F,1 titular del asiento contradictorio
o sus causahabientes en el expediente
de dominio

Lo mas trascendental en un expediente de dominio para la reanu-
dacién del tracto es la cancelacion. stempre implicada, y ahora expresa,
gue por su virtud se hace de un asiento registral. y maxime si esc asiento
no tiene la anrigiiedad :uficiznte para presumir por ella y otras circuns-
tancias la inactualidad real de su contenido.

Es basico en cualquier sistema inmobiliario de mediana técnica que
para la sucesidn o tracto se precisa ya un consentimiento formal expre-
so del titular tabulario o d: sus cau:ahabientes, ya una declaracion so-
lemne de autoridad u organismo zdecuado que venga a suplir esz con-
sentimiento. bien en funcidn presuntiva o interpretativa del mismo, o
blen en misiOn eli:ninatoria y declarativa dz su innecesidad Y eso mis-
(MO se preciga para lo que podriamo: lamar tracto anormal o reanuda-
c1on del interrumoido, :

En concomitancia con esta idea vamos 2 examinar la parte del tra-
mite procesal guz en la novisima legislacidn hipotecaria sz apliza a ob-
tencr. deducir, suplir o prescindir de es2 consentimrento. dol titular del
vigente asiento del Registro o de sus causahabientes.

[tustres plumas, entre ellas la veterana del companero Sr Abe-
jOn. examinaron ya con aCierto y con perspectiva panordmica el total
rramirado de estos expzdientes. Nosotres fios vamos 2 limitar al punto
concreto e-bozado. .

Nos es obligado, al efecto, aludir al articulo 285 d~l Reglam:nto
Hipotecario, cuyo ultimo parrafo toma la norma del 279 d-l mismo.

o



378 EL TITULAR DEL ASIENTO CONTRADICTORIO, ETC.

conducxendonos éste al 201 de la Ley, de donde pasamos al sxgulen-
te 202, y su parrafo final merecera especial atencién.

Es indudable la procedencia de este recorrido y evidente la conexidn
que nos autoriza el hacerlo. -

Literalmente dice el citado péarrafo del 285: “Sera aplicable a los
causahabientes del titular inscrito lo dispuesto en el articulo 279 para

'los de la persona de quien procedan los bienes, sin que se puede exigir
al que promueva ¢l expediente que determine ni justifique las transmi-
siones operadas desde la Gltima inscripcidon hasta la adquisicidn de su
derecho.”

Y literalmente también consigna el articulo 279: “A los efectos
dc la regla 3.8 del articulo 2071 de la Ley, se considerardn causahabien-
tes de la persona de quicn procedan los bienes, sus herederos, los cuales
seran designados por el solicitante en el cscrito inicial del expediente
si fueren conocidos, expresando en caso contrario qué pergonas con ig-
noradas. No scra preciso justificar documentalmente la cualidad de here-
deros o causahabientes; pero los citados deberan manifestar al Juzgado,
st comparecen en el expediente, los nombres, apellidos y domicilio de
las demds personas que tuvieran el mismo caracter, si las hubiere.”

El articulo 202 de la Ley siguiendo, aunque con supuestos distin-
tos, una pauta que introdujo el Real decreto-ley de 19 de julio de 1927,
por el que se did nueva redaccidn al 503 del anterior Reglamento, dis-
tingue entre la hipdtesis de que el asiento contradictorio tenga mas de
treinta afios de antigiiedad y la contraria. Para la primera, sdlo exige
citacién a los titulares o a sus causahabientes del tal asmnto y para la
segunda, empieza exigiendo audiencia para luego conformarse también
con la citacién, aunque reiterada y al menos una vez personal, si bien

‘ puede no serlo asi, dando base para esto el Reglamento, como después
indicaremos. )

Ocupémonos sélo de la hipdtesis de que el asiento contradictorio
tenga menos de treinta nos, pues aunque las consideraciones que con
este motivo hagamos en parte también se apliquen al otro caso, la lon-
gevidad de esos asientos de mas de treinta afios atenta la preocupacién
defensiva de los mismos.

Como la novisima legislacidén hipotecaria, a la que nos limitamos,
tuvo tres fases o ctapas (Ley de 1944—texto refundido de 1946—Re-
glamento de 1947), tres normaciones distintas ha tenido el punto tra-
tado.
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" A) En la primera, el parrafo 2.° del articulo 349 de la Ley de
1944 establece la doctrina armonica y congruente con las normas hi-
potecarias, en particular con las contenidas c¢n el titulo que siempre se
consagrd a la exrincidn de las inscripciones y anotaciones. Es decir, se
exige el oir al titular o sus causahabientes del asiento contradictorio
de menos de treinta anos. Lo normal cerd que en esta audiencia los es-
cuchados presten el oportuno ascntimiento o conformidad, con lo que se
salvaron los principios; de manera plena si el que aprueba es el titular,
o satisfactoria, si son sus causahabientes. Pero pudieran también di-
sentir, y no obstante de ello, del resultado de las prucbas calificadas
segln la critica racional, imponerse [a aprobacién del expediente como
prescribe la regla 5.2 del articulo 348 de tal Ley, en cuyo caso, sustitu-
yendo o eliminando ecse consentimiento, tenemaos una resolucién judi-
cial quéy al ser firme, salva igualmente los principios, aunque no tan
incquivocamente, y, sobte todo, tan definitivamente al no enervar el
posible ejercicio de otras acciones.

Pero en el pirrafo 3.2 de tal articulo 349 de la Ley del 44, aunque
indudablemente ccn buena técnica procesalista, se relaja el ldgico rigor
del-parrafo anterior. Aqui el legislador, ante la perspectiva de que por
multiples causas no pueda practicarse la audiencia del titular y no es-
tando propicio a que por ello haya que archivar como inconcluso el ex-
pediente, sin duda en el plan de facilitacidn de la inscripcidn que reco-
mendd la exposicidon de motivos de 1a repetida Ley, viene a estatuir que
si tal titular de ese asiento contradictorio no compareciera después de la
tercera citacion, se le tendria por renunciante de los derechos que pu-
dieran asistirle. La omisién en este parrafo de los causahabientes y la
oscuridad de la ultima expresién “renunciante de los derechos que pu-
dieran asistirle” fueron después subsanada y esclarecida en el ultimo
parrafo del articulo 202 del texto refundido. También en el Regla-
mento se determind la forma de esas citaciones, aunque ya se presumia,
existiendo como existe una Ley procesal civil de aplicacion general y.
supletoria.

B) Veamos la segunda etapa. con el texto refundido de 8 de fe-
brero de 1946. En esta fase, es en el parrafo 3. del articulo 202 del
nuevo texto en donde se introducen modificaciones en el punto que co-
mentamos. La primera de ellas consiste en subsanar la omisidén padecida
en el parrafo correlativo del articulo 349 de la Ley del 44, en donde sélo
se habld del titular del asiento contradictorio, pero no de sus causaha-
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bientes, lo que estimamos como un simple lapsus- u olvido. Otra no-
vedad fué la de completar la oscura frase final de aquel parrafo con las
palabras “en el expediente”. Segln esto, los inicos derechos que pierde
el no compareciente son los derechos de oposicidon al expediente. Mas
adelante glosaremos este extremo Pero la modificacidén mas interesante
fué 1a que, una al menos de-las tres citaciones, tenia que hacerse perso-
nalmente. :

Como después viene el Reglamento y segiin antes apuntamos en su
articulo 277 se remite para la forma de las citaciones a la Ley de En-
juiciamiento civil, a ella iremos también nosotros para de su examen
entresacar algunos conceptos en esa materia.

L.as personas a citar pueden ser: conocidas individualmente, cono-
cidas genéricamente, desconocidas especifica y genéricamente. De las co-
nocidas individualmente s¢ puede saber o ignorar su domicilio. Y de
las que se sepa su domicilio pueden encontrarse presentes o ausentes en
el momento de efectuar la citacidn. Las distintas hipotesis apuntadas
exigen practicas diversas, y segin la que se cmplee, asi s¢ clasificara la
citacion. : .

Si se conoce el domicilio, la citacidn serd personal. Si no se conoce,
serd por edictos, y también por éstos cuando se trate de desconocidos
individualmente. A su vez, la personal puede ser: propiamente tal o
dirccta, o sea cuando se establece contacto entre el noficante y notificado,
-y por cédula o indirecta cuando por no hallarse en su domicilio el no-
tificable se verifica la notificacién a través de otra persona. Podra en-
.tenderse también por citacidn personal aquella en que si bien se hace
por edictos se verifica nominativamente o con designacidn individuali-
zada de la persona? Creemos que no. y en particular a los efectos que
comentamos del parrafo 3.° del articulo 202 de la Ley refundida Y
aunque asi no lo creyéramos, la regla 3. del articulo 201 reserva los
edictos Uinicamente para las personas ignoradas a quienes pueda perju-
dicar Ia inscripcidn solicitada: si bien esto hay que conjugarlo hoy con
Ja remisién que ¢l Reglamento hace a Ley especifica de procedimiento.

Por lo tanto, y haciendo abstraccidn por ahora de lo prescrito en
¢] Reglamento, necesariamente, al menos una de las tres citaciones. ten-
dria quc hacerse personalmente por exigencia del articulo 202, y ya he-
mos dicho que la citacidn personal podia ser directa o indirecta.

Comprendamos que el mayor rigor que tuvo cl texto refundido con
referencia a la Ley de 1944 haria impracticable en. muchos casos la’ tra-
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mitacion de los expedientes: pero no estuvo mal, pues no es poco lo que
se ventila al conseguir Ia cancelacion de un asiento y treinia afios no son
tampoco demasiados para, con buena voluntad, buscar y encontrar a
guienes en ese periodo hayan tenido contacto juridico con la finca, so-
bre todo fuera de las grandes urbes.

C) Y culmina este proceso en su fase final con la publicacidén del
Reglamento. '

Muchas e importantes innovaciones se contierien en el mismo y
de tal fuste algunas que casi desvirtian a los correlativos preceptos
de la Léy. Pero no tenemos por qué'plantearnos ahora la wvieja y
consabida cuestién de si un Reglamento puede o no modificar sustan-
cialmente los preceptos de una Ley. Pues en este caso la Ley refun-
dida, en cuanto a sus innovacicnes, y el Reglamento tienen fa misma
gestacidn {propuesta ministerial, conformidad del Consejo de Estado.
deliberacion del de Ministros, promulgacion del Jefe de Estado) vy
cstdn en igual plano, siendo su correlacidn la de disposicidén anterior
y posterior sobre la misma materia.

El articulo 285 del Reglamento distingue entre 2l titular del asiento
contradictorio y sus causahabientes. Al titular dedica su parrafo pri-
mero, en el que admite la posibilidad de que el domicilio del mismo
no se exprese, por ser desconocido En su consecuencia, cuando asi
sea, no podra ya realizarse la citacidn personal del articulo 202 de Ia
Ley, v como el mismo Reglamento, en su articulo 277, nos remite
al 262 v siguientes de la Ley procesal, el expediente seguira adelante
y sera letra muerta en estos casos, que seran los mas frecuentes, aquellos
de que, una al menos, de las tres citaciones tendrd que hacerse personal-
mente. El parrafo 3.0 de ese articulo 285 se refierc a los causahabientes
del titular inscrito, a los que se aplica lo que el 279 establece para
los del transferente.

El articulo 279, que. como acabamos de decir, ¢s de expresa apli-
cacidén analdgica para los causahabientes del titular registral, lo pri-
mero que nos hace con la ecuacién causahabientes = herederos es re-
solver una cuestion, si no de mucha importancia, tampoco muy baladi.
En efecto, por esa ecuacidon deducimos que ni los donatarios, ni los
causahabientes por titulo oneroso, ni la cadena de sucesivos adquirentes
que no inscribieron,a la que también alude el ultimo parrafo del ar-
ticuo 285, tienen por qué citarse, pues la obligacién de hacerlo en
cuanto a los herederos no es como adquirentes, sino como represen-
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tantes del titular registral. Y puesto ya el legislador a facilitar el tramite
de estos expedientes, llega a extremos atrevidos. En efecto, concede al
actor del expediente la facultad, bien de indicar que esos herederos son
desconocidos, como en el articulo 285 respecto al titular, o bien la de
determinar por si y.ante si, sin mas justificacion, a esos herederos o a
parte de ellos (el resto lo determinarin a su vez los designados por
aquél). En el primer caso, herederos desconocidos, habria que citar por
edictos y no personalmente. En el segundo, herederos designados por
el actor, o completados por los designados, se podria hacer la citacidén
personal, ciertamente, pero quizd a personas que no sean tales causa-
habientes del titular inscrito. Y no ya porque haya habido intencién
dolosa en una designacién falsa, pues también puede ser tal, de buena
fe, pero erroneamente.

Vemos, pues, evidente disconformidad entre Ley y Reglamento.

Resumiendo: unas veces se habrd oido en el expediente al titular
registral o a sus causahabientes; otras veces habrin sido simplemente
citados, ya con citacién personal directa, ya indirecta, o bien por edictos,
segun los distintos supuestos. Y esos causahabientes oidos o citados,
unas veces habran sido los auténtico y otras, quizi, supuestos. Pero en
todas estas situaciones se habrd cumplido el tramite procesal exigido.
y por tanto, se impondri la aprobacién del expediente y éste tendrd su
virtud inscribitoria y cancelatoria.

Creemos sinceramente que se avanzd mas de 1o conveniente. Aunque
aciertos, y no pocos, tuvo el legislador por la simplificacién de trimites
y abreviacién de plazos, con su evidente repercusidn en la economia de
" gastos, facilitando a tal extremo estos expedientes que se da el caso de
que en un solo mes se califican ahora en algunos Registros mayor nu-
mero de ellos que antes en una larga vida profesional, sin embargo,
y quizd por ello, abrigamos fundados temores de que puedan estos
expedicentes, a veces, en su funcidén de reanudar el tracto, ser un instru-
mento peligroso, dado el gran margen de libertad que hemos puesto. de
manifiesto, para que el titular del asiento contradictorio o sus causa-
habientes se consideren enterados y se les presuma conformes en asunto
de tanta monta como-la desaparicidn del asiento declarativo y protector
de su derecho. Cierto que en las frases finales del articulo 202 de la

-
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Ley se expresa que los derechos que renuncian los incomparecientes
citados son los que pudieran asistirle en el expediente, es decir, el de
oposicién a la pretensidn del actor; pero no al verdadero derecho que
pudieran tener sobre la finca. Cierto también, y en consonancia con lo
anterior, que, segin el articulo 284 del Reglamento, la declaracién de
estar justificado el dominio no impedird la incoacidén posterior del juicio
declarativo contradictorio por quien se considere perjudicado. Pero todo
ello estara muy bien mientras en ¢l Registro sélo figure el que consiguié
el auto declarativo de dominio o sus causahabientes gratuitos; y esto
Si ya no se gand una prescripcidn tabular. Pero la cuestion varia cuando
después del que inscribid el domimo aparezca el ente mimado de la
institucidn, cuya proteccion es la obsesion y lema de la misma. Es decir,
el tercero o adquirente de buena fe, a titulo oneroso, de quien segun
el Registro podia transmitirle, sin que de tal Registro resultare ningun
mMOtivo revocatorio, rescisorio o resolutorio. jEs que en estos casos se
tba a quebrar la constante y puede ser perjudicado el tercero con un
procedimiento judicial anulatorio de aquel expediente? Evidentemente
que no. Luego nuestros temores tienen razonable existencia. Y a cllo
contribuye, ademés, la naturaleza del procedimiento, en donde si bien
la jurisdiccion ejercida no sea propiamente la voluntaria, mucho menos
s la contenciosa, pese a la intervencién del Ministerio Fiscal y a la
libertad del Juez para la calificacidén de las pruebas.

N\

No es que vayamos a reclamar el que estos expedientes se aprueben
e inscriban con la histérica declaraciéon que tan familiar nos era, de “Sin
perjuicio de tercero de mejor derecho”, como acontecia con las fene-
cidas .informaciones posesorias. Esto estaba bien para la posesién, de-
recho originado en ¢l hecho y de categoria subordinada: pero no para
¢l dominio, que es el soberano de los derechos reales. Tampoco, que
siempre, y en todo caso, sin distinguir si el expediente fué para in-
matricular, para acreditar 1101,1 exceso de cabida o para la reanudacién
del tracto; con audiencia o bien con citacién personal directa al titular
del asiento contradictorio o a sus justificados herederos, o, por el con-
trario, de los no comprendidos en esa enumeracién, pidamos que se
aplique a las inscripciones de los expedientes la limitacién de efectos
que, por ejemplo, determina el articulo 207 de la Ley, pues estas sus-
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pensioncs implican incertidumbre y zozobra respecto al paralelismo y
ecuacion de realidad juridica registral y extrarrcgistral y valor de la
primera. lo que es nocivo para el crédito territorial, y que los sistemas
tiecnden a reducir aumentando la sustantividad y firmeza de los asientos.
No queremos, por ultimo, que necesaria ¢ ineludiblemente haya que oir
al ritular registral o a los que solemnemente estén declarados herederos
del mismo. Esto, pracricamente. conduciria al sobrescimiento del expe-
diente en [a mayoria de los casos.

Pero entre, estas himitaciones y el actual régimen de libertad, puede
haber soluciones intermedias, que, sin entorpecer la finalidad propuesta
con repetidos expedientes, refuercen su pureza y virtud cancelatoria a
la vez que permitan mayor defensa. por cierto intervalo de tiempo, de
los derechos que la declaracion e inscripcién de dominio puedan lesionar.

Asi, manténgase enhorabuena el statu quo legislado cuando se trate
de expedientes para inmatriculacién, nscripcidn de excesos de cabida
y de reanudacidn de tracto; si cn estos Ultimos se ha oido o tricitado,
una vez al menos con la perronal directa, al titular o a sus. herederos,
st al propio tiempo se justifica cuales sean éstos. Pero témense buenas
garantias cuando se trate de expedientes para tal reanudacién de tracto
en~los que no concurran todas esas circunstancias.

Entre esas precauciones, por via de ejemplo, pudieran estar:

1.# Ratificacién juramentada del actor en sus manifestaciones de
desconocer al titular del asiento contradictorio, o su domicilio; de que
fallecié, ignorando cudles sean <us herederos, o de la designacidn sin
justificar de éstos. En la ratificacion se le prevendra de las consecuencias
de los delitos de falsedad y falso testimonio que con la inexacutud de
sus manifestaciones pueda cometer.

2.7 Como de la certificacion del Registro constard la vecindad del
titular del asiento contradictorio, se debe recabar del lugar de tal ve-
cindad una informacién gubernativa sobre las noticias que puedan te-
nerse de la vivencia y paradero de cse titular, de su fallecimiento y de
sus herederos. En su caso, se publicarin también los edictos en tal
lugar. .

3.0 Para los expedientes de estos supuestos, sera obligada la prueba
testifical, valiéndose de dos o mas testigos contribuyentes por territo-
rial, con un liquido imponible no inferior al de la finca o fincas de
que se trate, los que se adverardn no sélo la adquisicién de la finca por
el actor, sino el total contenido del escrito inicial; y adquiriendo, ade-



EL TITULAR DEL ASIENTO CONTRADICTORIO, ETC. A8H

mas de la responsabilidad criminal que puzda derivarse del falso testi-
monio, la civil solidaria entre si y con el actor para las conszcuencias
del mismo. '

4.2 * Ampliacion de la oposicién que establece el articulo 282 del
Reglamento Hibotecar]o 2 lo total manifestado por el actor y a sus
prucbas.

5.0 Y sobre todo. y para estos expedientes en los que no fueron
oidos ni citados directa y personalmente las indubitadas personas que
debieron serlo, aplicar la suspension de efectos que establece el arricu-
lo 207 de la Ley, declarandolo asi expresamente en el auto probatorio
y- haciéndolo constar en la inscripcidn

Constituye la anterior una lista susceptible de rectificacién y, sobre
todo, de superacion; pero no la estimamos gran Obice para la trami-
tacidn de estos expedientes y si. por el contrario, 1dénea para la mayor
eficiencia de los mismos y para la salvaguarda de los derechos ajenos.

MANUEL MORALES GONZALFEZ
Regratrador de la Propiedarl.




