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|. AL CABO DEL TIEMPO SOBRE LA CERTIFICACION
ADMINISTRATIVA DE DOMINIO

1. A PARTIR DE UNA ANTIGUA PROPUESTA

EnlaRCDIy en d ya lgjano afio de 1961, d que esto escribe publicd un
trabajo cuyo titulo era «La certificacién administrativa de dominio y lareanu-
dacion del tracto sucesivo interrumpido». Alli se mantenia que a esa certifi-
cacion se le debia reconocer virtualidad para reanudar € tracto, a igual que
ocurre con € expediente de dominio. Precepto que e traia a colacion en
defensa de esa tesis era @ articulo 306 del Reglamento Hipotecario. Este
prescribia que cuando la certificacion expedida estuviera en contradiccion
con algun asiento no cancelado, d Registrador remitiria copia de éstos a la
autoridad que expidié aquélla, la cua podria remitir € asunto d juez de
primera instancia, que, con audiencia de las partes, se pronunciaria sobre la
inscripcion o no de la certificacion. En aquel trabajo se terminaba indicando
laforma en que habian de quedar redactados los articulos pertinentes para dar
entrada clara a esa eficacia reanudadora del tracto.
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En edicidén dd ROCA SASTRE posterior a aquel afio 61, se recoge la suge-
rencia con laindicacion de no resultar la misma aceptable. Y, efectivamente,
la Direccién General en sus reiteradas Resoluciones negd a la certificacion
administrativa ese poder de reanudar d tracto interrumpido.

Con todo, a aguella certificacion le esperaban tiempos mejores. Asi por
Ley 13/1996, de 30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del
Orden Socid, d fundamental articulo 206 de laLey Hipotecaria, regulador de
esa certificacion, se afadié un parrafo 2 de este tenor: «Mediante certifica
cidn administrativa, librada en los términos indicados en € péarrafo anterior
y con los demés requisitos en cada caso establecidos, podran inscribirse la
declaracidn de obra nueva, mejoras y division horizontal de fincas urbanas y,
siempre que no afecten a terceros, las operaciones de agrupacion, division,
agregacion y segregacion de fincas del Estado y de los demés entes plblicos
estatales certificantes». Se permite pues en esos casos prescindir de la escri-
tura publica

Lo anterior queda corroborado en la Ley 33/2003, de 3 de noviembre,
Reguladora del Patrimonio de las Administraciones Plblicas. En d Titulo I,
dedicado a la proteccion del patrimonio, € Capitulo 1V trata dd Régimen
Registral. El articulo 36 prescribe lainscripcion en € Registro de los bienes
de aguellas administraciones, sean patrimoniales o demaniales. Y en d ar-
ticulo 37, dedicado d titulo inscribible, € apartado 2 establece: «Las opera
ciones de agrupacion, division, agregacion y segregacion de fincas y demas
previstas en e articulo 206 de la Ley Hipotecaria, de 8 de febrero de 1946,
% practicardn mediante traslado de la disposicion administrativa en cuya
virtud s verifiquen, o mediante la certificacion prevista en dicho articulo,
siempre que no afecten a terceros».

2. EL FUNDAMENTAL ARTICULO 37 DE LA LEY DE PATRIMONIO

Pero € precepto fundamental que motiva estas lineas es € apartado 3 de
ese articulo 37 que conviene transcribir integramente:

«3. Ademés de los medios previstos en d articulo 200 de la Ley Hipo-
tecaria, la certificacion a que s refiere d articulo 206 de esta ley seratitulo
vélido parareanudar € tracto sucesivo interrumpido, siempre que los titulares
de las inscripciones contradictorias o sus causahabientes no hayan formulado
oposicion dentro de los 30 dias siguientes a aquél en que la Administracion
les hubiese dado traslado de la certificacion que se propone inscribir, median-
te notificacion personal o de no ser ésta posible, mediante publicacién de
edictos en los términos que se expresan a continuacion. S los interesados no
son conocidos, podra inscribirse la certificacion cuando las inscripciones
contradictorias tengan mas de treinta afios de antigliedad, no hayan sufrido
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alteraciones durante ese plazo y s hayan publicado edictos por plazo de
treinta dias, comunicando laintencién de inscribir la certificacion en € tablon
del Ayuntamiento y en € Boletin Oficial del Estado, en d de la Comunidad
Auténoma o en € de la provincia, segin cua sea la Administraciéon que la
haya expedido, sin que se haya formulado oposicion por quien acredite tener
derecho sobre los bienes. En la certificacion s hara constar € titulo de
adquisicién del bien o derecho y € tiempo que llevala Administracion titular
en la posesion pacifica dd mismo.

Las inscripciones practicadas en esta forma estaran afectadas por la limi-
tacion de efectos establecida en d articulo 207 de la Ley Hipotecaria.

Algunas observaciones sobre tan importante innovacién. Y sealaprimera
gue a cabo de mas de cuarenta afios de aquella propuesta doctrinal de 1961,
ahora por via legal se reconoce €ficacia reanudadora a nuestra certificacion.
Se lacitajunto alos otros medios del articulo 200, esto es, d acta de noto-
riedad y d expediente de dominio.

En segundo lugar, € precepto es bastante mas flexible que d articulo 202
de la Ley Hipotecaria, relativo d expediente de dominio con virtualidad re-
anudadora. Porgue en éste la exigencia de tres notificaciones fue considerada
exagerada por parte de la doctrina. En la figura ahora regulada basta con una.

En tercer lugar, cuando en € articulo 37, apartado 3, se menciona la noti-
ficacion personal o la por edictos, en este segundo caso laregulacion de tales
edictos se separa bastante de la frase inicial. Debi6 pues decirse: publicacién
de edictos por plazo de 30 dias en d tablon del Ayuntamiento, y en € BOE, en
el de la Comunidad Auténoma o en € de la provincia... De esaforma € pre-
cepto no se interrumpe con lareferencia a los interesados no conocidos.

En cuarto lugar, resulta extrafa la referencia a éstos cua la establece la
Ley: «Si los interesados no son conocidos, podra inscribirse la certificacion
cuando las inscripciones contradictorias tengan més de treinta afios de anti-
gliedad, no hayan sufrido ateracion durante ese plazo...». La extrafieza radica
en gue, cua esta d precepto, parece como S ante titulares desconocidos la
certificacion sdlo pudiera inscribirse s las inscripciones de aquéllos tienen
més de treinta afios de antigliedad.

Y realmente d tiempo del asiento y € conocimiento o no de los titulares
0 sus causahabientes son cosas distintas. Puede ocurrir que en inscripciones
que no lleguen a los treinta afios, pero que estén cercanas a ese tiempo, se
desconozca la identidad o domicilio de aguellas personas. Y no tiene sentido
gue para reanudar € tracto haya que esperar en todo caso a que s cumpla
aquel largo plazo. S acaso habria que adoptar las necesarias garantias, pero
de haberse adoptado, aguella espera no es razonable.

En cambio € precepto pudo hacer referencia expresa a esos casos de
desconocimiento del titular, herederos o causahabientes, o de ignorarse €
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domicilio de los mismos, estableciendo a efecto las oportunas garantias.
Porque con todos dlos debia intentarse la notificacion, como hace mucho
tiempo dejé proclamado ROCA SASTRE.

3. COMPARACION CON EL ARTICULO 22 DE LA LEY HIPOTECARIA

La innovacion que supone € articulo 37 de la Ley de Patrimonio choca
més con o que sobre € expediente de dominio, en su finaidad reanudadora
del tracto, establece d articulo 202 de la Ley Hipotecaria que conviene trans-
cribir en su integridad:

«Articulo 202. Los expedientes tramitados con arreglo a articulo ante-
rior seran inscribibles, aunque en € Registro apareciesen inscripciones con-
tradictorias, siempre que éstas tengan mas de treinta afios de antigiiedad y €
titular de las mismas haya sido citado en debida formay no hubiere formu-
lado oposicion.

También serén inscribibles, aungue las inscripciones contradictoras sean
de menos de treinta afios de antigliedad, § € titular de las mismas o sus
causahabientes hubieren sido oidos en & expediente.

S d titular dd asiento contradictorio de menos de treinta afios de anti-
gliedad 0 sus causahabientes no comparecieren después de haber sido citados
tres veces —una de éllas, d menos, personalmente—, s |es tendra por renun-
ciantes a los derechos que pudieran asistirles en € expediente, y éste sera
también inscribible».

Para las inscripciones de mas de treinta afios a precepto basta con que sus
titulares hayan sido citados en debidaforma. Y como e trata de un expedien-
te jurisdiccional, habra que entender que esa forma es la que hoy prescribe la
Ley de Enjuiciamiento Civil, a la que después haremos alguna alusion.

Cuando las inscripciones no tienen mas de treinta afios, la ley exige que
se hayan realizado tres citaciones o notificaciones, de las cuales una ha de ser
persona. Con una pretendida finalidad garantista parad titular inscrito, cree-
mos que aqui la ley exagera. Porque s verdaderamente la primera notifica-
cion que se practico fue persond d titular, no se ve la necesidad de afiadir
dos mas que pudieran no ser sino edictales y no suponen garantia adicional.
Todavia tendria | 6gica pedir una citacion en personay s éstano s logratres
de otro tipo. Pero cual esté en la ley, d precepto bordea € absurdo.

A su vez, la norma si que debid distinguir segin que los titulares o sus
causahabientes 0 herederos, pues a todos se debe citar, sean conocidos o
no o tengan domicilio que se conozca o no. Para en cada caso establecer o
correspondiente.
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Con independencia de o anteriormente dicho sobre la forma en que s ha
redactado € articulo 37 de la Ley de Patrimonio de las Administraciones
Pulblicas, la realidad es que, S se quiso modificar la reanudacion del tracto
interrumpido, debid hacerse de forma conjunta para e expediente de dominio
y parala certificacion administrativa. Porque no tiene sentido una dualidad de
régimen para algo que es comun; y mucho menos que se den mas facilidades
ala Administracion que las que se ofrecen a los tribunales de justicia

4. SUGERENCIAS PARA EL EXPEDIENTE DE DOMINIO

Porque a su vez la actuacion procesal de estos tribunales ha sido regulada
recientemente en la nueva LEC de forma bien convincente. Asi, por o que
< refiere d punto de la notificaciones, que es € que ahora nos ocupa, €
articulo 152 en su regla 2.2 establece como forma prevista la siguiente: «Re-
misién de lo que haya de comuni carse mediante correo, telegrama o cualquier
otro medio técnico que permita dejar en los autos constancia fehaciente de la
recepcion, de su fechay del contenido de lo comunicado». Esto sera lo or-
dinario en € caso del expediente de dominio, pues es claro que d que ha de
ser citado no esta representado por procurador.

Lanueva LEC trata de asegurar la notificacion. Y asi € articulo 155, apar-
tado 2 prevé que € demandante (en nuestro caso € promotor del expediente)
deberaindicar cuantos datos conozcadel demandado (en este caso lapersonaa
citar), y que pueden ser de utilidad paralalocalizacion de éste, como nimeros
de teléfono, de fax o similares. También en la misma linea @ articulo 160,
apartado 2, prevé que ainstanciade parte podra ordenarse que laremision de la
comunicacion se haga de manera simulténea a varios lugares.

Pero es fundamental € articulo 156 para cuando quien promueve las
actuaciones no conozca d domicilio dd que deba ser citado. Porque entonces
e apartado 1 prescribe que d tribunal utilizara los medios oportunos para
averiguar esas circunstancias, pudiendo dirigirse alos Registros, organismos,
colegios profesionales, entidades y empresas relacionadas con & demandado.

El articulo 161 de laLEC regula minuciosamente la notificacion mediante
entrega de cédula. El apartado 3 prevé que no hallandose € destinatario, la
cédula podra entregarse a cualquier empleado o familiar mayor de catorce
afios 0 a conserje de la finca, advirtiéndole de la obligacién de entrega a
destinatario. El apartado 2 prevé que s dicho destinatario se niega a recibir
la cédula o a firmar la diligencia, s le hara saber que ésta queda a su dis-
posicion en € juzgado, «produciéndose |os efectos de la comunicacion». Por-
que la actividad jurisdiccional no puede quedar d arbitrio de los particul ares.

En los casos en que no se conozca domicilio 0 no sea posible la notifi-
cacion por los medios anteriores, habra de practicarse la notificacion edictal.
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Al efecto, d articulo 164 de la LEC prevé que la comunicacion se haga
fijando la copia de la resolucién o la cédula en € tablén de anuncios del
juzgado o tribunal. La publicidad en € boletin oficia o en periddico diario
s0lo s hara a instancia y a costa de parte.

Supuesto o anterior y conforme a lo antes indicado, d articulo 202 de la
Ley Hipotecaria debia modificarse en € sentido de que para que fuera inscri-
bible @ expediente de dominio s hay inscripciones contradictorias, seria sufi-
ciente que € titular de dlas hubiera sido oido en d expediente o que hubiera
sido citado en forma personal, aunque no haya comparecido. Esa notificacion,
que vale en € nuevo articulo 37 delaLey de Patrimonio, debe bastar también
en la esferajudicial, donde la nueva regulacion de la LEC ofrece suficientes
garantias.

En caso de que no pueda redlizarse la notificacion persona o la por
cédula, habria que acudir a la notificacion edictal que prevé la LEC. Como
ésta no exige la publicacion del anuncio en € boletin oficial correspondiente,
podria pensarse que, para equiparar € tratamiento d que da € articulo 37 de
lanueva Ley de Patrimonio, esa notificacion hubiera de realizarse también en
d Boletin Oficial de la provincia. Porque asi, aunque € anuncio en d tablén
dd Ayuntamiento se sustituya por € hecho en d dd juzgado, sempre habria
una publicacién adiciona en d boletin.

Y 9 se quiere extremar las garantias dd expediente en d caso de inscrip-
ciones contradictorias de menos de treinta afios de antigliedad, paratal supues-
to podria preverse que, a falta de notificacion personal, las realizadas de otra
forma (por cédula a persona distinta o por edictos) habran de repetirse otravez.

Finalmente, € indicado articulo 202 de la Ley Hipotecaria podria prever
expresamente la notificacion a causahabientes o sucesores del titular, sean
éstos conocidos o desconocidos, observandose las mismas garantias que antes
s han enunciado.

5. SUGERENCIAS PARA LA CERTIFICACION ADMINISTRATIVA

Lo mismo que se ha mantenido para € expediente judicial de dominio
valdriaparala certificacion administrativa. Desde luego ésta seriainscribible,
aun exigtiendo inscripciones contradictorias, S € titular fue oido en @ expe-
diente administrativo o § e le notifico personalmente la intencién de la
Administracion de inscribir aquel documento. A tal efecto, € articulo 59 de
la Ley 30/92 prescribe redlizar la notificacién por cualquier medio que per-
mita tener constancia de la recepcion por € interesado, asi como de la fecha,
laidentidad y @ contenido dd acto notificado.

El propio articulo 59 prevé que S d interesado no se encuentra presente
en € domicilio, podra hacerse cargo de la notificacion cualquier persona que
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s encuentre en aquél y haga constar su identidad. Parece norma que a esta
persona < le exija la edad minima que la LEC prevé. Es también importante
la prevencion del apartado 3 de ese articulo 59. Cuando € interesado o su
representante rechace la notificacion de una actuacion administrativa, se hara
constar en € expediente, especificandose las circunstancias del intento de
notificacion y se tendra por efectuado € trdmite. Y es que también aqui la
actuacion de la Administracion no puede quedar a arbitrio del particular.

Cuando € intento de inscribir la certificacién administrativa no pueda
notificarse d titular o personalmente o por entrega a otra persona, seriavalida
la notificacion edictal mediante insercion del anuncio en € tablon del Ayun-
tamiento y en € boletin oficial correspondiente, que es lo que también pre-
viene d articulo 59, apartado 4 de la Ley 30/92.

Ahorabien, este precepto s refiere d tablon del Ayuntamiento del dltimo
domicilio del interesado. En cambio, en laLey Hipotecariay de lo que prevé
la regla 32 del articulo 201, habria que llegar a la conclusién de que €
Ayuntamiento correspondiente es € de situacion de la finca cuyo tracto se
pretende reanudar. Ni que decir tiene que, tanto para e expediente de domi-
nio como para la certificacion administrativa, lo deseable seria que € anuncio
s fijara en los dos Ayuntamientos, € de situacion del inmueble y & de
ultimo domicilio conocido de a quien se pretenda notificar.

También en la certificacion administrativay en € articulo 37 de la Ley
de Patrimonio podria establecerse, para mayor garantia cuando las inscripcio-
nes contradictorias no pasaran de treinta afios de antigliedad, que en ese caso,
de no haberse realizado la notificacion persona d titular, las practicadas de
otra forma habrian de ser repetidas.

E igualmente convendria referirse a la notificacién que hubiera de reali-
zarse a los causahabientes o herederos, sean 0 no conocidos sus nombres y
domicilios, observandose las mismas garantias que antes se han examinado.

Con lo anterior =2 ha sugerido un tratamiento bastante comin para la
inscripcion del expediente de dominio y de la certificacion administrativa.
Para e primero se ha propuesto la mayor flexibilidad de que hace galalaLey
de Patrimonio en € articulo 37. Pero para la segunda convendria introducir
algunas de las cautelas que se observan en d expedientejudicial. Y en algin
caso, como la notificacion edictal, sumando garantias, con la hecha en €
boletin oficial correspondiente, en d tablon del Ayuntamiento de situacion de
lafincay en @ dd Ultimo domicilio del interesado.

6. LA POSIBLE REFORMA QUE HUBIERA SIDO DESEABLE

Por supuesto que lo deseable hubiera sdo que tal nuevay concorde re-
gulacién se hubieraintroducido en la Ley Hipotecaria vigente. Para € expe-
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diente de dominio con la correspondiente reforma dd articulo 202. Y parala
certificacién administrativa mediante, afiadir d articulo 206 una tercera parte
con la finalidad reanudadora ddl tracto, en los términos que se han sugerido
en este trabgjo.

Por’lo que <e refiere a la certificacion administrativa de dominio, la re-
gulacién afiadida a articulo 206 tendria su desarrollo en los correlativos
articulos del Reglamento Hipotecario, cual hoy sucede.

Lo que ocurre es que d articulo 306 de Reglamento, que en nuestro
trabgjo de 1961 era la base para defender la eficacia reanudadora del tracto
de la certificacion, hoy no tendria sentido a la vista dél nuevo articulo 37 de
la Ley de Patrimonio o de la propuesta que hemos hecho de llevar su conte-
nido a una tercera parte dd articulo 206 de la Ley Hipotecaria

En tal caso, aqud articulo 306 podria simplemente quedar sin contenido
0 establecer que, en cuanto a la calificacion registral de la certificacion ad-
ministrativay alos recursos que contra ella proceden, se estaria alo previsto
con caracter general en lapropialLey Hipotecaria. Y adi, tras € posible recur-
s0 gubernativo ante la Direccion General, de denegarse la inscripcion podria
acudirse a recurso judicial ante d juez de primerainstancia por € cauce dd
juicio verbal, cual hoy se ha establecido. Con lo que ciertamente aquellas
prevenciones judiciales ddl articulo 306 del Reglamento Hipotecario vienen
a s innecesarias. Y es que no tiene ya sentido unavista o audiencia a inte-
resado cuando ahora se ha previsto un juicio verba civil.

Finamente, s esta regulacion que se ha examinado fuera trasladada d
seno de la Ley Hipotecaria, bastaria con que € apartado 3 del articulo 37 de
la Ley de Patrimonio se remitiera, en cuanto d efecto reanudador del tracto
de la certificacion, alo previsto en ese articulo 206 afadido de la Ley Hipo-
tecaria. Todavia podia conservarse la Ultima parte de aquel articulo 37, apar-
tado 3, en d sentido de su remision a articulo 207 de la Ley Hipotecaria
sobre limitacion de efectos de tal inscripcion.

En cambio, € apartado 4y € 5 de ese articulo 37 de laLey de Patrimonio
podrian continuar en esa sede, en cuanto regulan aspectos muy interesantes de
la actuacion patrimonial piblica que guarda relacion con € Registro de la
Propiedad. Pero esa materia excede ya de la que era propia de este trabgjo.

[I. DISPOSICION POR LA ADMINISTRACION DE DERECHOS
INSCRITOS A SU FAVOR

1. EL PRECEPTO INNOVADOR

Lareciente Ley de Patrimonio de las Administraciones Plblicas, de 3 de
noviembre de 2003, nimero 33 de las de ese afio, dedica su Titulo Il ala
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proteccién y defensa de ese patrimonio. Dentro de él, € Capitulo IV s ocupa
del régimen registral, muy especiamente de lo relativo a Registro de la
Propiedad.

Pues bien, € articulo 37, bajo @ rétulo de Titulo inscribible que, por
cierto, no es comprensivo de todo lo que d precepto establece, en sus apar-
tados 4 y 5 trata de la materia que vamos a abordar. Por ello conviene
transcribir integramente dichos apartados:

«4. La certificacion administrativa expedida por érgano competente de
las Administraciones Plblicas sera Titulo suficiente para proceder a la can-
celacion o rectificacion de las inscripciones a favor de la Administracion
Publica en los siguientes supuestos:

a) Cuando, previa la instruccién del correspondiente procedimiento
en cuya tramitacion sera preceptivo un informe técnico, se acredite
la inexistencia actual o la imposibilidad de localizacién fisica de la
finca.

b) Cuando se reconozca €l mejor derecho o preferencia del Titulo de un
tercero sobre el de la Administracion Publica en caso de doble inma-
triculacién, previo informe de la Abogacia del Estado o del 6rgano
asesor correspondiente de la Administraciéon actuante.

c) Cuando se reconozca la titularidad, mejor derecho o preferencia del
Titulo de un tercero sobre unafinca que aparezca inscrita afavor de
las Administraciones Publicas, previo informe de la Abogacia del
Estado o del érgano asesor correspondiente de la Administracion
actuante.

5. Laorden estimatoria de una reclamacion previa a la viajudicial civil
interpuesta por € interesado para que se reconozca su titularidad sobre una
o0 varias fincas sera titulo bastante, una vez haya sido notificada a aquél,
para que se proceda a la rectificacion de la inscripcion registral contradic-
toria existente a favor de la Administracién Publicax.

Basta ver d contenido de los dos apartados para comprender que aqui no
estamos ante un Titulo inscribible sino ante 1o que deciamos en @ enuncia-
do de este trabajo. O mejor aun, ante la disposicion que la Administracion
hace de la inscripcion a su favor que tenia de ciertos derechos.

Tampoco los dos apartados estan exentos de critica desde € punto de
vista formal. Porque parece gque lo primero a decir hubiesen sido los supues-
tos contemplados; después d procedimiento a seguir; tras ello la resolucién
decisoria; y finalmente, d Titulo que accederd d Registro para producir la
rectificacién. De otra parte, en las letras b) y ¢) ddl apartado 4, se repite una
frase entera, cuando hubiera sido mas elegante una mera remision.
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2. LOS SUPUESTOS QUE ABARCA

En definitiva, los supuestos a contemplar del apartado 4 son, en primer
lugar, € caso de inexistencia real de la finca, pues a ello viene a equivaler
la imposibilidad de su localizacion. Que la inscripcion se extinga cuando
desaparezca su objeto es algo natural y que ya recibe tratamiento en nues-
tro derecho registral. Cabe por supuesto que esa inexistencia sea meramente
parcial.

El segundo caso es € de la doble inmatriculacién del inmueble, a favor
de la Administracion y de un tercero, cuando se entienda que la que debe
prevalecer es la inscripcion del ultimo. También sobre este tema de la
doble inmatriculacion ha habido recientes reformas en d derecho registral a
las que hay que remitirse.

Finalmente, latercera hipitesis se refiere a supuesto en que, sin darse esa
doble inmatriculacion, la Administracion reconoce que la finca que tenia
inscrita a su nombre corresponde en realidad a la titularidad de un tercero.
Viene a ser como d triunfo nojudicial de una accion declarativadel dominio.

Plantean en cambio dudas las referencias que las letras b) y ¢) del apar-
tado 4 hacen a mejor derecho o preferencia. S por ello se entiende reconocer
gue esafinca o derecho pertenece d tercero, no hay problema. Pero s es otro
e caso, una cuestion de preferencia o de mejor derecho tiene aplicacion en
relacion a otra persona distinta de aquéllas que se enfrentan o comparan. La
terceria de mejor derecho es la més clara prueba de tal afirmacién.

Y s apareciera efectivamente esa tercera persona ajena a la comparacion,
no se ve que la Administracion esté facultada para decidir preferencias que
de alguna forma puedan afectar a aquélla. Porque € principio genera es
que en materia de prelacion de derechos, |la competencia para decidir corres-
ponde a los Tribunales de Justicia. De otro lado, no cabe olvidar que los
asientos del Registro estén bajo la salvaguarda de dichos Tribunales. Final-
mente, incluso la calificacion del Registrador podria no estar conforme con
esa preferencia de derechos que reconocié la Administracion. Maxime con la
proteccion juridica que merecen los derechos patrimoniales de ésta.

3. COMPETENCIA GENERICA DE LA ADMINISTRACION

Pero salvo esa duda, la competencia de la Administracion esta slidamen-
te afincada. Precisamente a examinarse comentarios a los articulos 27 y 28
del Reglamento Hipotecario, sobre los que después volveremos, fue enorme-
mente ilustrativa la opinion de CAMY SANCHEZ CANETE en sus comentarios a
la legislacion hipotecaria. En d Tomo V de la edicion de 1971, en la pagi-
na 592 se resefia esta doctrina:
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«La autoridad administrativa que en cada caso proceda, 0 sea aquélla
a quien compete la instruccion de los procedimientos administrativos contra
primeros y segundos contribuyentes, ejercen verdaderas funciones judicia-
les y las providencias tienen la misma fuerza que la de los Tribunales ordi-
narios, hallandose comprendidas entre aquéllas las que declaran la nuli-
dad o rescision de un remate, de una enajenacion definca, de la redencion
de un censo, o la declaracion de quiebra de una subasta por no pagar €l
comprador €l precio en |0s plazos correspondientes..., por 10 que dichas
providencias tendran acceso, en su caso, al Registro» (RO de 25 de mayo de
1901, y RR de 9 de noviembre de 1888, 30 de abril de 1890 y 30 de abil
de 1903, entre otras).

Precisamente en un lgjano articulo, que @ firmante publicd en laRCDI,
sobre la necesaria reforma del Titulo | del Reglamento Hipotecario, s man-
tenia que aguellos articulos 27 y 28 de tal texto, donde tendrian verdadera
aplicacion es en las engjenaciones por apremios fiscales. Porque en cuanto
a las engjenaciones de bienes patrimoniales, la competencia para decidir sobre
las incidencias habidas correspondia a los Tribunales ordinarios.

Posiblemente aquella afigja afirmacién habria que matizarla hoy ala vista
de la nueva Ley de Patrimonio de las Administraciones Publicas. En efecto,
cuando d articulo 43 de lamisma articulae control judicial de las potestades
de la Administracién, establece que para defender € derecho de propiedad u
otros de naturaleza civil, los perjudicados podran acudir a los Tribunales de
dicho orden. Pero s alegan infraccién de procedimiento o falta de competen-
cia, € recurso podréan plantearlo en via contencioso-administrativa.

Algo parecido es lo que establece € articulo 110 de la misma Ley sobre
el control de los negocios patrimoniales. De sus controversias entenderan los
Tribunales de orden civil. Pero lapreparacién y adjudicacion de tales contra
tos se consideran actos separables, y de elos entendera € orden contencioso-
administrativo. Queda pues claro que en materia de procedimiento cabe una
via administrativay una competencia de la Administracion (aunque € contra
to seacivil), s bien los acuerdos de aquélla son revisables por lo contencioso.

En cuestiones ya de fondo, y sobre todo en materias de propiedad y
derechos redles, la competencia ha sido tradicionalmente atribuida a orden
jurisdiccional civil. Lo que ocurre es que antes de e litigio, la Administra-
cién puede pronunciarse a resolver lareclamacién previa a pleito civil. Y en
ese ambito claro es que podra resolver sobre materias estrictamente civiles.
Porgue no tendria sentido que por un prurito competencial se obligara sem-
pre a interesado a acudir d litigio civil cuando la otra parte esta conforme
en acceder a su pretension. Y ese es d verdadero fundamento de los aparta-
dos 4y 5 de ese articulo 37.



1842 ESTUDICS LEGISLATIVOS

4. ORGANO COMPETENTE EN CONCRETO

El que la Administracién pueda decidir no implica que quede resuelto €
problema de a qué altura haya de darse esa resolucién. Porque sobre esto la
reciente Ley no es del todo clara. Asi ocurre cuando a inicio del apartado 4
alude ala certificacion administrativa expedida por 6rgano competente. A su
vez, d apartado 5 menciona la orden estimatoria de una reclamacion previa
como titulo suficiente; y aunque la palabra «orden» se escribe en mindscula,
parece que s esta contemplando una resolucion ministerial.

Esto concordaria con lo que establece la Ley 30/1992 en € articulo 122
sobre la reclamacion previa a la viajudicial civil. Porque, segiin su aparta-
do 2, en la Administracion General dd Estado la reclamacion se planteara
ante d ministro del departamento competente en razén a la materia. Pero
luego € apartado 1 del articulo 124 prevé que la reclamacion laresuelva d
ministro o & dérgano competente. Conviene examinar pues la propia Ley de
Patrimonio en busca de mayor luz.

En éstad articulo 10 establece las competencias de los distintos 6rganos.
Asi en d apartado 3, letra f), encomienda a Ministro de Hacienda acordar o
autorizar los actos de disposicion, administracion y explotacion que esta Ley
le atribuye. Lo mismo prescribe @ apartado 5, letrac) con relacién alaDirec-
cion Genera del Patrimonio del Estado. Hay pues que buscar por otro lado
ante la igualdad de esos textos.

Con respecto a la engjenacion de bienes inmuebles, es més claro d ar-
ticulo 135 delaLey, que en su apartado 1 proclamaque € 6rgano competente
en la Administracion General del Estado es € Ministro de Hacienda, aunque
la tramitacion del expediente corresponda a aquella Direccion General. Y
hemos traido a colacion la norma sobre bienes inmuebles, pues son de este
carécter los que se inscriben en & Registro de la Propiedad.

Relacion con esa tramitacion de los expedientes tiene € articulo 113 de
la Ley, cuyo apartado 3 atribuye a la Direccion General del Patrimonio del
Estado redlizar los trdmites conducentes a la formalizacion notarial de los
contratos y demas negocios sobre bienes y derechos de la Administracion
General del Estado.

M#és importancia tiene d articulo 12 de la Ley sobre actuacion frente a
terceros. Porque para € apartado 1, la representacidn de la Administracién
General del Estado en las actuaciones relativas a sus bienes y derechos patri-
moniales corresponde a Ministerio de Hacienda, que la gjercerd a través de
la Direccion General del Patrimonio del Estado y las Delegaciones de Eco-
nomiay Hacienda. Lo cual es independiente de la representacion enjuicio a
que < refiere € apartado 3.

A lavistade ello, podemos plantearnos aquel problema de la competencia
para resolver que indicdbamos mas arriba. En primer lugar, esta d caso de
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declararse la inexistencia actual de un bien inscrito a favor de la Adminis-
tracion. Entendemos que tal acto no implica una verdadera engjenacion, pues
no cabe gue ésta exista cuando no hay objeto sobre que recaiga. Partiendo de
ello y con aplicacion del articulo 12 de la Ley antes transcrito, cabe defender
gue tal declaracion pueda efectuarla la Direccién General del Patrimonio del
Estado, por sus facultades ordinarias de representacion. S se mantuviera que
incluso pueda decidirlo la Delegacion de Economiay Hacienda, lo correcto
es que fuera dando cuenta de la resolucion a aguella Direccion General.

En cambio en los supuestos b) y ¢) del apartado 4 del articulo 37 hay que
entender que la competencia para decidir corresponde d Ministro de Hacien-
da. Y elo porque reconocer ese mejor derecho o titularidad sobre un bien
inmueble inscrito supone un acto de disposicion que d articulo 135 atribuye
al titular del departamento. Y s éste ha de decidir las engjenaciones a cambio
de un precio, con mayor motivo cuando éste no existe, por reconocerse que
€l bien en realidad era del tercero. Competencia ministerial que en su caso
podria estar delegada en la Direccion General del Patrimonio.

5 PROCEDIMIENTO PARA LA RECTIFICACION

Por lo que respecta d procedimiento para esos actos de declaracion o
reconocimiento, € apartado 4 dd articulo 37 prescribe que en € caso de
inexistencia actual del bien seré necesario un informe técnico a efecto. En los
supuestos de las letras b) y c), d informe habra de ser del Abogado del
Estado o de la asesoria juridica correspondiente.

Desde luego @ que en @ caso a) sea necesario d informe dd técnico
(normalmente o arquitecto o ingeniero agrénomo), no excluye € que también
sea oportuno pedir € dictamen de la asesoria juridica. El cual sempre es
conveniente tratdndose de una materia de sustancia patrimonial.

A su vez, en los casos b) y €) serd muchas veces conveniente que exista
también € informe de los técnicos antes indicados; pues € dedlinde entre las
cuestiones de hecho y las de derecho nunca es tan nitido como para prescindir
de esas garantias. Por |0 demds, esto no supone problema alguno, pues es
claro que pararesolver adecuadamente un expediente serd oportuno € acudir
alos tramites de instruccién que garanticen la mayor probabilidad de acierto.

Tramite a que se refiere € apartado 5 del articulo 37 es la notificacidn d
interesado del acuerdo resolutorio. S bien ese apartado e refiere d caso de
resolverse una reclamacion previa a la viacivil, no hay inconveniente en que
tal notificacion se realice a que resulte interesado, aunque € procedimiento
seguido haya sido de otra naturaleza.

Parece también norma que la resolucion decisoria haya de ser firme.
Porque para producir una modificacion en los asientos dd Registro de la
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Propiedad esa condicion debe requerirse alas providencias o resoluciones que
la acuerden. El articulo 27 del Reglamento Hipotecario, para la anulacion de
ventas que hiciera la Administracion, establece que la resolucién que la acor-
dase sea firme.

Bien es verdad que en los supuestos que contempla @ apartado 4 del
articulo 37, lo norma es que la resolucion que recaiga no sea recurrida
por € particular, puesto que aquélla le resultara favorable. Pero no cabe
excluir é que en algin caso @ reconocimiento no fuera total sino parcia, y
en ese supuesto la exigencia de la firmeza seguira teniendo todo € sentido.

6. TITULO PARA LA MODIFICACION REGISTRAL

En cuanto a Titulo necesario para que en & Registro se produzcan las
rectificaciones expresadas en € articulo 37, € apartado 4 aude a la certifi-
cacion administrativa expedida por 6rgano competente, y € apartado 5 ala
orden que estimase la reclamacion previa a la via civil. Creemos que €
verdadero Titulo sera en cada caso la resolucion de la autoridad administra-
tiva que haya declarado lainexistencia del bien o reconocido latitularidad del
tercero. Y €elo con independencia de que tal autoridad haya sido € propio
Ministro o la Direccién General dd Patrimonio o incluso, en su caso, la De-
legacion de Hacienda

Otra cosa es que ese titulo = lleve d Registro mediante la oportuna
certificacion expedida por € 6rgano administrativo gque tenga competencia
para autorizarla. Es € sistema norma que se usa cuando estamos ante deci-
siones de la Administracion Pablica

En la certificacion contemplada en € articulo 27 dd Reglamento Hipote-
cario, a que antes aludimos, deben consignarse una serie de datos. Por su-
puesto d trasado integro de la resolucion, la constancia de su firmeza, la
notificacion a interesado y € informe de Abogado del Estado cuando se
tratara de bienes estatales. Esas prevenciones, debidamente adoptadas, serian
aplicables a la certificacion administrativa indicada en @ articulo 37, aparta
do 4, de la Ley de Patrimonio. La referencia a los informes habria de ser a
los que en cada caso exige con caracter preceptivo ese apartado. Sobre la
notificacion a particular y necesidad de firmeza ya anteriormente nos habia-
mos pronunciado.

7. ALCANCE REGISTRAL DE LA RECTIFICACION

En cuanto d efecto que la resolucion administrativa debe causar, depen-
dera del objeto del procedimiento. Cuando se haya reconocido la inexistencia
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actual dd bien inscrito a favor de la Administracion, es claro que procedera
la cancelacion dd asiento. Lo mismo se diga cuando en supuesto de doble
inmatriculacion se admita que la inscripcion basada en laredidad es la que
ostentaba € particular.

Cuando, sin darse doble inmatriculacion, se reconozca por la Administra-
cién que € bien inscrito a su favor era en realidad de la titularidad de un
tercero, también procederia la cancelacion del asiento de aguélla. No obstante
y para supuestos en que € derecho dd particular tenga relacion con d de
la Administracion, por gemplo, s ha usucapido € bien que era de aquélla,
esa cancelacion no supone que se ignore € asiento anterior; asi 1o ha expli-
cado claramente ROCA SASTRE cuando traté de la transferencia del derecho a
otro como causa de la extincion del asiento del titular precedente.

Antes s dijo que los acuerdos de reconocimiento del derecho del otro
podrian ser de estimacion parcia y no total. Supuesto que ello ocurrieray que
la resolucién quedara firme, en tal caso lo que se provocaria en € Registro
mMé&s que una cancelacion seria unarectificacion. La expresion rectificacion la
utiliza @ articulo 37 tanto en & apartado 4 como en € 5.

En ese supuesto de estimacion parcial y de consiguiente rectificacion del
asiento que titulaba la Administracion, podria pensarse en la necesidad de
realizar una segregacion que pusiera en concordancia € Registro con la rea-
lidad. Precisamente d apartado 2 del articulo 37 de la Ley de Patrimonio
establece que esas segregaciones previstas en € articulo 206 de la Ley Hipo-
tecaria podran realizarse mediante traslado de la disposicion administrativaen
cuya virtud se verifiquen, o mediante la certificacion prevista en dicho articu-
lo, siempre que no afecten a terceros.

El concepto esta en total consonancia con € apartado 2 ddl citado articu-
lo 206 de la Ley Hipotecaria, adicion introducida en ésta por la Ley de
Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Socia, de 30 de diciembre
de 1996. Seglin ese apartado, por tal certificacién podran inscribirse las
operaciones de segregacion de fincas de Estado, siempre que no afecten a
terceros.

Ahora bien, no parece que ese tercero sea quien insté € expediente en
gue parcialmente se le reconocio su titularidad. S dio conformidad ata es
timacion parcia y la resolucién quedd firme, no se ve inconveniente alguno
en gue pueda inscribirse la certificacién de esa segregacion, cuando ésta es
mera consecuencia de aquel reconocimiento.

Esto s corresponde con la solucién adoptada en la doctrina cuando se
trataba de la anulacién de ventas hechas por la Administracion. En la obra
de CAMY se destacaba que tales anulaciones podian acceder a Registro cuan-
do € bien estuviese inscrito a favor de quien adquirio de la propia Adminis-
tracion. No en cambio s habia pasado a poder de un subadquirente; pues en
tal caso € asunto habrian de resolverlo los Tribunales de Justicia
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Ello es tradadable d caso que nos ocupa. Y no sdlo a los supuestos de
segregacion por estimacién parcial, sino a cualquier otra hipétesis donde
apareciere € tercero.

Porque, en los casos de doble inmatriculacion o en los de reconocimiento
de derecho sin darse tal circunstancia, aunque la Administracion pretendiera
reconocer plenamente la titularidad del peticionario, podria renunciar a su
propio derecho y hacer que éste fuera cancelado; pero lo que no podra es
adoptar tales decisiones respecto a derechos que, sobre la base del suyo,
tuvieren otros verdaderos terceros.

Y es que para éstos jugaria plenamente € principio de que se puede
disponer de lo propio, pero no de lo gjeno; y ademas € precepto fundamental
de que los asientos del Registro estan bajo la salvaguarda de los Tribunales.
En cuanto a esos verdaderos terceros, sdlo la jurisdiccion ordinaria podria
decretar la pérdida de sus derechos y tras € correspondiente proceso donde
fueran parte con plenitud de garantia de defensa.

PEDRO Luts SERRERA CONTRERAS
Abogado del Estado






