en posesién de
ull titulo que puede ser hasta plblico, se opone a que le justifiguen
o acrediten el dominio a su rival, nos encontraremos entouces en un
caso comprcéndido en el apartado A). Por otra parte, aunque anémalo,
como dice un tratadista (5), puede darse cl caso de que quien intente
reanudar ¢l tracto y cancelar in'scripgioncs contradictorias, carezca
de titulo escrito de su derecho. . .

La tramitacién de las tres clases de expedicntes (inmatriculado-
res,; para reanudar el tracto y para inscribir, exccsos de cabida) es
comfin o tnica, seglin los textos legales, por lo que se deduce que
las normas de la misma son de aplicacién en los tres casos, ademés
de las especiales que puedan tener cada une de ellos v por cso, aun-

{3) RaMON Dpr 1a Rica («Comentarios al Reglamentos, tomo 1I). Care-
cer de titulo pliblicd ya es'més ficil, pues se puede adquirir por’ documento
privado_una finca inscrita a nombre de -tercera: persona, pero sin docu-
mento de ninguna clase, el caso ha de ser rarisimo.
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que parezca que no cabe la oposicién sefialada para los de inmatri-
culacién en los de reanudacién de tracto, asi tiene que ser. Fuera
de esta causa citada ne encuentro otra.

También es conveniente mencicnar en este punto, para agotar los
supuestos posibles, lo que establece el parrafo 2.° del art. 285 del
Reglamento al disponer que «...si se observasen algunas diferencias
entre lo expresado en la instancia y ¢l contenido de la certificacidén
del Registro, se suspenderi el expediente hasta que queden aclara-
das a satisfaccién del Juez». Entiendo que esta suspensibén es previa,
es decir, se produce antes de empezar a actuar el mecanismo pro-
resal del expediente y respecto a ella, el Juez tiene solamente dos
direcciones a seguir :

1) Proseguir el expediente una vez aclarada a satisfaccién suya
la duda o diferencia encontrada ; y

2) Suspenderlo cuando las diferencias no se hayan aclarado.

Si el érgano jurisdiccional ha admitido el expediente y comienza
a tramitarlo, es indicio de que no ha encontrado las diferencias de
que habla el parrafo segundo del articulo citado y ya por este moti-
vo no puede ser paralizado posteriormente. Después de esto, cabe
preguntarse, ¢ cuéles son las diferencias que motivan la suspensién?
¢ Pueden considerarse diferencias de esa gravedad el que la finca
descrita ¢n la escritura y la que consta inscrita en el Registro no
coincidan en un lindero? A mi modesto juicio la diferencia o contra-
diccibén tiene que estribar en que el contenido de la certificacién del
Registro (que tiens que sor literal de todas las inscripcicnes vigentes)
esté en flagrante desacuerdo con lo expuesto en la instancia por el
que promueve el expediente; pero el mero hecho de no coincidir en
un lindero no puede dar lugar a ello, mixime si pensamos que en
la mayoria de los casos asi sucede, sobre todo si la inscripcién es
de cierta antigiiedad, pucs el devenir del tiempo, hace cambiar en
corto plazo las circunstancias descriptivas cualitativas de los inmue-
bles (linderos, nombres del paraje, o lugar de situacién, cultivos,
etcétera) y aun a veces las cuantitativas (excesos de cabida),

En el expediente que nos ocupa, a surgido oposicién ; una per-
sona ha acudido al Juzgado alegando que la finca adquirida por el
promotor, es suya v, entonces, aunque no alegue el titulo por el cual
le perterece, se plantea el problema de si esta oposicibén es causa de
suspensién o no (segfin Roca, debe suspenderse el expediente y e
oponente, plantear la demanda de reivindicacién oportuna)-
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E] Juzgado, con muy buen criterio, no lo suspende, pues la sola
presentacién de un escrito en el que se diga que la finca no pertene-
ce al iniciador del expediente, sino al que presenta el escrito, sin
iustificar esta aseveracién ni acompaiflar documentos que asi lo de-
muestren, 1o tiene eficacia para detener el trimite del mismo ; ade-
mas existe un periodo de prueba ien el que se puede pouner en claro
la alegacién del contradictor. Hay que tener en cuenta en este punto,
que por tramitarse la oposicién dentro del expediente, éste no cam-
bia de caricter, sigue siendo de jurisdiccién voluntaria, como sostie-
nen la mayeria de los tratadistas modernos, aunque por eso mismo
haya dado lugar a que otros autores sostengan el criterio opuesto (6).

5.—RESULTADO ANOMALO QUE PUEDE PRODUCIR LA SUSTANCIA+
CION DE LA OPOSICION.—Umna vez transcurrido el perfodo de pruecba
en el cual el opositor debe probar lo afirmado en el escrito que pre-
sentd al Juzgado oponiéndose, por cualquiera de los medjos admitidos
en derecho (el medio mis idéneo serfa otra escritura o documento),
y transcurrido también el de alegaciones finales, el Juez debe resolver
mediante auto. Este auto no debe ser suspensivo, sino denegalorio del
expediente, si el opositor ha probado que la finca es suya pues enton-
ces fracasa el expediente, aunque no por eso pasa la finca a'su poder,
pues esto no sucede hasta que sc ejercite v. con fortuna la accién ade-
cuada en el juicio declarativo que corresponda. Pero en el supueste de
que el opositor no pruebe su afirmacién, a todas luces gratuita—pues,
su actuacién se ha limitado a Ja presentacion del escrito-oponiéndo-
se=—, tiene el Juez que seguir los tramites que restan al expediente
hasta dar lugar al auto aprobatorio.con todas sus consecuencias re-
gistrales. O sea, que si el Juez, en este supuesto fltimo, -dicta auto
denegatorio desaprobando ¢l expediente por «No haber justificado
debidamente Ja identidad de dicha finca-cop la que figura inscrita en
el Registron, se produce una anomalia, Imaginemos pues que cl hipo-
tético expediente que estamos analizando ha-terminado con un auto
asf concebido, es decir, por llegar el 6érgano jurisdiccional a la conclu-
sién de que la finca del Registro no es la misma que la del interesado ;
dec’aracién que, a-mi juicio, no encaja en el auto final, después de lo
actuado, sino mas bien en el supuesto previo del'pirrafo segundo del

(6) Entre los primeros se encuentran JERONINO GoONziLEz, RaMén DE
LA Rica, Roca Sastre, ete., y entre los segundos, Gavoso, ARAGONES, €l
mismo MORELL, entre otros vatios. SRR . :

5
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art. 285 antes comentado, toda vez que al pasar por alto esta posi-
bilidad, ya no puede después servir de base para la denegacién del
expediente, a menos de dar lugar a la.anomalia que en seguida diré:

Habiendo transcurrido el plazo para apelar el auto, que debe ser
de cirico dias, a tenor de lo dispuesto en el articulo 382 de 1a Ley
de Enjuiciamiento civil, ante el silencio de la Hipotecaria, sin ha-
berse interpuesto el recurso de apelacién, queda firme el auto v es
cuando el interesado, acompafiando a la escritura que ya presentd en
¢l Registro, testimonio literal de dicha resolucidn, solicita nuecva-
mente la inscripcién al amparo del articulo 205, va que el fimico obs-
ticulo que se interponia entre su escritura y el Registro esti salvado
por el auto judicial. Y asi es, efectivamente ; si el Registrador no ins-
cribié, por coincidir la finca con otra inscrita, ahora tiene a su vista
una resolucién judicial que le manifiesta 1o ser una sola ambas fincas,
y, en consecuencia, extender el asiento, llegando, por el camino del
_expediente de reanudacién de tracto denegado, al mismo resultado a
que se hubiere llegado con el procedimiento del articulo 306 regla-
mentario, cuando el Juez declara que las fincas no son las mismas.

La inscripciébn que se practique, de inmatriculacibén, por el ar-
ticulo 205, debe constar, para mayvor claridad, en el acto de inscrip-
cién, lo siguiente: a...que se inscribe por no haber asientos contra-
dictorios, pues si al parecer coincidia con la finca nfimero ..., que
obra al folio... del libro..., el Juzgado de Primera instancia, al re-
colver el e\pedlente de dominio... por auto de tal fecha, estimé que
no estaba justificada la 1dent1dad de las fincas».

Es légico que se practique la immatriculacién, pues, como dije
antes, ¢l dnico motivo por el que la suspendi6 el Registrador ha
quedado sin efecto en virtud del auto firme que tiene a su vista
(cuyo testimonio debe archivar) y ademés por el principio de roga-
cién que impera en nuestro sistema v que ro puede ser soslayado sin
base para ello (7),

El interesado puede inscribir o no, pero si opta por lo primero y
no hay otro obsticulo para ello, el Registrador tiene obligacién legal
de ivscribir.

Y asi llegamos al supuesto anémalo, casi patolégico, de inscrip-
¢ién, después de la denegacién del expediente incoado para reanudar

(7Y E! recurso gubernativo, en caso de denegacién de inscripcién sin
motivo racional, obhgaré. al Reglstrador a inscribif.
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el tracto sucesivo, si bien hay que convenir en que sc llega a esta
anomalia por desviacién de la correcta aplicacién de las normas hi-
potecarias dictadas a estos respectos.

Y wva basta, pues temo que estas modestas observaciones, sin
pretensién de ningfin género, resulten fatigosas o poco interesantes.
Y si asi fuere, me acojo a la benevolencia del lector, que espero me-
recer en gracia a mi buen deseo de ofrecer a su curiosidad un caso
que, no sdlo no es_imposible, sino que la realidad ha ofrecido re-
<lentemente.

Ramox pE LA Rica v MARITORENA

Registrador de la Propicdad



