Hp25. El título público adquisitivo. Acta de notoriedad complementaria del título público. Las certificaciones de dominio como medio de inmatriculación. La doble inmatriculación. Inscripción de dchos reales sobre fincas no inmatriculadas.
I.- EL TÍTULO PÚBLICO ADQUISITIVO:
i.- INTRO:  Dice   el  Art.  199   L.h.  que ....

di.- CONCEPTO y CLASES : De este Art. resultan 3 Medios de Inmatriculación :

a.- EL EXPEDIENTE DE DOMINIO, estudiado en el tema anterior, y en éste..

b.- el Título Público y la Certificación Adva que son MEDIOS SIMPLIFICADOS para lograr un título de Inmatriculación SUPLETORIO que permite soslayar los inconvenientes del procedimiento judicial, aunque  en contrapartida se refuerzan las garantías con mayores requisitos formales y una limitación temporal de los efectos de la Inscripción; se trata en definitiva de conjugar la conveniencia de que las Fincas se inmatriculen, con flexibilidad pero también con seguridad. (en que tras Ref. RH 4 sept ’98, se derogan los casos que más extralimitaban la LH, como:

1.- Los basados en escrituras de + de 1 año de antigüedad o de reconocimiento de docs privados; o en ciertos títulos universales
2.- o mediante simple Doc. privado,  incorporado en acta de notoriedad.
iii.- (SÓLO si tiempo) La Inmatriculación por TÍTULO PÚBLICO ADQUISITIVO exige...

1.- en 1er. lugar que el Inmatriculante acredite su adquisición ”actual” mediante ese mismo Título

2.- y se exige además que acredite fehacientemente la TITULARIDAD ANTERIOR de su transmitente  y para ello existen 2 formas, que concretaremos luego al tratar de su interpretación jurisprudencial:

a .- Bien mediante otro Título adquisitivo también público (doble titulación pública) 
b.- En su defecto, será precisa ACTA de NOTORIEDAD que dote de fehaciencia la hipotética adquisición ANTERIOR declarando que el transmitente o causante es tenido por dueño y que será complementaria del...
A.- TÍTULO PÚBLICO DE ADQUISICIÓN “ACTUAL”, el cual es un presupuesto previo a cualquiera de las 2 formas:

1.- Entiende la doctrina, que del Art. 205 L.h. resulta que el Titulo Público debe recoger una adquisición derivativa, no originaria, como la ocupación o usucapión ; tampoco cabrían las escrituras de manifestación de herencia (y dudosamente las de partición -según se considere o no traslativa-)
2.- El título, deberá expresar necesariamente, cfrme. Art. 298 R.h. tras Ref’98 la referencia catastral de la finca e incorporar certificación catastral descriptiva y gráfica de la finca en términos totalmente coincidentes con la descripción de la misma en el título;

3.- De la Certificación Catastral debe resultar, además, que la finca está catastrada a favor del transmitente o del adquirente (aunque ex DGRN, no es requisito esencial).

4.- Así, el Art. 53-7 LMF 30 dic. 96 (aún vigente tras T.R. L. Catastro 5 marzo 2004), prohíbe toda Inmatriculación que no incorpore dicha Certificación, teniendo en cuenta que, ex Instruc. DGRN 26 marzo 99, este requisito es Tmb exigible a las fincas rústicas, en que tal constancia está  transitoriam en suspenso para los actos de transmisión o gravamen, pero NO para la Inmatriculación por Título público de toda finca, donde la exigencia de Certificación (o, ex DGRN, solicitud de alta en Catastro) se impone por Aº 298 RH.
***.- Obtenido el Titulo Público, la adquisición PREVIA del transferente (que sí puede ser originaria) deberá acreditarse con alguna de las 2 formas antes citadas: El medio más ágil aparece cuando el Inmatriculante ostenta una....

A.- DOBLE TITULACIÓN PÚBLICA:
1.- es decir, que existan 2 adquisiciones Fehacientes y encadenadas: la previa de su transmitente y la actual contenida a favor del inmatriculante en el título público de adquisición, caso en que la Finca será directamente Inmatriculable sin más;

2.- Así, dice el  Art 205  L.h.  que ....

3.- Luego veremos sus EFECTOS, especialmente la Suspensión de los mismos (207)

4.- En  cuanto al  DOCUMENTO FEHACIENTE,  para acreditar la titularidad PREVIA, el Art. 298 R.H. :
a.-  No exige ya que al practicarse la inscripción tenga + de 1 año de antigüedad ;

b.- Aunque tras STS 31/1/2001, parece que deberá ser necesariam. un DOC. PÚBLICO de los incluidos en el artículo 3 L.H., pues anula la inclusión de los documentos privados que, cfrme. al Art. 1227 Cc, hagan prueba contra 3º en cuanto a su fecha.

c.- Y es que ex TS, lo que exige la L.h. es que la FEHACIENCIA se refiera al hecho  mismo de la adquisición, y no sólo a su fecha.

d.- Aunque algunos, entienden aplicable la  redacción ANTERIOR a la Ref, que el TS NO anuló por meras razones de congruencia procesal, aunque sus fundamentos de Dº les serían también aplicables (ya que permitía tales Docs privados siempre que expresen: 

1. naturaleza acto o contrato;     2. su fecha,   y   

3. todas circunstancias identificativas precisas de la finca y del transferente y adquirente;)

En todo caso, si tal Adquisición NO puede acreditarse fehacientemente, deberá recurrirse al

II #.- [ACTA de NOTORIEDAD COMPLEMENTARIA]:
 B.- ACTA DE NOTORIEDAD COMPLEMENTARIA del TÍTULO PÚBLICO recogida en el Art. 199 b) L.h. antes citado:

1.- Y es complementaria porqué el título público es el que tiene virtualidad inmatriculadora. 

2.- Es también supletoria o subsidiaria, pues sólo se utilizará en defecto de documento fehaciente, caso en que ex Art. 298, el “acta de notoriedad tendrá por objeto comprobar y declarar la notoriedad de que el transmitente de la finca o fincas que se pretenden inmatricular es tenido como dueño de ellas, a juicio del Notario autorizante” (298)

3.- Puede autorizarse al tiempo de otorgarse el título público al que completa o con posterioridad a él,

4.- Su tramitación se contempla en el  Art. 209 R. Not.al. ... 
a.- que la simplifica notablemente por cuanto NO requiere ulterior aprobación judicial, como sí exige el Art. 203 L.H. para los excesos de cabida o la reanudación del tracto.

b.- Los trámites de este acta de notoriedad son en síntesis los siguientes (209 RN):

1. El requirente debe acreditar interés en los hechos, y aseverar su certeza bajo pena de falsedad en documento público

2. El Notario puede practicar todas las pruebas, notificaciones o requerimientos que estime conveniente, se hayan o no propuesto por el requirente.

3. Los 3os. que a juicio del Notario puedan resultar perjudicados, deberán ser necesariamente citados (personalmente o por edictos); pudiendo comparecer y formular alegaciones dentro de los 20 días ss.

4. La práctica de todas estas diligencias se hará constar en el Acta;
5. En vista de las mismas, el Fedatario estimará o denegará la notoriedad pretendida, y en su caso declarará formalmente los derechos que resulten evidentes por aplicación directa de los preceptos legales atinentes al caso.

6. La instrucción del Acta, se interrumpirá si se entabla juicio declarativo ordinario, reanudándose en caso de desistimiento, desestimación o caducidad de la instancia.

5.- por lo demás, terminada el Acta, y acompañada del título público adquisitivo podrá ya presentarse para la Inmatriculación.

Para ello, existen ciertos REQUISITOS que inciden también en sus EFECTOS, y que son COMUNES tanto al ACTA, como al supuesto de DOBLE TITULACIÓN PÚBLICA:
A.- En 1 er. lugar, se suspende la FE Pública Registral y la protección al 3º hipotecario, (si bien en caso de doble venta, algunos consideran que el 1er. presentante del título sí quedaría protegido por el Ppio. de inoponibilidad del art 32 L.h.)
B.- y así dice el  Art 207  L.h.  que ....

C.- Por lo demás, los nos. 2º y 4º del Art. 298 R.h. prevén Circunstancias INSCRIPCIÓN ...TS

El nº 4 ha sido ANULADO lo que incide también en el 2º:
a.- En todo caso lo que SÍ SUBSISTE es la necesidad de expresar:

1. Las circunstancias generales, las esenciales del título público o del acta de Notoriedad,

2. y que el asiento se practica conforme al artículo 205 L.H., con la limitación del 207 

( lo que se expresará también en la nota a pie de título), 

3. además, ex TS en él debe constar ya la Publicación del Edicto, que como hemos visto 
i. Se expide por el mismo Registrador;    y tanto ex Ref (Nulo) como redacc. anterior:

ii.  deberá exhibirse durante 1 mes en el tablón de anuncios del Municipio donde     radique la finca, lo que se acreditará por CERTIFICACIÓN del Secretario del Ayuntamiento, la cual se archivará junto con el edicto en el Registro. 

b.- (ANULACIÓN)   En cambio TS entiende que:,  

b.- (ANULACIÓN)   En cambio TS entiende que:,  

1.- NO cabe que la Publicación del Edicto sea posterior a la Inscripción, pues Aº 205 presupone que en la misma conste ya el hecho de haberse verificado con ANTERIORIDAD,

i.- Y ello a pesar de que quede a salvo la Suspensión de efectos, pues ésta sólo opera en la Fe Pública, NO en la Legitimación que sí desplegará su eficacia.

ii.- Tampoco cabe mantener tal Suspensión indefinidamente supeditándola a la constancia registral de la publicación del edicto, pues ello perjudica a 3º quien ex Art. 205 tiene Dº a quedar protegido a los 2 años de la Inscripción.

2.- Por tanto, se ANULA la única novedad de la Ref, consistente en que hasta que no conste registralmente, por N-M, la publicación de los edictos, no se iniciaría el cómputo del plazo de suspensión de efectos del Art. 207 L.H.

3.- SIN EMBARGO, parte de la Doctrina entiende aplicable la REDACCIÓN ANTERIOR que determinaba la CANCELACIÓN DE OFICIO POR CADUCIDAD de la inscripción practicada si no se acreditaba la publicación del edicto dentro de los 3 meses ss a la misma.
c.- Al igual que ocurría en el sistema anterior, 

Los que se crean con derecho a la finca podrán alegarlo ante el Juzgado o Tribunal competente en juicio declarativo, y solicitar Anotación Preventiva de Demanda
centrándonos  ahora en ...

III #.- Las CERTIFICACIONES de DOMINIO COMO MEDIO de INMATRICULACIÓN

(No se trata obviamente de las expedidas por el Registrador de la Prop., quien no podría certificar el dominio no Inmatriculado)

1.- Dice el  Art 206  L.h.  que ....

2.- Este 2º párrf. -introducido por la LMF de 1996- parece excluir su aplicación a la Iglesia Católica, y es que algunos consideran que esta concesión adolece de inconstitucionalidad sobrevenida -ya por discriminar las restantes confesiones, ya por carecer la Iglesia de potestades públicas-   (a favor:  razones históricas y el carácter ostensible de los bienes Iglesia)

3.- CHICO, ya incluía en Art. 206 a las CCAAs (CE-78 forman parte Organización Territorial del Estado), lo que HOY resulta del carácter “básico” de la L. Patrim. AA.PP. 3 nov. 2003:
a.- cuyo Art. 37-2 las incluye, practicándose el asiento en virtud de Certificación o por traslado de la disposición Adva. correspondiente;
b.- El Art. 37-3 introduce la Reanudación de Tracto (tema-ss; citación personal/edictos a titulares según haya o no oposición); posibilidad que tradicionalmente rechazó la DGRN por tratarse de…
3.- …de medios de Inmatriculación 
a.- SUBSIDIARIOS: aplicables sólo cuando se carezca de título inscribible,

b.- y EXCEPCIONALES: admisibles sólo para los casos taxativamente establecidos : así D.G. excluye la inscripción de Dchos Reales Limitados.

4.- Por ello sus EFECTOS INMATRICULADORES quedan asimismo sujetos a la suspensión o vacación de efectos, durante los 2 años previstos en el Art. 207 L.H. a.c.

5.- Y por ello también debe exigirse el riguroso cumplimiento de los REQUISITOS establecidos en la L.h. y los Arts. 303 a 307 del R.h., especialmente que :

a. se trate de fincas pertenecientes a tales Entes,

b. que las certificaciones hayan sido expedidas, por duplicado, por el funcionario competente o Diocesano respectivo,  (Si el Registrador tuviere dudas se abstendrá de verificar la inmatriculación, hasta que el Juez de 1ª Instancia resuelva en auto lo procedente), y

c. y que expresen las circunstancias exigidas el Art. 303 R.H., encaminadas a hacer efectivo el principio de especialidad, es decir:

1. La naturaleza, situación, superficie, linderos, denominación y nº de la finca,

2. Sus cargas ;

3. La naturaleza, valor y condiciones del derecho real inmatriculable de que se trate;

4. El nombre de la persona o corporación de quien se hubiere adquirido;

5. El título de adquisición o el modo en que fueron adquiridos ; y

6. Y el servicio público u objeto a que estuviere destinada la finca.

6.- Finalmente apuntar que el Art. 37-4 L.Patr. AAPP, introduce tmb la cancelación y rectificación de asientos en casos de DOBLE INMATRICULACIÓN, siempre que se declare el mejor Dcho de un 3º al de la propia AAPP actuante, lo que nos lleva al régimen gral. de la …
IV #.- … la DOBLE INMATRICULACIÓN.
I.- CONCEPTO 
La doble inmatriculación es una anomalía consistente en que una misma finca o parte de ella, constan inmatriculadas 2 o más veces ya a favor de una misma, ya de varias personas.

II.- CAUSAS.- 

a.- Constituye una grave distorsión, provocada, ex ROCA SASTRE por la falta de concordancia entre el Registro y el Catastro (tema 16) y en ocasiones, por la excesiva flexibilidad del sistema de inmatriculación, 

b.- Precisamente, la Ref.’98 R.h., trató de combatir estas causas, y como señala su E. de M., se introduce la posibilidad de convenio entre los interesados (ya antes DGRN) o de iniciar el procedimiento por el titular de cualquier Dº Real   y no sólo por el propietario y se somete a plazo de caducidad la N-M de doble inmatriculación para incentivar a los interesados a promover el correspondiente juicio declarativo sobre la cuestión.
III.- RÉGIMEN JURÍDICO  Dice el  Art. 313  R.h. que .... 

IV.- EFECTOS.-   El supuesto de doble inmatriculación ...

A.- A FAVOR DE UN MISMO TITULAR   o   de VARIOS si existe CONFORMIDAD 

*.- no  comporta demasiados problemas : ya la DGRN venía reiterando que el folio antiguo prevalece sobre el nuevo, que deberá Cerrarse; y si hubiere algún gravamen, deberán sumarse o reunificarse las 2 hojas en una subsistiendo dicho gravamen.

B.- Si se trata DE DISTINTOS TITULARES, y NO existe conformidad 

*.- La contradicción deberá necesariamente resolverse JUICIO DECLARATIVO ORDINARIO (también para Proyectos equidistribución, Art. 10 RD 4 julio 97), donde, a falta de criterios Legales o Reglamentarios (el Art. 40 L.h. no contempla este caso de inexactitud), Doctrina y Jurisprudencia proponen los siguientes:

1.- Cuando ninguno de los titulares registrales reúna la consideración de 3º hipotecario, se resolverá la cuestión conforme al Derecho civil puro, prescindiendo de las normas hipotecarias.

2.- Cuando sólo uno de los titulares tenga aquella condición de 3º hipotecario protegido por el Art. 34, prevalecerá el folio correspondiente a este 3º.

3.- Cuando todos los titulares tengan la condición de 3os., el juego del Pº de fe pública registral queda recíprocamente neutralizado, debiendo entonces acudirse a los criterios jurisprudenciales del TS, fundamentalmente 2 :

i.- Uno, regla general es dar prevalencia a la hoja registral de la finca cuyo dominio sea de mejor condición atendiendo al Derecho civil puro. 

ii.- Un 2º criterio (subsidiario y excepcional, casos concretos), otorga prevalencia a la hoja registral de la inmatriculación más antigua, por ser la primera que acudió al Registro en orden al tiempo: es decir, aplicando simplemente el criterio de prioridad registral a los registros abiertos.
V #.- INSCRIPCIÓN de Dchos REALES SOBRE FINCAS NO INMATRICULADAS.
I.- Dice el  Art. 7-1  LH que ... 

1.- De ahí resulta que, en principio, no puede inscribirse ninguna carga o Dº limitado, sin que esté previamente inscrito el dominio (aunque en caso desmembración, Art. 377 R.h. admite indistintamente el Directo o el Util...VENTURA TRAVESSET... Usuf  con facultad disponer).

2.- Para paliar injusticias derivadas de una aplicación rígida de este Pº, especialm. si el dueño se resiste a la inmatriculación, existe un procedimiento que legitima a todo titular de un derecho real para obtener tal inmatriculación, a ello se dirige el  Art. 7-2  LH al decir que ...
II.- El  Art. 312 R.h. sienta las siguientes reglas para que el titular del derecho real sobre finca ajena no inscrita obtenga la inscripción de su derecho, al señalar que...
1.- Procedimiento previsto para los D Reales, pero ex ROCA SASTRE, DIEZ PICAZO tb aplicable al derecho de retorno, al arrendamiento y a la opción de compra inscribibles.

2.- En el caso de posteriores transmisiones del Dº aprovechamiento por turnos de Bs Imbles, si el transmitente no tuviere inscrito su derecho, la Art.15-3 Ley de15 dic. 98 permite que el adquirente pueda solicitar la inscripción del aprovechamiento a nombre del transmitente o cedente por el procedimiento regulado en el artículo 312 del Reglamento Hipotecario.
3.- El Art. 140 RH establece reglas análogas (tema 47) en caso de Anotación Preventiva de EMBARGO sobre fincas No inmatriculadas.
****.-
Albert Capell (opositor)

Barcelona, dic. 2004
***.-
