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CLEMENTE MEORO, Mario E.: Doble inmatriculacion de fincas en el
Registro de la Propiedad, ed. tirant lo blanch, Valencia, 1997, 380 pp.

1. Una de las disfunciones del Registro de la Propiedad (RP) es la posibili-
dad de que una misma finca, o parte de ella, aparezca en dos o mds folios regis-
trales a nombre de distintos titulares. Es éste un supuesto de doble inmatricula-
cién (DI) (en sentido estricto) y las causas de su origen son dispares (facilidad
para inmatricular una finca, no apoyo del RP en el Catastro, etc).

Descubierta la DI, procede determinar quién es el verdadero titular de la
finca, entre los titulares registrales en conflicto. Para ello ha de acudirse a la
oportuna regla o reglas juridicas. El problema es que la Ley Hipotecaria (LH) y
el Reglamento Hipotecario (RH) no ofrecen, de forma directa, cuéles son estas
reglas. Como de sobra es sabido, el articulo 313 RH se limita a preceptuar, que
descubierta la DI puede pedirse que se «dicte auto ordenando que se extienda
nota suficiente expresiva de la doble inmatriculacién al margen de ambas ins-
cripciones. En el auto se reservaran a los interesados las acciones de que se con-
sideren asistidos sobre declaracién de mejor derecho al inmueble, que podrén
ejercitar en el juicio declarativo correspondiente». Esta realidad obliga, a la juris-
prudencia y a la doctrina de los autores, a buscar las reglas juridicas de solucién.
Y en esta linea de bisqueda hemos de situar la presente monografia de Clemente.

2. ;Cuiles son, en sintesis, las reglas juridicas a las que acude Clemente
para determinar, quién es el titular de la finca doblemente inmatriculada?

La primera cuestién sobre la que se pronuncia es que, a diferencia de algunas
sentencias del TS y de algunos autores, admite la aplicacién de las normas y
principios hipotecarios a la DI. Resuelta esta cuestidn, que posee un cardcter pre-
vio por cuanto condiciona el abanico de reglas a las que se pueden acudir, Cle-
mente pasa a desarrollar en qué casos procede, y en cudles no, la aplicacién de
las normas y principios hipotecarios. Expone su opinién desde dos distintos pun-
tos de partida: a) distinguiendo segin el modo de adquirir del sujeto implicado (a
domino, a non domino) (pp. 206-218); b) si los sujetos implicados tienen o no la
condicién de tercero hipotecario (pp. 218-220). Con la unica pretensién de una
mayor brevedad en la exposicién, reproducimos la opinién de Clemente desde el
segundo punto de partida. Distingue aqui tres casos, que son los siguientes.

2.1 Ambos titulares registrales son terceros hipotecarios. En este supuesto
no cabe acudir al principio de fe piblica registral. La justificacion de esta inapli-
cacién se encuentra en que la proteccin que se obtiene por la fe piblica registral
deriva de la inscripcion, y dado que ambos titulares son titulares registrales, los
respectivos beneficios de la fe piblica registral se neutralizan. No hay razén que
justifique dar preferencia, por este principio, a un titular sobre el otro. Esta regla
de la neutralizacién de efectos registrales, que aqui se encuentra aplicada a la fe
publica registral, es un criterio claro para Clemente. Y consecuencia de dicha
neutralizacién, tampoco pueden aplicarse las reglas del articulo 36 LH (usuca-
pién contra tabulas), porque este articulo es un efecto de la fe piblica registral
del 34 LH.

El criterio de solucidn al que Clemente entiende que debe acudirse es el de la
usucapién. Es un modo de adquirir originario, que al mismo tiempo determina la
extincién del dominio del sujeto que habia adquirido con anterioridad. En la DI,
se prefiere al titular registral que, ademds, poseyd, en concepto de duefio, la finca
durante los plazos sefialados en el CC (usucapién ordinaria, extraordinaria).

Y en el caso de que ninguno de los titulares registrales hubiera podido adqui-
rir por usucapién, segin Clemente, debe diferenciarse si la DI tiene su origen en
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una doble venta o no. En el caso de la doble venta, se prefiere a quien primero
inscribié (aplicacién del articulo 1473 CC); en otro caso, se comparan los titulos
civiles de ambos y se da preferencia al titular registral que deriva su asiento del
verus dominus, aunque hubiera inscrito con posterioridad al otro titular registral.

2.2 Uno sdlo de los titulares registrales es tercero hipotecario. Seiiala Cle-
mente que el titular registral que no es tercero hipotecario s6lo puede haber
adquirido por usucapién (modo originario). Aqui son aplicables las reglas del
articulo 36 LH, y ello, porque ya sabemos que este articulo es un efecto de la fe
publica registral y porque uno sélo de los titulares registrales implicado en la DI
es tercero hipotecario (no hay pues neutralizacion de efectos).

Recordemos que el articulo 36 LH (usucapidn contra tabulas) ofrece unos
criterios de solucién para el caso del tercero hipotecario que adquiere una finca,
en alguna de estas tres situaciones: 1) finca ya adquirida por otro sujeto distinto a
su transmitente por usucapi6n [art. 36.1.a) y b) LH]; 2) finca poseida por un suje-
to distinto a su transmitente y al que le queda un afio para completar la usucapién
[usucapién cuasi consumada; art. 36.1.a) y b) LH]; y 3) finca poseida por un suje-
to distinto a su transmitente y al que le queda mas de un afio para la usucapién
(usucapi6n en curso; art. 36.1I LH). Dependiendo de c6mo sea el concreto
supuesto y aplicando las reglas del articulo 36 LH, en unos casos ser preferido
el titular registral tercero hipotecario, y en otros, el titular registral, poseedor en
concepto de duefio y no tercero hipotecario.

2.3 Ninguno de los titulares registrales es tercero hipotecario. El primer
criterio al que ha de acudirse es el de la usucapidn: tiene preferencia el titular
registral que usucapi6 la finca. Sin embargo, si ninguno de los titulares registra-
les implicados ha usucapido, Clemente diferencia si el origen de la DI es una
doble venta (aplicacién del criterio de la prioridad en la inscripcidn: art. 1473
CC), o uno de los titulares trae causa de quien inscribi6 con titulo nulo o falso (se
prefiere al otro titular registral).

3. Pero Clemente no se limita a ofrecer al lector los anteriores criterios de
soluci6n para las distintas situaciones de DL En su monograffa, trata con deteni-
miento otras cuestiones que suscita la DI y de las cuales s6lo exponemos algu-
nas. Con ello pretendemos que el lector pueda darse cuenta de la riqueza del
estudio llevado a cabo por Clemente sobre la DI.

3.1 A propésito del articulo 36 LH, que como hemos expuesto se aplica
s6lo si uno de los titulares registrales implicados es tercero hipotecario, Clemen-
te plantea dos cuestiones.

La primera es si el articulo 1949 CC est4 vigente o derogado por el articu-
lo 36 LH. Dice aquél: «Contra un titulo inscrito en el RP no tendr4 lugar la pres-
cripcién ordinaria del dominio o derechos reales en perjuicio de terceros, sino en
virtud de otro titulo igualmente inscrito, debiendo empezar a correr el tiempo
desde la inscripcién del segundo». Indica Clemente que la redaccién del
articulo 1949 CC coincide parcialmente (en la usucapién ordinaria frente a terce-
ro) con la de los articulos 35 LH 1869 y LH 1909 (idénticos éstos). Los
articulos 35 diferenciaban la usucapién frente a «tercero» y frente «al duefio
dueifio legitimo del inmueble». La distincion se basa en c6mo se establece la rela-
cién de usucapién. El «duefio legitimo del inmueble» es el titular registral frente
al que se inicia la usucapién, y el «tercero», el sujeto que adquiere la finca del
titular registral con posterioridad al inicio de la usucapién. Por otra parte, recuer-
da Clemente que las reglas de estos preceptos tienen justificacidn, si tenemos
presente que hasta el 1 de enero de 1875 se permitia la inscripcion de titulos con-
tradictorios de dominio y que hasta la LH de 1909 se admitia la inscripcién de la
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posesién de una finca ya inmatriculada a nombre de otra persona. Con la LH
de 1944 aparece el vigente articulo 36, y en opinién de Clemente, éste deroga el
articulo 1949 CC.

Esta derogacién tiene consecuencias en el sistema de cémputo del plazo exi-
gido para la usucapidn ordinaria frente al tercero. El articulo 36 LH no especifica
cémo se inicia el computo del plazo de posesion de la usucapion y se limita a
decir que, en la usucapién contra tabulas frente a quien no es tercero, «se conta-
r4 el tiempo con arreglo a la legislacién civil» (36.111 LH). Esta regla implica, en
la DI, que en la usucapidn contra tabulas no se inicia el cémputo del plazo de
posesi6n del usucapiente desde que inscribié en el RP (el art. 1949 CC est4 dero-
gado), sino desde que hubo efectiva posesién en concepto de duefio; ademads,
puede sumar a su posesién el tiempo de su causante, y, se presume que el posee-
dor actual, que lo ha sido en época anterior, ha poseido durante el tiempo inter-
medio (art. 1960 CC).

La segunda cuestién que Clemente plantea sobre el articulo 36 LHes lade, a
qué tipo de usucapién se refiere, y a su entender, incluye la extraordinaria y la
ordinaria. Afirma Clemente que el usucapiente s{ puede ser de buena fe (requisi-
to de la usucapién ordinaria) porque no se le exige que consulte otro folio del RP
diferente al folio en el que aparece la titularidad de su transmitente (se ha alega-
do que no puede haber buena fe si otro folio del RP publica, sobre la misma finca,
la titularidad de otro sujeto distinto al transmitente).

3.2 Como es conocido, los articulos 38.1 in fine y 35 LH establecen una
serie de presunciones posesorias en favor del titular inscrito. Clemente plantea si
tales presunciones posesorias pueden aplicarse a la DI. Su respuesta es negativa.

Entiende Clemente que la presuncién de que quien tiene inscrito el dominio
de los inmuebles o derechos reales tiene su posesion (art. 38.1 in fine LH), no
funciona en la DI porque, al ser todos titulares inscritos, se produce la neutraliza-
cién de los efectos derivados de la inscripcion. Y la misma justificacién aplica al
articulo 35 LH. Este regula la usucapion secundum tabulas y establece las pre-
sunciones de que el titular inscrito «ha poseido piiblica, pacifica, ininterrumpida-
mente y de buena fe durante el tiempo de vigencia de su asiento y de los antece-
sores de quienes traiga causa». En la DI, al titular registral que le interese
(recuérdese, la usucapién permite en algunos casos saber quién es el verdadero
titular) habra de probar su posesién en concepto de dueiio. Y, aclara Clemente,
probada la posesién en concepto de duefio, de esta prueba no debe extraerse la
consecuencia de aplicar las dem4s presunciones posesorias del articulo 35 LH
(posesidn piblica, pacifica e ininterrumpida y de buena fe). No obstante esto, el
titular registral si se beneficia de las presunciones posesorias del CC (la de los
arts. 434, 435, 436, 448, 459, 1960.2.%), y ello, no por ser titular registral, sino
por ser poseedor.

Por otra parte, y en relacién al «serd justo titulo la inscripcién» del articu-
lo 35 LH, Clemente entiende que el titular registral, que prob6 su posesién en
concepto de duefio, no puede ampararse en esa equiparacién. La razén es, una
vez mds, la neutralizacion de los efectos de la inscripcién cuando hay una DI. En
consecuencia y de acuerdo con el CC (art. 1954), el titular registral poseedor
también debe de probar su justo titulo verdadero y vilido.

3.3 Hemos dicho que Clemente admite la aplicacién de las normas y prin-
cipios hipotecarios a la DI y entre éstos estd el principio de fe piiblica registral
del articulo 34 LH. En contraste con esta opinién, hay autores y sentencias del
TS que niegan, por diversas razones, la aplicacién del articulo 34 LH a la DI.
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Clemente expone esas distintas razones alegadas y nos indica porqué discrepa de
ellas. En concreto:

a) EI1TS ha afirmado la no aplicacién de los efectos de la fe publica regis-
tral si ambos titulares son terceros hipotecarios (neutralizacién de efectos). Ante
esto, Clemente sefiala que esta argumentacién permite aplicar la fe publica regis-
tral si s6lo uno de los titulares registrales es tercero hipotecario (éste, en princi-
pio, serd preferido).

b) Otras sentencias del TS han afirmado que no hay tercero hipotecario
porque, al publicar el RP, en otro folio, la titularidad de la finca a nombre de per-
sona distinta del transmitente, el adquirente no puede ser considerado de buena
fe (requisito del art. 34 LH). Clemente, tras recordar la presuncién legal de buena
fe y que para destruirla el TS exige prueba cumplida y rigurosa de lo contrario,
entiende que es dificil, s6lo con esa argumentacién, considerar que el adquirente
no es de buena fe. Segin Clemente, el tercero hipotecario debe atenerse al folio
registral de su transmitente y no se le exige (diligencia), que consulte todos los
asientos del RP para constatar si la finca que adquiere estd inmatriculada en otro
folio registral distinto al de su transmitente. Ahora bien, dice Clemente, si se
puede probar que el adquirente conocia la DI, no es de buena fe y no dispondré
en consecuencia de la proteccién de la fe piblica registral.

¢) Hay sentencias de TS que justifican la no aplicacién del articulo 34 LH a
la DI, en que este precepto no se extiende a los datos de hecho. Clemente no
admite este argumento porque lo que se discute en la DI es una cuestion juridica
(titularidad) y no una cuestién de hecho (linderos, cabida, etc).

d) El articulo 34 LH establece que para proteger al tercer adquirente no ha
de constar en el RP causa que «anule o resuelva» el derecho del transmitente y
dado que en la DI si consta, alguna sentencia del TS y Garcia-Monge han soste-
nido la inaplicacién del articulo 34 LH a la DI. Aqui, Clemente reitera que el
adquirente s6lo estd obligado a comprobar el folio en el que consta el derecho de
su transmitente, y no los demds folios del RP. Luego procede la aplicacién del
articulo 34 LH a la DI. Afiade, ademids, que con relacién al folio del transmitente
s6lo perjudican al adquirente las causas que constan claramente en dicho folio
(«explicitamente» segiin el art. 37.1.° LH). No obstante esto, reconoce que puede
haber casos en los que haya indicios relevantes que deben inducir al adquirente a
indagar la realidad extrarregistral y demads asientos del RP.

e) Varias sentencias del TS niegan la aplicacion del articulo 34 LH a la DI
porque en la inscripcién falta la exactitud necesaria para que haya efectos regis-
trales. Aclara Clemente que este argumento jurisprudencial no es muy explicito y
es dificil saber qué quiere decir. Advierte, que presupuesto de aplicacién del
articulo 34 LH es que el RP sea inexacto; que sélo si hay discordancia entre rea-
lidad extrarregistral y registral puede plantearse que prevalezca la primera sobre
la segunda, y a su entender, como ya sabemos, €l principio de fe publica registral
se aplica en la DL

3.4 Uncriterio de solucién para la DI, defendido por varios autores y diver-
sas sentencias del TS, es el de la antigiiedad en la inscripcion. Aqui la cuestién no
es admitir este criterio para la DI —ya sabemos que Clemente lo aplica—, sino
determinar cudl es su apoyo juridico. Y a ello procede Clemente.

Algunas sentencias del TS justifican este criterio de solucién en el principio
de prioridad. Clemente matiza que no puede acudirse con carécter abstracto a
dicho principio (;el que primero contratd, adquirié o inscribi6?), sino que ha de
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acudirse a una prioridad concreta que, a su entender, en la DI es la relativa a la
inscripcién en el RP.

También se ha apoyado el criterio de la antigiiedad en la inscripcién en el articu-
lo 1473.11 CC («Si fuere inmueble, la propiedad pertenecerd al adquirente que antes
la haya inscrito en el Registro»). Entiende Clemente, que el articulo 1473.11 CC se
aplica a la venta de una finca por un vendedor a dos o més compradores distintos,
siempre y cuando la primera venta no esté consumada cuando tiene lugar la celebra-
cién de la segunda. La norma del articulo 1473.I1 CC se relaciona con el principio
de inoponibilidad, formulado éste en los articulos 32 LH y 606 CC. Este principio es
tipico de los sistemas registrales latinos y tiene por fin solucionar casos en los que
hay varios adquirentes de un mismo transmitente: el RP no garantiza que este dltimo
sea duefio, sino que los actos de su transmitente, no inscritos con anterioridad, no
perjudican al que inscribe. Pero, aclara Clemente, este principio de inoponibilidad
estd conectado con el de prioridad: la inoponibilidad se concreta en un determinado
momento (aspecto temporal), y esto lo hace el principio de prioridad.

Asentadas las anteriores ideas, Clemente plantea cémo juegan los principios
de inoponibilidad y prioridad en la DI. A propésito del primero, afirma que sélo
podrifa aplicarse a los supuestos de doble venta, pero, como los titulares en conflic-
to son todos titulares registrales (DI), tiene lugar la neutralizacién de este efecto
derivado de la inscripci6n. Sin embargo, si puede acudirse al principio de priori-
dad. Principio que segtn Clemente, y ya lo hemos expuesto supra, opera si ambos
titulares son tercero hipotecario, o si no lo son, siempre que el conflicto derive de
un mismo transmitente, pero no opera si uno de los titulares registrales es tercero
hipotecario y el otro no (aplicacién aqui del principio de fe publica registral).

3.5 Elltimo principio hipotecario en el que se detiene Clemente en rela-
cién a la DI es de la legitimaci6n registral del articulo 38.1, regla primera, LH.
Coincide con el TS en su no aplicacién a la DI, consecuencia de la neutralizacién
de los efectos de la inscripcidn por ser todos titulares registrales.

4. Hemos de destacar la metodologia empleada por Clemente en el estudio
de Ia DI, con la cual coincidimos. A lo largo de su exposicién y en cada uno de
los concretos apartados, ademds de manifestar cuél es su opinién y el porqué de
ella, va combinando, de forma correcta y con soltura, la doctrina de los autores y
de la jurisprudencia del TS. Esto ltimo da al trabajo una destacable visién prac-
tica y realista de la DI, y es de valorar porque con ello podemos damos cuenta de
la variedad de supuestos encerrados tras la DI y de c6mo éstos se solucionan (lo
que permite ante un caso concreto una mayor previsibilidad en la solucién que
pueda dar el 6rgano judicial y, con cardcter general, un incremento de la seguri-
dad juridica). La claridad en el lenguaje empleado y plasticidad de transmisi6n
de las distintas ideas son también de destacar. Estas siempre son necesarias e
imprescindibles, pero su falta quiza se note méds en una materia como la del RP,
en la que existe gran variedad de opiniones doctrinales y, en algunos casos, resul-
ta dificil aglutinar o clasificar las grandes lineas sobre un tema. Se trata de una
monografia que, como siempre ocurre, se puede o no estar de acuerdo con su
contenido, pero que, y esto es lo relevante, ofrece el estado de la cuestién sobre
la DI e induce a la reflexi6n.

En cuanto a la estructura de la obra, es como sigue: tras un prélogo y una
introduccién, el apartado primero se titula, Concepto y causas de la doble inma-
triculacidn; el segundo, Previsiones legales relativas a la doble inmatriculacién;
el tercero, Criterios jurisprudenciales y doctrinales sobre la determinacion del
titular legitimo en los supuestos de doble inmatriculacién; el cuarto, Principios
hipotecarios y doble inmatriculacion; el quinto, Usucapion y doble inmatricula-
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cidn; y el sexto, Conclusiones sobre los criterios de solucién en caso de doble
inmatriculacién. Continda con dos apéndices: uno de resoluciones de la DGRN,
otro, de sentencias del TS (Sala 1.%). Sigue con dos indices de resoluciones de la
DGRN y de sentencias del TS. Y acaba con la bibliografia utilizada.

Nieves FENOY PICON

LOBATO GARCIA-MIJAN, Manuel: La reserva de dominio en la quiebra,
ed. Civitas, Madrid, 1997, 383 pp.

La reforma indefinidamente pendiente del Derecho concursal parece haber
desincentivado los estudios doctrinales en la materia. Resulta, ciertamente, lla-
mativo el menguado nimero de publicaciones monogréaficas que se adentran en
el Derecho concursal. De este modo, el escaso tratamiento monogréafico ocasiona
a los intérpretes dificiles problemas en la prictica, que, muchas veces, inducen a
los operadores juridicos a establecer criterios alejados de la deseable puridad
juridica.

Por este motivo, la aparicién de una monografia sobre Derecho de quiebras
debe ser siempre bienvenida. En la obra que analizamos se estudia, en concreto,
el régimen de las garantias mobiliarias en la quiebra a propésito de una garantia
mobiliaria especifica: la reserva de dominio. La reserva de dominio es un pacto
frecuente en cualquier transaccién en la que el pago del precio queda total o par-
cialmente aplazado. Consiste en una estipulacién por la cual comprador y vende-
dor acuerdan que el vendedor retendrd la propiedad hasta el completo pago del
precio. Cobra, consiguientemente, gran relevancia préctica la determinaci6n de
hasta qué punto dicho pacto es vinculante en las situaciones concursales y, en
general, en las situaciones de prelacién de créditos —embargos, tercerias.

Como paso preliminar al anélisis de la cuestién principal -régimen de las
garantias mobiliarias en la quiebra— en el libro se desbrozan cuestiones generales
como la controvertida naturaleza de la reserva de dominio y aspectos funcionales
de tal naturaleza (embargo, subsistencia de la reserva de dominio pese a la cadu-
cidad de la inscripci6n), el régimen de la quiebra sobre los contratos pendientes
de ejecucién, la aplicacién del articulo 1124 CC a las situaciones concursales y el
sistema de retroaccién de la quiebra.

Los requisitos de la oponibilidad de la reserva de dominio se exaxmnan tanto
respecto de la quiebra del comprador como de la quiebra del vendedor. En todo
caso, el autor destaca la insatisfactoria regulacidn legal de las garantfas mobilia-
rias dentro de la quiebra y critica, especialmente, la necesidad de inscripcién de
la reserva de dominio para su oponibilidad a terceros. Desde esta perspectiva, el
sistema espatfiol aparece orientado por una perspectiva formalista en la que se
intenta escapar a la aplicacién del principio de la par conditio creditorum a tra-
vés de mecanismos contractuales: leasing, reserva de dominio, etc. Es, por ello,
especialmente interesante el andlisis efectuado por el autor en relacién con las
garantias atipicas (condicién resolutoria expresa, negocios fiduciarios, ventas
con pacto de retroventa con finalidad de garantia, leasing y derechos reales limi-
tados en funcién de garantia).

El estudio se completa con un andlisis de los aspectos de Derecho Interna-
cional Privado y con la regulacién de la materia en la Compilacion Navarra. Este
iiltimo tema suscita la vexata quaestio relativa a la competencia del Estado y las



