Breves notas ad Real Decreto 1867/
1998, de 4 de septiembre, por € que
se modifican determinados articulos
del Reglamento Hipotecario,
con especia consideracion a las
iInmatriculaciones y a los excesos
de cabida (1)

Al Notario rural y a los Registros rurales

SUMARIO: |. INTRODUCCION.—II. LA INMATRICULACION DE FINCAS Y
LOS EXCESOS DE CABIDA: A) LA INMATRICULACION DE FINCAS. B) LOS EXCE-
SOS DE caBipa.—III. ANALISIS DE LA DISPOSICION TRANSITORIA
SEGUNDA.—IV. LA CIRCULAR DEL CONSEJO GENERAL DEL NOTA-
RIADO.—V. BREVE REFERENCIA A OTRAS MODIFICACIONES INTRO-
DUCIDAS EN EL REGLAMENTO HIPOTECARIO.

. INTRODUCCION

Lajustificacion de esta Reforma del Reglamento Hipotecario llevada a cabo
por el Real Decreto 1867/98, de 4 de septiembre, ha tenido lugar, debido ala
reciente promulgacion de laLey 13/96, de 30 de diciembre, de Medidas Admi-
nistrativas y de Orden Social, que en sus articulos 50 a 57, haregulado todo el
tema de la referencia catastral, en definitiva la coordinacion entre el Catastro,
Registro de la Propiedad y Notaria, asi como la aparicion del Régimen de

(1) Como bibliografia especifica sobre esta reforma, puede consultarse La reforma
de los Reglamentos Hipotecario y del Registro Mercantil, por Rea Decreto 1867/1998,
de 4 de septiembre. Varios autores. Centro de Estudios Registrales, Madrid, 1998.
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Notarios y Registradores Adscritos a la Direccion General de los Registros y
del Notariado. De otro lado, la Ley 7/98, de 13 de abril, sobre Condiciones
Generales de Contratacion, ha dado nueva redaccion a determinados articulos
de laLey Hipotecaria. Asimismo la aprobacién de los Estatutos Generales del
Colegio de Registradores de la Propiedad de Espafia, también determinan la
modificacion correspondiente del Reglamento Hipotecario.

Como indica €l propio Predambulo del Real Decreto: «...en tercer lugar, es
conveniente que la revision no se limite a aspectos parciales y puntuales im-
puestos por las nuevas hormas, sino que se extienda también a figuras contrac-
tuales e instituciones que, o bien carecian hasta ahora de regulacion regla-
mentaria, o bien estaban necesitadas de una nueva por el caracter obsoleto de
lospreceptos referentes a las mismas o por las dificultades que se habian apre-
ciado en su aplicacién practica. Las modificaciones llevadas a cabo en el Re-
glamento Hipotecario responden, por tanto, a esa triple finalidad (adaptacion
a reformas legales, acomodacién del gjercicio de la funcién del Registrador a
las nuevas necesidades y regulacién de figuras carentes de una reglamenta-
cion registral actualizada), si bien sejuzga conveniente, por elementales razo-
nes de economia de medios, al llevarlas a cabo en una misma norma...» Mu-
chos son los articulos modificados, desde, por g emplo, € articulo 13 donde se
regula por primera vez todo el entramado juridico de las cesiones de suelo por
obrafutura, lanuevaredaccion del articulo 51 enlasreglas 1% 2232y 4% la
nuevaregulacion del articulo 113y siguientes relativas al recurso gubernativo,
gue ciertamente necesitaba una adaptacion urgente e importante de su articula-
do, algunas modificaciones en € derecho de superficiey en el derecho de vue-
lo, el articulo 177 relativo ala cancelacién de determinados asientos registra-
les en relacion con las condiciones resolutorias y las hipotecas; la doble
inmatriculacion del articulo 313; todos los articul os referentes a aspectos de la
publicidad registral; lo referente ala organizacion y funcionamiento del cuerpo
de Registradores de la Propiedad y Mercantiles, y un largo etcétera.

En este pequefio trabajo nos vamos a centrar en una Reforma que consi-
deramos importante, no solamente desde el punto de vista tedrico, sino tam-
bién y muy fundamentalmente en la aplicacion préctica que de ellos se deriva;
nos estamos refiriendo a las inmatriculaciones de fincas y a los excesos de
cabida. En cuanto a la Disposicion Adicional Unica del Rea Decreto, en
virtud de la cual se modifican el Reglamento del Registro Mercantil, en con-
creto el apartado 3 afladido a articulo 81 de dicho Reglamento, asi como la
nueva seccién 5.2 del capitulo 1X del Titulo 11, bgjo la rdbrica «De la ins-
cripcion de las Sociedades Civiles», integrada por un Unico articulo 269 bis,
por la importancia de la materia, asi como por tratarse de una reforma llevada
acabo en € Registro Mercantil, seré conveniente el hacer un andlisis detalla-
do, de toda la problemética que han planteado y siguen planteando las socie-
dades civiles en un trabgo distinto.
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1. LAS INMATRICULACIONES DE FINCAS Y LOS EXCESOS
DE CABIDA

A) LAS INMATRICULACIONES DE FINCAS

El articulo 298 del Reglamento Hipotecario sufre una variacion con res-
pecto a la inmatriculacién de fincas no inscritas a favor de persona aguna
Ello en conexion con los articulos 199, parrafo b) y 205 de la Ley Hipote-
caria

Estas inmatriculaciones se practicaran mediante el titulo pdblico de su
adquisicién en los siguientes casos.

1° Siempre que € transmitente o causante acredite la previa adqui-
sicion de la finca que se pretende inscribir mediante documento fehacien-
te. 2° En su defecto, cuando se complemente € titulo pablico adquisitivo
con un acta de notoriedad acreditativa de que el transmitente o causante
es tenido por duefio.

En €l primer supuesto la acreditacion de la previa adquisicion de la finca
mediante documento fehaciente, determina la necesidad de que e transmiten-
te o causante lo acredite mediante ese documento. Y e concepto de documen-
to fehaciente, no solo estara incluido por lo que establece €l articulo 3 de la
Ley (documentos publicos), sino ademas otros (los privados, por ejemplo)
que seguin € articulo 1.227 del Cadigo Civil hagan prueba contra tercero en
cuanto a su fecha, es decir, «La fecha de un documento privado no se contara
respecto de terceros sino desde el dia en que hubiese sido incorporado o
inscrito en un Registro Publico, desde la muerte de cualquiera de los que le
firmaron, o desde € dia en que se entregase a un funcionario pablico por
razén de su oficio». De esta manera ese titulo previo puede ser acreditado
mediante un documento publico, o bien mediante, por gemplo, un documento
privado siempre y cuando la fecha del mismo haga prueba contra tercero, y
estos supuestos son los regulados en € ya citado articulo 1227 del Cédigo
Civil.

En la préctica los problemas pueden surgir en relacion a este tipo de
documentos privados, ya que, por gjemplo, para conseguir esa fehaciencia de
la fecha contra tercero, deberan haber sido presentados, por ejemplo, a liqui-
dacion en una Oficina Liquidadora, o bien en la Administracion Tributaria
Autondmica correspondiente; ello arrastra como consecuencia, € que s el
documento no fue liquidado en su momento, por ejemplo, debe serlo ahora a
los efectos de justificar esa previa adquisicion por el transmitente o por el
causante, y se plantea el problema de como liquidarlos, ya que antes de que
su fecha haga prueba contra tercero, tienen una fecha determinada en e pro-
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pio documento, y en nuestra opinién s esa fecha no corre a favor de la
prescripcion como, por emplo, en el Impuesto sobre Transmisiones Patrimo-
niales, tampoco deberia correr en contra, en el sentido de que tuviera sancio-
nes o recargos por estar fuera de plazo, debiendo entenderse la fecha del
documento como la fecha de presentacion en la oficina liquidadora, y en
consecuencia con los criterios de valoracion en e momento de su presenta-
cién, pero sin ningun tipo de recargo, por multa o intereses de demora.

No obstante, creemos que s se presenta algun documento que pudiera acre-
ditar que dicho bien se encuentra en e patrimonio del sujeto adquirente,
por gjemplo, se deberia tener en cuenta la valoracion del bien en ese mo-
mento como, por gjemplo, documentos de alta en el Catastro, ata en la electri-
cidad, etc.

Otra cuestion que puede surgir, a los efectos de acreditar |a fehaciencia de
la fecha, es mediante la presentacién a la hora de liquidar € documento, del
certificado de defuncion de alguno de los firmantes del documento privado,
para acreditar la fehaciencia de la fecha, frente a terceros, que lo sera desde
ese fallecimiento, fecha que en muchos casos tendra que ser esencia para que
el impuesto haya prescrito.

No creemos se deban exigir otros requisitos complementarios, en estos
casos, en las correspondientes oficinas liquidadoras, a los efectos de acreditar
esa correspondencia entre el sujeto que ha firmado el documento privado y €l
fallecimiento del mismo. En principio creo que deberia bastar con la presen-
tacion del certificado de defuncién (2).

(2) A continuacién transcribimos un documento que se me ha facilitado por la Ofi-
cina Liquidadora de un Registro de la Propiedad de Cadtilla-Leodn, en cuanto a los crite-
rios de actuacion a seguir en los casos de presentacion de documentos privados, en
relacion con € Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documenta
dos: «IMPUESTO SOBRE TRANSMISIONES PATRIMONIALES Y ACTOS JURIDI-
COS DOCUMENTADOS. CRITERIOS DE ACTUACION EN LOS CASOS DE PRE-
SENTACION DE DOCUMENTOS PRIVADOS (art. 50 del Texto Refundido).

1. AUTOLIQUIDACION DEL DOCUMENTO PRIVADO:

NORMA GENERAL: Se considerara la fecha de presentacion de la declaracion tribu-
taria, salvo falecimiento anterior de uno de los contratantes o incorporacion o inscripcién
en Registro Publico.

EXCEPCION: S ademés del contrato privado se aportasen pruebas que acreditasen
con ato grado de probabilidad la veracidad de su fecha (*), se aceptaria ésta. En este
caso se liquidaria, seglin vaor de la fecha del contrato privado, aplicando € tipo entonces
vigente, y s se presenta a partir del 1-1-92 € recargo Unico.

— S e presentd con anterioridad d 1-1-92, se liquidaran intereses de demora desde
la fecha del contrato y sancién de 25 por 100 sobre la cuota de liquidacion.

2.ELEVACION APUBLICODE DOCUMENTOPRIVADO:

— S e habia liquidado TPO en @ documento privado, se diligenciara como no
sujeto e documento publico.

— S no se habia liquidado TPO en € documento privado, se procederdigua que en
el otorgamiento de escritura de compra-venta
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Otro supuesto, y en defecto de documento fehaciente, es aquél en que se
complemente €l titulo publico adquisitivo con un ACTA DE NOTORIE-
DAD acreditativa de que el transmitente o causante es tenido por duefio.
No son gjenas, ni extrafas a Notariado, este tipo de actas, ya que en deter-
minadas ocasiones, y en supuestos especiales con el devenir de la préactica
diaria, se han realizado en agunos momentos. Este acta de notoriedad se
tramitara conforme al articulo 209 del Reglamento Notarial, pudiendo auto-
rizarse a tiempo o con posterioridad a titulo publico a que complementa.

El articulo 209 del Reglamento Notarial regula con caracter genérico estas
Actas de Notoriedad, en las que se declaran notorios determinados hechos o
circunstancias, y en las que la propia regulacion normativa deja una gran liber-
tad de actuacién a Notario, mediante la préactica de cuantas pruebas considere
necesarias, afin de poder llegar aun juicio de notoriedad, si ello es posible. Por
ello, no existe un carécter reglado y especifico ala hora de tramitar estas Actas
de Notoriedad, y serd la decisiéon del Notario la que en cada momento determi-
nara el modo de proceder. A efectos précticos, no cabe duda que es, en las zonas
rurales, donde el procedimiento de inmatriculacion de fincas hatenido, tiene y
tendra, su maxima aplicacion practica. Por ello, desde € punto de vista préacti-
co, consideramos que en muchos casos serd posible, en el mismo titulo publico
de adquisicion, €l realizar la notoriedad, ya que el propio Reglamento Hipote-
cario permite declararla al tiempo o con posterioridad a titulo publico.

Como criterio practico puede ser en la propia escritura de transmision
donde se integre la notoriedad en e mismo documento, determinando su
mejor ubicacion, asi como también e lugar de la declaracion de notoriedad.
Ciertamente podra haber algunos supuestos en los que no sea posible declarar
dicha notoriedad en el propio titulo publico de adquisicion por la problemé-
tica especifica del caso, que requiera, por ejemplo, la publicacion de edictos,
ain cuando en este caso se podra empezar a tramitar la notoriedad en €l
propio titulo adquisitivo, ello dejaria abierto dicho titulo, e incluso un poco
descolgado, por ello en estos supuestos me inclino més a que € Acta de
Notoriedad desde el principio a fin, se empiece y termine en un nimero y en
un documento distinto.

3. OTORGAMIENTO DE ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA-VENTA:

NORMA GENERAL: Se liquidara atendiendo a la fecha de la escritura

EXCEPCION: S junto con la escritura'y declaraciédn tributaria aportan e documento
privado y pruebas que acrediten la veracidad de la fecha de éste (*), se procedera como
en la excepcidn del apartado 1.

(*) Las pruebas han de ser: dta en la contribucion, recibos de agua o de luz y, ademas: letras
de cambio o resguardos de pago en entidades bancadas acordes con lo indicado en € contrato (Sen-
tencia de Tribunal Supremo de 19-6-89 y 21-5-90)».
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En cuanto a los medios de prueba que el Notario puede utilizar, éstos son
variados, pues como dijimos lineas arriba, €l 209 del Reglamento Notarial
deja un gran margen de actuacion a la actividad del Notario. Los supuestos
pueden ser muy variados, no es lo mismo esa declaracién de notoriedad para
una vifia, 0 un pinar o una finca rastica, que para un solar en un sitio costero,
no ya solo por e vaor que implican unas y otras fincas, sino por €l conoci-
miento que de las zonas rlsticas se tiene y la mayor facilidad en estas Ultimas
de que € Notario llegue a un conocimiento mas inmediato y directo de que
e transmitente o causante es tenido por duefio. Aparte de la prueba testifical,
que creo debe estar presente en todos estos procedimientos de notoriedad
como prueba documental, y de la certificacion catastral gréfica'y descriptiva,
es necesario, por giemplo, €l exigir algin otro documento que pudiera ser una
certificacion del propio Ayuntamiento del término municipal donde se ubique
lafinca en e que constara de alguna manera la circunstancia de que € trans-
mitente es efectivamente tenido por duefio, con ello se implicariaa municipio
en esta declaracion para apoyarse € Notario en sujuicio fina de notoriedad.
Por supuesto en los casos conflictivos, oscuros y pocos claros, debera acudir-
se a otros medios de publicacién, bien en € tablon de anuncios del Ayunta-
miento, bien en algin periddico de la provincia, o incluso en algun Boletin
Oficial. También existen multitud de otras pruebas documentales de las que
se puede servir el Notario como, por ejemplo, €l ata en la electricidad, en €l
gas, en € agua, y un largo etcétera de posibles pruebas documentales. Por
supuesto, serd imprescindible mediante nota simple o certificacion registral,
acreditar que la finca no esta ya inmatriculada en €l Registro de la Propiedad.

En los dos supuestos que prevé el articulo 298 del Reglamento Hipoteca
rio para la inmatriculacion, € titulo pablico de adquisicion habra de expresar
necesariamente la referencia catastral de la finca o fincas que se traten de
inmatricular, y deberan incorporarse o acompafiarse a mismo, certificacion
catastral, gréficay descriptiva de tales fincas, en términos totalmente coinci-
dentes con la descripcién de éstas en dicho titulo, de las que resulte ademas
que la finca est4 catastrada a favor del transmitente o del adquirente. En
cuanto a estas Ultimas exigencias, hay que indicar que en muchos casos, sobre
todo en determinadas zonas rurales, y en concreto en las fincas rasticas, €
catastro o0 no existe para muchas de ellas, o sufre graves errores.

En los casos en los que no exista esa certificacion catastral descriptivay
gréfica, habra que conseguir lainclusiéon en € catastro de la finca transmitida,
mediante el titulo de adquisicién, a favor del adquirente, presentando copia
simple de dicho documento publico, a los efectos de dicha inclusion.

En estos casos la notoriedad deberd realizarse, en mi opinién, con poste-
rioridad, ya que dicha certificacion es un elemento esencial, no sblo para
conseguir la inmatriculacion sino, sobre todo, para que € Notario tenga la
prueba documental mas rotunda para poder dar el juicio de notoriedad posi-
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tivo. En cuanto a que habré de expresarse necesariamente la referencia catas-
tral de las fincas, ello es consecuencia de que para inmatricular hay que
acompafiar o incorporar la certificacion catastral, pero en mi opinion solo por
este motivo, ya que por Ley 13/96, de 30 de diciembre, y la posterior de 30
de diciembre de 1997, toda la referencia a la seccion del Catastro no se
aplicaria a las fincas rasticas; pero en lo referente a dicha Certificacion Ca-
tastral Descriptivay Gréfica, esta Reforma Reglamentaria lo ha incluido para
la inmatriculacién en las rusticas también, saltandose lo indicado en la Ley.
Posteriormente haremos referencia a la muy discutible Disposicion
Transitoria 2.2, en relacion con la inmatriculacién de fincas e inscripcién en
el Registro de la Propiedad. Asimismo, analizaremos la Circular del Consgjo
General del Notariado sobre esta materia, en la que se intenta regular el
procedimiento a seguir en estas Actas de Notoriedad.

Otro tema importante es € del aspecto fiscal, en cuanto a la liquidacion
de estas actas, donde no se ve claro que no vayan a tributar como reconoci-
miento de dominio, con lo que ello comporta de encarecimiento para los
sujetos pasivos.

El nimero 2 dd articulo 298 hace una especial mencion a que lainscrip-
cién através de estos procedimientos de inmatriculacién, se practica conforme
al articulo 205 de la Ley, con la limitacion del articulo 207 de la misma, es
decir, la suspension de efectos frente a terceros durante el plazo de dos afios y
guedando suspendida su eficacia a la constancia registral de la publicacion del
edicto que seregulaen €l propio apartado 4.° del articulo 298 del Reglamento
Hipotecario, en donde esas inscripciones se notificardn atodos los que pudie-
ran estar interesados en ellas por medio de edictos, que autorizara el Registra-
dor, y que se fijarén por espacio de un mes en € tablén de anuncios del Ayun-
tamiento donde radique la finca, acreditando este hecho por certificacion o
diligencia suscrita por el secretario, teniendo en cuenta que hasta que no conste
lapublicacion de los edictos, no seiniciard el computo del plazo de suspension
de los efectos de lainscripcion a que se refiere e articulo 207 de laLey. En
este punto ha habido una modificacién, en e sentido de que antes de la Refor-
ma s no se acreditabay devolvia esa publicacion del edicto cumplimentado en
€l plazo de tres meses siguientes a la fecha de lainscripcion, caducaba la ins-
cripcion de inmatriculacién, y procedia su cancelacion de oficio por € Regis-
trador. Ahora no se dice esto, sino que el asiento de inscripcion queda condi-
cionado o supeditado en cuanto a su eficacia, ala constatacion registral de la
publicacion del edicto correspondiente. Se trata, en definitiva, de una inscrip-
cién que podriamos denominar «condicional». Como establece € articulo 298.
4): «...hasta que no conste registralmente la publicacion de edictos, no se ini-
ciara e computo del plazo de suspension de los efectos de la inscripcion a que
se refiere e articulo 207...», plazo que es de dos afios. El cumplimiento de
haberse realizado la correspondiente publicacién en e Ayuntamiento, se hard
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constar por nota a margen de lainscripcion de inmatriculacion. En este caso, €
computo del inicio del plazo (de los dos afios) de suspensién alos efectos de la
Fe Plblica Registral sera el de la fecha en que se haga constar en € Registro
que se harealizado la publicacion pertinente.

En este sentido se ha indicado (3), «...l0 que es cierto es que esta norma
supone un cambio sobre e texto de la Ley (art. 207), que prevé para las
inscripciones de inmatriculacion a que alude la suspensién de dos afios a
contar desde su fecha (la de la inscripcidn); mientras ahora lo serén a contar
desde la nota marginal de constancia de la publicacién del edicto, salvo que
se entienda que al ser inscripciones condicionales a aquella cumplimenta-
cién, lafecha a que se refiere el precepto sera la de la nota marginal que la
consolida...»

B) LOS EXCESOS DE CABIDA

El ndmero 3 del articulo 298 regula lo que podriamos denominar cuatro
supuestos para la inmatriculacion de los excesos de cabida. Expondremos a
continuacién cada uno de ellos, para luego intentar conexionarlos, engarzarlos
y andizarlos, y que nosotros denominaremos a efectos de exposicion con las
letras «A», «B», «C» y «D».

Los cuatro supuestos serian:

A) Inmatriculacion de excesos de cabida que resulten de titulos
publicos de adquisicion, siempre que se acredite en la forma prevista en €
apartado 1, la previa adquisicion de la finca por € transmitente con mayor
cabidaresultante, se exprese lareferencia catastral y se incorpore o acompafie
certificacion catastral descriptivay gréfica que permita la perfecta identifica
cion de lafincay de su exceso de cabida, y de la que resulte que la finca se
encuentra catastrada a favor del titular inscrito o del adquirente.

B) Inscripcion de excesos de cabida que se acrediten mediante cer-
tificacion catastral o, cuando fueren inferiores a la quinta parte de la
cabida inscrita, con €l certificado e informe de técnico competente en los
términos previstos en € articulo 53 de la Ley de 30 de diciembre de 1966,
que permitan la perfecta identificacion de la fincay del exceso de cabida sin
necesidad de titulo traslativo.

C) Inscripcion de los excesos de cabida en virtud de Expediente de
Dominio conforme a lo previsto en la Ley y en e Reglamento Hipotecario,

(3) JOSE TOMAS BERNAL-QUIROS CASCIANO, «Inmatriculacion de fincas e inscripcion
de excesos de cabida. Reforma del articulo 298 del Reglamento Hipotecario por Red

« Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre», en Boletin del Colegio de Registradores
de Espafia, afio 1998, octubre, nim. 41.
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0 en virtud del Acta de Presencia y Notoriedad regulada en la legislacion
citada anteriormente sobre referencia catastral.

D) Como rectificacion de superficie se podran hacer constar los ex-
cesos de cabida que no excedan de la vigésima parte de la cabida inscrita.

En cuanto al apartado A) podemos denominarlo como €l basico que quiere
estar en consonancia con lo que establece el nimero 1 del propio articulo 298,
exigiendo los mismos requisitos que para la inmatriculacién de fincas no ins-
critas en su totalidad. En este sentido repetimos los mismos comentarios que
hicimos anteriormente cuando estudiamos aquellos supuestos.

Lo que ocurre es que € apartado B) ofrece un medio, en nuestra opi-
nion, méas sencillo, mas comodo para inscribir cualquier exceso de cabida, ya
gue con criterio general se exige certificacion catastral, aunque curiosamente
no se dice que sea descriptivay gréfica, aunque creo que se trata mas bien de
un lapsus o error, o0 hien si el exceso es inferior a la quinta parte, bastara el
certificado o informe del técnico competente en los términos que regula el
articulo 53 de la Ley 30 del 96, sin necesidad de titulo traslativo.

Se puede plantear la cuestion relativa a si en este supuesto B) es necesario
0 no que esa certificacion catastral esté necesariamente a nombre del titular
inscrito o del adquirente; el legislador, en este caso, no lo exige de forma
expresa, a diferencia de lo que establece con criterio general en el denomina-
do apartado A).

Podria entenderse que bastaria la certificacion catastral, aunque hiciera
referencia a personas distintas de las antes indicadas, siempre que no existan
dudas de la finca sobre la que se est4 operando €l exceso de cabida (4).

De todo ello deducimos que se aportard esa certificacion catastral en € pro-
pio titulo transmisivo o declarativo, por g emplo, una escritura pablica de com-
praventa u obra nueva, sin necesidad de tener que, o bien complementarlo con
un acta de notoriedad, ni que la previa adquisicion de ese exceso no inscrito
tenga gque tener un apoyo en documento fehaciente. Puede ocurrir, por ejemplo,
que si exista ese titulo pablico anterior que acredite el exceso no inscrito, pero
puede ocurrir también lo contrario, y en este caso esta claro que acudiremos al
supuesto b). Pero en todo caso, €l soporte documental, para conseguir el exce-
so de cabida, debe ser el documento publico por la aplicacién del articulo 3 de
laLey Hipotecaria, sin que en ningln caso puedan acceder por si solas a Re-
gistro de la Propiedad, la certificacion catastral, o bien el certificado técnico.

En los casos del apartado C) se puede utilizar la via del expediente de
dominio, o e acta de presencia y notoriedad, aunque ciertamente en la préac-
tica consideramos que no se daran muchos supuestos de aplicacion de estas

(4) Laopinion favorable a exigir también en este supuesto que la finca se encuentre
catastrada, afavor ddl titular inscrito o del adquirente, ha sido ya indicada por JOSE TOMAS
BERNAL-QUIROS CASCIANO, ob. cit., pag. 2733.
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vias, debido a que ya existen otros variados medios que facilitan la posibili-
dad de la inmatriculacion de los excesos de cabida de fincas ya inscritas. En
cuanto a acta de presencia y notoriedad, se dice que habra que acudir a la
legislacién sobre referencia catastral, es decir, la Ley de 30 de diciembre del
96; esto es asi, pero con una matizacion, ya que debera acudirse a acta
prevista con todos sus tramites del articulo 203 de la Ley Hipotecariay 288
a 297 de su Reglamento; lo que ocurre es que la Ley del 96, en su articu-
lo 53, apartado 10, suprime laregla octava que exigia la aprobacién judicial
(art. 203 LH), que habiallevado en la practica a ser muy extrafia la utiliza-
cion de esta via que exigia ademas una aprobacion judicial posterior. Por
determinar el posible ambito de aplicacion, esta via podra ser utilizada, cree-
mos, en agquellos supuestos en los que, por gjemplo, la certificacién catastral
no ampare la superficie que se pretenda inscribir en cuanto al exceso de
cabida, por tener esta certificacion una superficie muy diferente a la de la
realidad juridica extra registral y extra catastral.

En cuanto a los supuestos del apartado D), como hemos denominado
nosotros, hacen referencia a esos excesos que no superen de la vigésima parte
de la cabida inscrita.

El anterior nUmero 5 del articulo 298 del RH, previsto bgo letra D,
permitia esa inmatriculacion cuando no se superara la quinta parte, producién-
dose en € nuevo texto una rebgja considerable de la cifra 0 del porcentaje
anteriormente establecido. Hemos de hacer notar que en este caso €l legida-
dor no habla de inmatriculacién de exceso de cabida, sino de simple rectifi-
cacion de superficie para los supuestos en que no se exceda de la vigésima
parte de la cabida inscrita. No parece considerarlo como una auténtica inma-
triculacion del exceso de cabida

En todos los supuestos que hemos visto se establece que sera indispensa-
ble que no tenga el Registrador dudas fundadas sobre laidentidad de la finca,
tales como aparecer inscrito con anterioridad otro exceso de cabida sobre la
misma finca, o bien tratarse de finca formada por segregacion, division o
agrupacion en la que se haya expresado con exactitud su superficie. Este
parafo, en lo referente a no tener dudas fundadas, que se mantiene como
ocurria en €l texto anterior, es ciertamente un «caon de sastre», ya que en
todo caso queda a la interpretacion del Registrador € no tener esas dudas
fundadas, siendo los términos tan ambiguos y genéricos, que en cualquier
caso 0 circunstancia pudiera ser acreditada la misma. La matizacion que se
hace en relacion a que se trate de finca formada por segregacion es para evitar
en muchos casos o que la experiencia practica ha dado, en el sentido de que
se iban segregando fincas de una matriz, y aprovechando estas circunstancias,
en cada titulo transmisivo se iban haciendo sucesivos excesos de cabida,
llegando a la conclusion que una finca de «X» metros se convertia en cas
toda una provincia. Pero esos dos supuestos, especificamente resefiados en la
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norma (provenientes de Resoluciones de la DGRN), nho son vinculantes para
el Registrador per se, sino que estan resefiados a modo de gemplo, pudiendo
haber otros en los que € Registrador se base para llegar a la duda fundada.
Lo cierto es que son orientativos y pueden servir de apoyo a Registrador para
llegar a tomar una decisién. También, en los supuestos de inscripcion del
exceso de cabida, € articulo 298.3, ltimo parrafo del Reglamento Hipoteca-
rio, establece que se haran constar expresamente en el acta de inscripcion, con
referencia a articulo 205 de la Ley y a supuesto reglamentario en que se
ampara, con la limitacion de su articulo 207, y ademés para el supuesto de
aplicarse el procedimiento general de inmatriculacion previsto en e primer
parrafo del apartado 3 del citado articulo 298 del Reglamento Hipotecario,
se indicara en € acta de inscripcion la supeditacion de su eficacia, ala cons-
tancia registral de la publicacion del edicto.

En cuanto ala interpretacion que deba darse a esta redaccion, se ha indi-
cado (5) que «...pero, ademas, exige que en e acta de inscripcion se haga
referencia al articulo 205 de la Ley y al supuesto reglamentario en que se
ampara con la limitacién de su 207. Lo cual parece dar a entender que todo
caso de inscripcién de excesos de cabida quedara comprendido dentro del
articulo 205 de la Ley, y por lo tanto como un caso de inmatriculacion y
consecuentemente sujetos a la limitacién por dos afios en cuanto a terceros
adquirentes para que puedan quedar protegidos por lafe piblica. Sn embar-
go, esta interpretacion es dudosa y en algun sentido no coherente técnica-
mente. Asi, en los supuestos de excesos inferiores a la vigésima parte de la
cabida inscrita, la redaccion de su parrafo parece separarlos de los demés
casos de excesos de cabida ... Seria excesivo aplicarle a este supuesto los
efectos y limitaciones de la inmatriculacién por titulo publico. Més discutible
lo es para los restantes casos, salvo, naturalmente, el que se basa en €
parrafo primero, que es e que se justifica propiamente en € titulo publico
de adquisicion y para €l cual tiene absoluta coherencia, pero no asi para los
demés que incluso, expresamente, como sucede en € parrafo segundo, no
precisan titulo tradativo. Sn embargo, del parrafo comentado no parece
deducirse la exclusién de ningin supuesto, ...desde luego, lo exigido por
dicho péarrafo no sera aplicable en modo alguno, ...a los declarados en ex-
pediente de dominio, pues seria injustificado aplicarle esa limitacion de efec-
tos al expediente de dominio para la inscripcion de excesosy no al que tiene
por finalidad inmatricular lafinca, como resulta del propio articulo 207 de
la Ley. Por eso, una interpretacion mas coherente con el sistema podria ser
entender hechas las referencias al articulo 205 y 207, asi como al edicto,
solo a los excesos de cabida inscritos en base a titulo publico de adquisicion.

(5) JOSE TOMAS BERNAL-QUIROS CASCIANO, ob. cit, pag. 2734.
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Pero habria que reconocer entonces la redaccion desafortunada del precepto
y que la misma da escaso margen a tal interpretacion...»

1. ANALISIS DE LA DISPOSICION TRANSITORIA SEGUNDA

La Disposicion Transitoria segunda del Real Decreto, objeto del presente
trabgjo, relativa a la inmatriculacion de fincas e inscripcion de excesos de
cabida, establece que: «Durante € afio siguiente a la fecha de entrada en
vigor de este Real Decreto podra practicarse la inmatriculacion de fincas y
la inscripcion de excesos de cabida basados en titulos otorgados con anterio-
ridad a dicha fecha, conforme a la redaccion anterior del texto del articu-
lo 298 que se modifica, sin perjuicio de lo dispuesto en el articulo 53.7 de
la Ley 13/1996, de 30 de diciembre, que sera aplicable inmediatamente a
todo tipo defincas rusticas y urbanas».

Para poder llegar a andlisis critico de esta Disposicion Transitoria segun-
da, es necesario que antes «refresquemos la memoria» sobre determinadas
leyes que estan implicadas en la misma. La Ley 13/96, de 30 de diciembre,
de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social, establece en su
articulo 53, nimero 7, que: «En lo sucesivo, no se inmatriculara ninguna
finca en el Registro s no se aporta, junto al titulo inmatriculador, certifica-
cion catastral descriptiva y gréfica de lafinca, en términos totalmente coin-
cidentes con la descripcion de ésta en dicho titulo». Por su parte, la Dispo-
sicion Transitoria octava de la citada Ley, establecia que: «La aplicacion de
lo establecido en la Seccion cuarta del Capitulo 1V del Titulo | de esta Ley,
a los bienes inmuebles rusticos, comenzara a exigirse el dia 1 de enero de
1998. Hasta la fecha indicada, la referencia que en la Seccién cuarta del
Capitulo 1V del Titulo | de esta Ley, se hace a los bienes inmuebles, se
entendera realizada exclusivamente a los urbanos enumerados en € articu-
lo 62 de la Ley 39/88, de 28 de diciembre, reguladora de las Haciendas
Locales».

Con posterioridad, la Ley 66/97, de 30 de diciembre, sobre Medidas Fis-
cales, Administrativas y de Orden Social, en su Disposicion Fina tercera,
establece: «Queda sin efecto o establecido en €l primer parrafo de la Dis-
posicion Transitoria octava de la Ley 13/96, de Medidas Fiscales, Adminis-
trativas y de Orden Social. Mediante Ley se determinard la fecha en que
comenzara a exigirse la aplicacion de lo establecido en la Seccién cuarta del
Capitulo 1V del Titulo | de la citada Ley a los bienes inmuebles rusticos».

De todo ello se deduce con claridad meridiana que la Seccion cuarta
denominada de la referencia catastral que cubre los articulos 50 a 57 de laya
citada Ley 13/96, de 30 de diciembre, incluido por tanto e articulo 53.7,
relativo a la necesidad de aportar la certificacion catastral descriptivay gréa
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fica para la inmatriculacion de fincas en € Registro de la Propiedad, no se
aplicaria a los inmuebles risticos hasta que una Ley determinara la fecha en
gue comenzaria a exigirse. Pero el Real Decreto, ya citado, determina que un
concreto articulo, en un concreto apartado (art. 53.7 de la Ley 13/96, de 30
de diciembre) va a ser aplicable inmediatamente a todo tipo de fincas rlsticas
y urbanas, saltdndose, en nuestra opinién, e claro mandato imperativo del
legislador que establecia todo lo contrario.

Pero no solamente se aplica a los titulos que se otorguen con posterioridad
a la entrada en vigor del Real Decreto, sino también a los anteriores a esta
entrada en vigor, es decir, a una escritura de compraventa de finca rGstica,
autorizada hace treinta afios, por ejemplo.

Al menos, y como mal menor, se deberia haber dado ese «afio sabatico» en
este punto, alo que establece la Disposicién Transitoria segunda en relacion a
la inmatriculacion de fincas y lainscripcion de excesos de cabida, basados en
titulos otorgados con anterioridad a la fecha de entrada en vigor del Real De-
creto, en donde se permite el acceso registral, conforme a laredaccion anterior
del texto ddl articulo 298 del Reglamento Hipotecario. Ello como minimo in-
dispensable, aunque no deberia de aplicarse a los anteriores en ningiin caso,
pero teniendo en cuenta de cualquier modo que no encuentro ningln tipo de
habilitacién legal, para que através de un Real Decreto se modifique lo esta-
blecido en una Ley, tanto para los titulos anteriores a la entrada en vigor del
Real Decreto que modifica €l Reglamento Hipotecario, como tampoco paralos
titulos otorgados con posterioridad a la misma (6).

Otro tema seria en relacion a los bienes inmuebles de naturaleza urbana,
donde la obligacion de aportar la certificacion catastral descriptiva y gréfica
para la inmatriculacion procede de la citada Ley 13/96, de 30 de diciembre.
Se podria plantear la posibilidad de no dar efectos retroactivos a dicha Ley
para los titulos autorizados antes de la entrada en vigor de la misma, y por
lo tanto no se exigiera para éstos la certificacion catastral graficay descriptiva
para su inmatriculacion.

Por si esto no fuera suficiente, y descendiendo a la préctica diaria, se ha
de indicar que si ya el catastro de por si plantea muchos problemas en orden
a las fincas urbanas, esto se acrecienta hasta limites insospechados en €l
catastro de fincas rusticas, teniendo en cuenta que en agunos lugares de
Espafia, hasta este catastro es casi inexistente.

Los Notarios y Registradores de zonas rlsticas van a tener més de un
disgusto y muchos problemas, esperando que el sentido comin pueda impe-
rar. Ademas, e problema con respecto a los titulos anteriores, es que la

(6) No compartiendo la idea de los que piensan que la habilitacion legal procede del
articulo 205 de la LH.
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descripcion de la finca debe coincidir con la de la certificacion, cosa que sera
imposible.

Por dltimo, y como colofén a esta pequefia exposicion, la Ley 50/98, de
30 de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y de Orden Social,
nada ha dicho sobre la aplicacién de todo el articulado de la referencia catas-
tral enrelacion alas fincas rasticas, es decir, mantiene en vigor o establecido
en la ya citada Ley de 1997.

IV. LA CIRCULAR DEL CONSEJO GENERAL DEL NOTARIADO

La Circular del Consgjo General del Notariado de fecha 18-19 de diciem-
bre de 1998, aprueba una serie de medidas, en relacion con las Actas de
Notoriedad complementarias del Titulo Pdblico Adquisitivo del articulo 298
del Reglamento Hipotecario (7).

(7) CIRCULAR 6/98. ACTAS DE NOTORIEDAD COMPLEMENTARIAS DEL
TITULO PUBLICO ADQUISITIVO DEL ARTICULO 298 DEL REGLAMENTO HIPO-
TECARIO. El articulo 298.1.2.° dd Reglamento Hipotecario en la redaccion dada d
mismo por € Real Decreto 1867/1998, de 4 de septiembre, regula la inmatriculacion de
fincas no inscritas a favor de persona alguna, mediante € titulo plblico de su adquisicién
por e transmitente o causante de la finca que se pretende inscribir con documento feha
ciente, mediante € titulo pablico de su adquisicion, «complementado con un acta de
notoriedad acreditativa de que € transmitente o causante es tenido por duefio».

Asimismo establece que «d acta de notoriedad complementaria tendra por objeto
comprobar y declarar la notoriedad de que € transmitente de la finca o fincas que se
pretendan inmatricular es tenido como duefio de ellas, ajuicio del notario autorizante, y
se tramitara conforme a articulo 209 del Reglamento Notarial, pudiendo autorizarse d
tiempo o con posterioridad a titulo pablico a que complementax.

El articulo 209 dd Reglamento Notarial regula con carécter genera las actas de
notoriedad; sin embargo, nuestra legidacion conoce o ha conocido otras que han sido
objeto de regulacidon especid, tanto en la legidacion notariad como en la legidacion
hipotecaria.

La drastica disminucién de procedimientos inmatriculadores, provocada por la refor-
ma hipotecaria, hacen suponer un mayor niimero de autorizaciones de estas actas, pese a
subsistir las razones fiscaes que las desaconsgaron durante la vigencia del texto anterior
del mismo precepto.

El Consgo General tiene como funcién «adoptar las medidas necesarias para procurar
la unificacién de la préctica notaria» (art. 344.4 del Reglamento Notarial), y con d fin
de gercerla en beneficio de la seguridad juridica preventiva que € Notariado tiene en-
comendada, ha acordado las siguientes normas, con € carécter de requisitos minimos, que
deben ser observadas en la autorizacion de las actas complementarias del titulo pablico
de adquisicion previstas en € articulo 298 del Reglamento Hipotecario.

«1. En las actas de notoriedad complementarias del titulo pdblico de adquisicion
para la inmatriculacion defincas no inscritas conforme a los articulos 205 de la Ley
Hipotecaria y 298 del Reglamento, se observaran los requisitos establecidos en € ar-
ticulo 209 del Reglamento Notarial y en especial:
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Como punto de partida hemos de indicar que es bueno y necesario que €l
Consgjo General establezca unas pautas de conducta a los efectos de procurar
launificacién de la préctica notarial, haciendo ver alos Notarios laimportancia
y responsabilidad que asumen en las Actas de Notoriedad del articulo 209 del
Reglamento Notarial cuando se aplican a los efectos del articulo 298 del Re-

Primero. El acta tendra por objeto comprobar y declarar la notoriedad de que €
transmitente o causante de las fincas que se pretendan inmatricular es tenido como duefio
de elas en € término municipal donde radiquen las mismas.

Segundo.  Serd Notario hdbil para autorizarla cualquiera que sea competente para
lactu{:r en la poblacion en cuyo término municipal se halle la finca objeto de inmatricu-
acion.

Tercero. El requerimiento para instruccion del acta sera hecho al Notario por per-
sona que demuestre interés legitimo en acreditar los hechos que constituyen su objeto.

Cuarto. El Notario practicar, para comprobacion de la notoriedad pretendida, cuan-
tas pruebas estime necesarias, sean 0 no propuestas por € requirente, y especialmente las
siguientes:

a) Documental. El interesado deberd presentar a Notario:

1. El titulo plblico de adquisicién que € acta ha de complementar.

2. Los documentos que posea relativos a latitularidad de lafinca por € transmitente
0 causante, tales como recibos, contribuciones, documentos privados y otros de cualquier
naturaleza.

3. Lacertificacion catastral descriptivay gréfica de las fincas, en términos totalmen-
te coincidentes con la descripcion de éstas en d titulo publico que ha de complementarse,
y de las que resulte ademés que la finca esta catastrada a favor del transmitente o adqui-
rente.

4. Certificacion o nota smple informativa del Registro de la Propiedad acreditativa
de que la finca cuya inmatriculacion se pretende no se halla inscrita en € Registro de la
Propiedad.

b) Testifical. En € acta habra de constar necesariamente, a menos, la declaracion
de dos testigos que aseveren que de ciencia propia o por notoriedad les consta que €
Itrarfysmitente 0 causante es tenido como duefio en € término municipa en € que radica
a finca

c) Edictos. Se publicaran edictos comunicando la tramitacion del acta, su objeto y
lafinca o fincas a que la misma se refiere, con € fin de que cualquier interesado en plazo
de veinte dias naturales pueda degar 10 que estime oportuno en defensa de sus derechos,
debiendo € Notario interrumpir lainstruccion del acta, cuando asi proceda, por aplicacion
de nimero quinto del articulo 209 del Reglamento Notaridl.

Los edictos se fijaran en € tablon de anuncios del Ayuntamiento de la poblacion a que
corresponda la finca.

2. El Notario autorizante del acta de notoriedad a que se refiere e apartado 1
anterior, debera poner en conocimiento del Decanato del respectivo Colegio Notarial, €l
mismo dia en que se hubiese admitido €l requerimiento, la iniciacion de la tramitacion
del acta mediante oficio en € que se indicara:

@) Fecha del reguerimiento.

b) Datos personales del transmitente o causante que es tenido como duefio.

c) Descripcion de lafinca a que se refiere € acta.

3. Con carécter previo a la aceptacion del requerimiento para la inmatriculacion de
las actas a que se refiere esta norma, €l Notario requerido deberd solicitar del Colegio
Notarial certificacion acreditativa de haberse autorizado o no otra acta de notoriedad
complementaria de titulo publico de adquisicion, relativo a la misma finca. En el caso de
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glamento Hipotecario. Responsabilidad, no sélo del propio Notario, sino la
responsabilidad de nuestra imagen y funcion, cara a los terceros y a propio
Estado, en el sentido de aplicar la colaboracién y ser rigurosos con nuestra pro-
fesion.

Pero una cosa es eso, y otra €l hacer extralimitaciones no amparadas por
€l Reglamento Notarial. En efecto, € articulo 344.4 del Reglamento Notarial
establece que €l Consgjo Genera tiene como funcién «adoptar las medidas
necesarias para procurar la unificacion de la practica notarial». Ahora bien,
esa Norma Reglamentaria, no creemos en absoluto permita facultar a la redac-
cién del contenido de esta Circular, en la que se establecen los requisitos
minimos que debe observar todo Notario, y no como requisitos orientativos
en todo caso. Ademas, existe € articulo 209 del Reglamento Notarial que es
el Unico Texto Normativo, por € momento, a que €l Notario debe acogerse,
de ahi aplicarlo en su leal entender y saber.

Descendiendo a propio texto dela Circular, el nimero 1. Segundo, estable-
ce «...Seré Notario habil para autorizarla cualquiera que sea competente para
actuar en la poblacién en cuyo término municipal se halle lafinca objeto de
inmatriculacion». Nos guste mas o menos este punto, 10 que queda fuera de
toda duda es que no puede una Circular establecer la competenciaterritorial del
Notario para autorizar estas actas; por supuesto, € articulo 344.4 del Regla
mento Notarial, en absoluto concede esa habilitacion legal. Si se quiere que eso
sea asi, habria que introducir un nuevo articulo en el Reglamento Notarial que
hicierareferencia a estas actas, como ocurri6 con el articulo 209.bis, relativo a
las Actas de Declaracion de Herederos. Laremision del articulo 298 del Re-
glamento Hipotecario lo es alas Actas de Notoriedad del 209 del Reglamento
Notarial, y no a articulo 203 de la Ley Hipotecaria, que hace referencia a la
reanudacion del tracto sucesivo o a los excesos de cabida.

En cuanto al punto 1, apartado cuarto, hace referencia a las pruebas que
el Notario ha de exigir, y ademés con el caracter de requerimiento minimo,
segun se desprende y se expresa en la propia circular cuando dice: «..ha
acordado las siguientes normas, con € carécter de requisitos minimos, que
deben ser observadas en la autorizacion de las actas complementarias del
titulo pablico de adquisicion...» De nuevo existe un salto en e vacio, en
relacion con e articulo 209 del Reglamento Notarial, donde se dgja libertad
al Notario para que practique o pida las pruebas que considere oportunas.

ser positiva la certificacion, el Notario debera abstenerse de aceptar €l requerimiento,
haciendo saber al interesado la causa de la denegacion.

4. En los Colegios Notariales se llevara un fichero alfabético de los causantes o
transmitentes a que se refieren las actas de notoriedad complementarias de titulo pablico
de adquisicion, debiendo conservarse los oficios remitidos, al efecto, por |os Notarios».

18-19 de diciembre de 1998.
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La Circular puede dar criterios orientativos y consgos en este punto, pero
no dictar cuales son las pruebas minimas que tenga que pedir o practicar €
Notario; ello dependerd de cada caso y circunstancia, que muchas veces seran
las previstas en este apartado, pudiendo, en determinadas situaciones, supri-
mirse alguna, como la notificacion por cédula o edictos, y en ocasiones prac-
ticar otras distintas, ademés, que sean necesarias para €l supuesto de hecho
concreto.

Por otro lado, parece obvio pedir antes una certificacién o nota simple
informativa de la finca cuya inmatriculacion se pretende, para asegurarse de
que la finca no se encuentra adscrita, y € Notario que asi no lo hiciera,
quedaria sometido a todas las responsabilidades.

En materia de Edictos, también discrepamos, pues vuelve la circular a
hacer una interpretacion del articulo 209 del Reglamento Notarial, donde se
dgja al Notario libertad de actuacion para practicar las pruebas que considere
necesarias. A veces, por la claridad del supuesto, no serd necesario hacer
ninguna publicacién, y otras hacerla ademas en periddicos de tirada provin-
cial o nacional, o en publicaciones oficiales, etc., por gemplo. Todo ello en
conexién con el ya citado articulo 209 del RN, que establece «...en € caso
de quefuera presumible, ajuicio del Notario, perjuicio para terceros, cono-
cidos o ignorados, se notificara la iniciacién del acta por cédula o edictos,
afin de que en plazo de veinte dias puedan alegar lo que estimen oportuno
en defensa de sus derechos, debiendo el Notario interrumpir la instruccion
del acta cuando asi proceda por aplicacion del nimero quinto de este ar-
ticulo...»

De la interpretacion literal del apartado cuarto del nimero, parece dedu-
cirse, que no podria hacerse y declararse la notoriedad, en el mismo titulo
adquisitivo, ya que dice en el punto a): «que € interesado debera presentar
al Notario € titulo publico de adquisicion que € acta ha de complementar».
Si ésta fuera la intencidn, discrepamos, porque pensamos, como ya hemos
expuesto en otro lugar del trabajo, que en muchas ocasiones si sera posible
realizarlo conjuntamente, porque €l caso concreto esté claro para €l propio
Notario, dando asi una mayor claridad y unidad negocial a documento, evi-
tando que se encuentren dispersos los dos, € del Titulo Adquisitivo y € del
Acta de Notoriedad. Incluso si se decidieran a hacer edictos, éstos se podrian
incluir en el propio titulo adquisitivo por diligencias posteriores. No olvide-
mos que el articulo 298 del Reglamento Hipotecario, en el dltimo parrafo del
apartado primero, establece que € acta puede autorizarse al tiempo o con
posterioridad al titulo publico al que complementa, por lo que nuestro razo-
namiento es congruente con €l propio legislador. Incluso podria plantearse
que el acta pueda ser anterior a propio titulo publico adquisitivo, siempre que
en dicho acta se establezca con claridad la conexion con € otorgamiento del
titulo pablico adquisitivo muy préximo en el tiempo, a pesar de poder enten-
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der, desde un punto de vista juridico, esta posibilidad es la que menos me
gusta, porgue es cuando se otorga €l titulo de adquisicién el momento en que
el transmitente debe ser tenido como duefio, y podria ocurrir que se difiriera
en exceso en € tiempo el otorgamiento de este titulo, pudiendo haber variado
el que € transmitente sea ya tenido como duefio.

Para concluir, la mejor solucién es reflgjar en el mismo documento nota-
rial, la notoriedad y la adquisicion o transmision, siempre que ello sea posi-
ble, teniendo en cuenta que lo ideal es que € requerimiento para declarar la
notoriedad sea hecho por el propio transmitente, y asuma bajo su responsa-
bilidad la manifestacion de que es tenido como duefio, incluso sera la persona
més adecuada para poder proponer al Notario la practica de las pruebas opor-
tunas para conseguir esa declaracion de notoriedad. Cuando el acta comple-
mentaria es posterior en €l tiempo al titulo adquisitivo, € requerimiento lo va
a practicar € adquirente, teniendo que hacer manifestaciones de un transmi-
tente con € que quiza ya no tenga ninguna conexion, y pudiendo carecer de
los suficientes datos que acrediten que e transmitente, en tiempo pasado, era
tenido como duefio a la hora de hacer la transmision; ademés, corriendo €
riesgo de que a ser posterior puede llegar a no declararse la notoriedad, y por
lo tanto no poder llegar a inscribirse su titulo de adquisicion.

En lo referente a punto 2, éste se acercamas al articulo 344.4 del Regla-
mento Notarial, aunque su virtualidad préactica va a ser compleja. Se estable-
cen dos medidas, una anterior a la aceptacion del requerimiento, debiendo
pedir el Notario, con caracter previo, a Colegio Notarial correspondiente,
certificacion acreditativa de haberse autorizado o no otra acta de notoriedad
complementaria del titulo publico de adquisicidn, relativa a la misma finca
En el caso de ser positiva la certificacion, el Notario debera abstenerse de
aceptar €l requerimiento, haciendo saber la causa de la denegacion.

La otra medida es larelativa a que el Notario autorizante del acta deberd
poner en conocimiento del Decanato del respectivo Colegio Notarial, en €
mismo dia en que hubiese admitido e requerimiento, la iniciacién de la tra-
mitacion del acta mediante oficio, en € que se indicara la fecha del requeri-
miento, los datos personales del transmitente o causante que es tenido como
duefio, y la descripcion de la finca a que se refiere € acta.

Como complemento a estos dos tipos de medidas, y a los efectos de poder
hacer operativas las mismas, deberd llevarse en los Colegios Notariales un
fichero alfabético de los causantes o transmitentes a que se refieren las actas
de notoriedad complementarias de titulo publico de adquisicion, debiendo
conservarse los oficios remitidos, a efecto, por los Notarios.

Como principio general, todo Notario, en razén a su funcion, puede de-
negar la prestacién de esa misma funcion a la autorizacién de cualquier ins-
trumento publico, cuando €l acto que se pretende autorizar sea contrario a la
Ley, laMora y a Orden Publico.
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Denegacion de funciones que tiene como contrapartida y proteccion de
cualquier solicitante o requirente de la actuacién notarial, €l recurso de queja
ante la Direccion General de los Registros y del Notariado.

La Circular establece con rotundidad que si e Colegio Notarial certifica
gue se ha autorizado otra acta relativa a la misma finca, el Notario debera
abstenerse de aceptar el requerimiento y asi 1o hard saber a interesado. La
solucién puede presentarse con € carécter de seguridad preventiva, pero el
interesado puede tener derecho a instar ese acta de notoriedad, puesto que
presenta en su caso un titulo publico de adquisicion, y s la Unica conexion
es que se trate de la misma puede ocurrir que presente pruebas que puedan
hacer llegar a Notario autorizante a la conclusion de declarar la notoriedad.

Por ello, esa Certificacion del Colegio debe servir, en primer lugar, para
advertir al interesado de que se ha autorizado un acta de notoriedad sobre la
misma finca, y una vez hecha esa advertencia, si el interesado insiste en el
requerimiento, creo que e Notario no puede negarse a aceptar €l mismo e
iniciar la tramitacién del acta. Otro tema sera que en este caso e Notario
partird de un elemento negativo que hara mas dificil, quiza, que pueda llegar
a declarar una determinada notoriedad, si ello es asi debera plasmarlo en el
documento notarial, y terminar, en su caso, €l acta de que a su juicio no se
estima justificada la notoriedad pretendida.

Ademas, por €l articulo 209, parafo quinto del Reglamento Notarial, la
instruccion del acta se interrumpird si se acreditare al Notario haberse enta-
blado demanda en juicio declarativo con respecto a hecho cuya notoriedad se
pretenda establecer, y lainterrupcion de la misma se levantarg, y € acta sera
terminada a peticion del requirente cuando la demanda haya sido expresamen-
te desistida, cuando no se haya dado lugar a ella por sentencia firme, o cuando
se haya declarado caducada la instancia del actor.

Asimismo, hay que tener en cuenta que esa certificacion que expide €
Colegio Notarial, lo nico que nos dice es que se hainiciado la tramitacion
del acta de notoriedad, puesto que éste es € punto que se exige en la Circular
al poner en conocimiento del Decanato lainiciacion de la misma; pero lo que
no se determina es s a terminarse dicha acta, se ha llegado o no a declarar
la notoriedad pretendida, con lo que nos encontrariamos en la imposibilidad
de darle satisfacciéon a requirente que solicitaba la funcion en esa futurible
segunda acta.

Como vemos el mecanismo sobrepasa incluso lo que prevé el
articulo 209.bis del Reglamento Notarial para las Actas de Declaracion de
Herederos, en donde se suspenden las actas segundas o posteriores. En esta
Circular ni se inician; teniendo en cuenta la distinta naturaleza y caracteris-
ticas del hecho o hechos cuya notoriedad se pretende en unas y otras. Ade-
maés, € 209.bis es norma que regula ese mecanismo, y aqui volvemos a estar
«huérfanos» de una norma que regule todo lo que la Circular pretende.
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Como podemos observar, € mecanismo tiene buenas intenciones, pero
dificil aplicacion practica, y sobre todo, que lo que pretende preservar, no lo
consigue.

V. BREVE REFERENCIA A OTRAS MODIFICACIONES
INTRODUCIDAS EN EL REGLAMENTO HIPOTECARIO (8)

El articulo 11, referente a la inscripcion a favor de entidades sin
personalidad juridica, hace una especia consideracion de las uniones tem-
porales de empresas, comisiones de acreedores, los fondos, ya sean fondos de
pensiones, de inversion interior o exterior, de titulacion hipotecaria o de titu-
lacion de activos, asi como también permite practicar anotaciones preventivas
de demanda y embargo a favor de las comunidades de propietarios en régi-
men de propiedad horizontal. En cuanto a las uniones temporales de empre-
sas, la inscripcion se realiza a nombre de los socios que la componen, con
independencia a que se haga constar la composicion de las mismas y €l
régimen de administracién y disposicion sobre tales bienes, solucion parecida
alaque se dio con las sociedades civiles, en la Doctrina del Centro Directivo.

Las Sociedades Civiles no son contempladas en €l texto definitivo del
articulo 11, pero la Disposicion Adicional Unica permite, por fin, la inscrip-
ciéon de estas Sociedades Civiles en e Registro Mercantil, no silo de las
sociedades mixtas, que ya estaba permitida, sino incluso las Ilamadas socie-
dades civiles puras, objetivay subjetivamente, y como consecuencia de ello,
la posibilidad en cuanto a estas Ultimas de que puedan inscribir la titularidad
de Derechos Redles a su favor en € Registro de la Propiedad. En futuros
trabgjos trataré de nuevo su problematica.

£1 nuevo articulo 13 introduce por primera vez la regulaciéon de las
Cesiones de Suelo por Obra Futura, estableciendo e supuesto de que se
estipule que la contraprestacion ala cesion consista en la transmision de pisos
o locales del edificio a construir, descritos en €l titulo de permuta con fijacidn
de la cuota que les correspondera en los elementos comunes, asi como €l
supuesto en que los contratantes hayan configurado la contraprestacion a la
cesion en forma distinta a la anterior o como meramente obligacional.

Se da una nueva regulacion al Derecho de Superficie, en concreto se
modifica €l articulo 16 en cuanto a plazo maximo de duracién de setentay

(8) Con criterio general se ha recogido & resumen realizado sobre esta reforma del
Reglamento Hipotecario, por JESUS CUELLAR MARIN, en «lLa reciente modificacion del
Reglamento Hipotecario. Avance de las novedades mas importantes, sin comentarios
criticos», en Boletin del Colegio de Registradores de Espafia, afio 1998, noviembre,
nim. 42, pags. 2749 y sigs. Los comentarios personaes estén reflgjados, fundamentd-
mente, en € articulo 11 y en € articulo 177, relativo a las cancelaciones por caducidad.
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cinco afios el concedido por € Ayuntamiento y demas personas publicas, y €
de noventa y nueve en el convenido entre particulares.

En cuanto al Derecho de Vuelo se introduce en € mismo articulo como
novedad, € que ha de concretarse el nimero méximo de plantas a construir,
y que hay que sefialar €l plazo maximo para € gercicio ded mismo, que no
podra exceder de diez afios.

En cuanto alas circunstancias de las inscripciones, 1o relativo ala descrip-
cion de las fincas y la posibilidad de contemplar su identificacion mediante
la incorporacion de una base gréficay un plano topografico que es archivable
en el Registro y que se regula en laregla 4.* del nuevo articulo 51, incluso
permitiendo la posibilidad de que constituya una operacion registral indepen-
diente. En cuanto a la inscripcion de cuotas indivisas de finca destinada a
gargje, el nuevo articulo 68 recoge en su parrafo tercero lo que ya establecia
e articulo 53.b) de las normas complementarias en materia de urbanismo,
exigiendo un requisito mas, € que la descripcion correspondiente a los ele-
mentos comunes debera hacerse con referencia a un plano, cuya copia testi-
moniada se archivaré en el Registro, siendo de aplicacion e mismo régimen
a los trasteros.

En cuanto al plazo para verificar la inscripcion, e nuevo articulo 97
recoge el sistema anterior de los quince o treinta dias, pero en los casos de
retirada del titulo y de la existencia de defectos subsanables establece otro,
gue existiera pendiente de despacho un titulo presentado con anterioridad, en
cuyo caso dicho plazo se contara desde que se despachara €l titulo previo.

En cuanto ala prérroga de diez dias que se establecia para los supuestos
en que los documentos se retiraran o tuviesen defectos subsanables y se pre-
sentaran en los Ultimos diez dias de vigencia del asiento de presentacion,
sufre ahora varias modificaciones: |a aportacion se refiere a los Ultimos quin-
ce dias, laprérroga es para un periodo igual a que falte para completar dichos
quince dias, abarca también el supuesto de que € despacho del titulo previo
se produjera dentro de los quince Gltimos dias de vigencia del asiento de
presentacion, y por dltimo en el caso del titulo retirado por defecto subsana-
ble, s la subsanacion hubiera sido aportada dentro del plazo de la prérroga
y fuera suficiente a juicio del Registrador para permitir la inscripcién, su
plazo de despacho quedara prorrogado nuevamente hasta completar los quin-
ce dias.

En cuanto al recurso gubernativo se modifica notablemente en la nueva
redaccion de los articulos 113 a 124. Pensamos que era una reforma necesa
ria, puesto que la anterior redaccion del Reglamento Hipotecario se encontra-
ba desfasada en muchos aspectos. Entre otros extremos el recurso gubernativo
se promovera dentro del plazo de tres meses a contar de la fecha de la nota
contra la cua se recurra, y €l escrito se presentard en el propio Registro. La
Resolucion de la Direccién General de los Registros y del Notariado se dic-
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tard en € plazo de tres meses desde la recepcion del expediente, y serd
recurrible ante la Jurisdiccion Civil en €l plazo de tres meses siguientes a su
notificacion, manteniéndose la redaccién del articulo 125 y del 126, dandose
nueva redaccion a articulo 127, 128, 129 y 131, y manteniéndose la del
articulo 130. .

En cuanto a las anotaciones de embargo, € nuevo articulo 144 agrega
un nuevo parrafo a nimero 4, conforme a cual, cuando constare en el Re-
gistro la liquidacion de la sociedad de gananciales, el embargo serd anotable
si el bien ha sido adjudicado a conyuge contra € que se dirige la demanda
o la gecucion, o del mandamiento resulta la responsabilidad del bien por la
deuda y consta la notificacién al cényuge titular. Asimismo, el nuevo nime-
ro 5, en el supuesto de vivienda privativa de uno de los conyuges, no exige
la notificacién del embargo a otro ni que resulte del mandamiento que la
vivienda no tiene carécter habitual de lafamilia, salvo que ese carécter conste
en € Registro.

En cuanto a las anotaciones de suspension desaparece €l libro especial
regulado en € antiguo articulo 401. En la actualidad, conforme al nuevo
articulo 170, se practicarén en € libro de inscripciones las anotaciones de
suspensién por defecto subsanable, aunque las fincas no aparezcan inscritas,
cualquiera que sea el procedimiento en que se hubieran dictado. Si la finca
apareciera inscrita a favor de la persona contra la que se dirija € procedimien-
to, la anotacion de suspension se practicard en el folio ya abierto a aguélla.

En cuanto a las cancelaciones por caducidad, € nuevo articulo 177
plantea nuevas formas para conseguir la cancelacién por caducidad, dispo-
niendo en su apartado primero que los asientos relativos a derechos que tu-
viesen un plazo de vigencia para su ejercicio convenido por las partes, se
cancelarén por caducidad transcurridos cinco afios desde su vencimiento, salvo
caso de prorroga legal y siempre que no conste asiento alguno que indique
haberse gjercitado el derecho, madificado el titulo o formulado reclamacion
judicial sobre su cumplimiento. El apartado segundo establece la cancelacion
por caducidad de las condiciones resolutorias explicitas en garantia del precio
aplazado por el transcurso de quince afios y de las hipotecas en garantia de
cualquier obligacién por el transcurso de veinte (salvo en ambos casos que las
partes pacten un plazo més breve), contados desde el dia en que la prestacion
garantizada debi6 ser satisfecha en su totalidad segin €l Registro. La peticion
ha de realizarla el titular registral que no fuera parte en la constitucién de la
condicion resolutoria o de la hipoteca, mediante la presentacion de una ins-
tancia al efecto con firma legitimada notarialmente o ratificada ante €l Regis-
trador.

Nos parece un poco absurdo esa limitacion en cuanto a las personas que
se encuentran legitimadas pararealizar la peticion. Esperemos que la practica
diaria pueda llevar quiza a sentido comun, ya que, por gjemplo, en € caso
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de una compraventa con precio aplazado garantizado con condicion resoluto-
ria, parece absurdo que el comprador que ha inscrito su titulo y que fue parte
en la constitucion de la condicidn resolutoria, a cabo de los afios cuando
quiera transmitir su derecho, no pueda éste solicitar la cancelacién por cadu-
cidad, y en cambio tenga que hacerse por €l nuevo comprador.

No obstante siguiendo la interpretacion literal del precepto, en la préctica
podria solicitarse esa cancelacion por el nuevo comprador que aungue no
fuera titular inscrito, en la propia escritura ptiblica de transmision, después de
la cléusula de transmision, se solicitara por el nuevo comprador lainscripcion
de su derecho y solicitando del Registro de la Propiedad, una vez practicada
dicha inscripcion, la correspondiente cancelacion por caducidad, de esa ma-
nera en el propio negocio de transmisién cubririamos todas las operaciones
sin necesidad de acudir a una instancia posterior complementaria, y quedando
la unidad negocial més clara. En virtud de la Dispaosicion Transitoria primera,
este articulo 177 sera aplicable a los derechos inscritos con anterioridad,
transcurrido un afio desde la entrada en vigor del Real Decreto.

En cuanto a la doble inmatriculacién, la nueva redaccién que se da a
articulo 313 introduce dos nuevas reglas:

La primera, para e supuesto de que la finca estuviera inscrita en diferen-
tes folios a favor de la misma persona, en cuyo caso la contradiccién podra
salvarse, a solicitud de titular, mediante el traslado por el Registrador de las
inscripciones 0 asientos posteriores a folio registral mas antiguo, extendiendo
al fina del mas moderno un asiento de cierre del mismo, aungue si hubiera
titulares de asientos posteriores afectados por € traslado, serd preciso su
consentimiento en escritura publica.

La segunda, para el caso de que la doble inmatriculacion sea a favor de
personas distintas y existiera acuerdo entre ellas, en cuyo caso, a solicitud de
ambos y conformidad, en su caso de todos los interesados, expresada en
escritura piblica, se procedera a cancelar o rectificar € folio convenido.

En cuanto a las manifestaciones del contenido de los libros del Regis-
tro, aparece regulada en el articulo 332, que contiene nueve apartados, y
donde se exponen todas las expresiones de la Fe Publica Registral en su
aspecto formal.

En cuanto a la nota al pie de titulo, el nuevo articulo 333 recoge las
circunstancias de la nueva nota a pie del documento, asi como la necesidad
de extender simultaneamente nota simple informativa.

En los supuestos de suspension o denegacién, el interesado podra solicitar
dictamen vinculante o no vinculante sobre la forma de subsanar, y siempre
gue se suspenda o deniegue un documento, se hara constar en la nota a pie
dd titulo de los recursos procedentes contra la calificacion.

En cuanto a la cancelacion de menciones, derechos personales, etc., €l
nuevo articulo 353 establece que si la solicitud de certificacion se realiza por
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quien no es titular de la finca o derecho, o cuando €l asiento a practicar no
sea de inscripcion, e Registrador advertird al solicitante o presentante que €
despacho de la certificacién o la préctica del asiento dara lugar a la cancela-
cién de las cargas caducadas. Para €l supuesto de solicitud de certificacion de
vivienda de proteccién oficial, que no haya obtenido alin la calificacion de-
finitiva, podrén cancelarse las afecciones fiscales, transcurridos diez afios
desde la fecha de la nota marginal que las contenga, siempre que no conste
en el Registro asiento alguno sobre reclamacion por la Administracion del
Impuesto a que se refieren tales notas de afeccion.

En cuanto al informe emitido por el Registrador, el nuevo articulo 355
agrega un nuevo apartado 2, conforme al cual e informe sobre la situacion
juridico-registral de una finca o derecho o del modo mas conveniente de
actualizar € contenido registral, podra solicitarse con caracter vinculante bgjo
la premisa del mantenimiento de la misma situacion registral. S6lo sera vin-
culante para el Registrador que lo hubiera realizado.

En cuanto al anteriormente denominado libro de incapacitados, el
nuevo articulo 386 los denomina ahora como «libro de las facultades de
administracion y disposicion», y establece que en él se extenderan los asien-
tos relativos a estas materias, asi como las resoluciones judiciales del nime-
ro 4 del articulo 2° delaLey y 10 del Reglamento.

Por dltimo, se hace una matizacién en relacion al uso de la licencia, asi
como desapar ece la figura del sustituto en el nuevo articulo 555, aunque
se conserva la figura del empleado del Registrador o persona de su confianza
elegido por € Registrador para firmar las diligencias de cierre del Diario en
los casos de licencia y ausencia reglamentarias.

FRANCISCO JAVIER GARCIA MAS
Notario de Cuéllar
Letrado adscrito a la Direccion General
de los Registros y del Notariado



