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INTRODUCCION

El expediente de dominio se halla regulado en los articulos 199 a 202 de la Ley Hipotecaria, y en
los articulos 272 a 287, y 298 y 301 del Reglamento Hipotecario, con la finalidad lograr la
concordancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad juridica extrarregistral.

Este procedimiento persigue un triple objetivo, obtener la inmatriculaciéon de fincas no inscritas
previamente en el Registro de la Propiedad a favor de ninguna persona o entidad; la reanudacion
del tracto sucesivo interrumpido ; y la constancia registral de la mayor cabida de fincas ya
inscritas a favor del solicitante.

En opinién de Roca Sastre' : “Es un procedimiento judicial, asimilable a los acctos de juridiccion voluntaria,
que tiene por objeto acreditar la adquisicion del dominio a los efectos de proporcionar un titulo inmatriculador,
pudiendo también servir para reanudar el tracto sucesivo interrumpido, asi como para registrar los excesos de
cabida”.

OBIJETO

La legislacion hipotecaria a la que hemos hecho referencia establece los tres objetos o finalidades
del expediente de dominio, que se han expuesto con anterioridad. Es digno de resaltar que su
finalidad es justificar la adquisicion previa del dominio de una finca. Es decir, se trata con este
expediente de acreditar una adquisicion de dominio del solicitante a modo de justificacion o
acreditacion de que el dominio se produjo, y no se pretende con el mismo convertir el expediente
en un medio de adquisicion o declaracion de derechos, como dejo dicho la ya antigua sentencia del
Tribunal Supremo de 21 de marzo de 1910.

En cuanto a la naturaleza juridica del expediente de dominio, son ya clasicas las discrepancias en
la doctrina cientifica, entre los que lo consideran como de naturaleza contenciosa, y la opinion
mayoritaria que lo considera de jurisdiccidn voluntaria. Resulta en este punto clarificador que la
intencién del legislador cuando presenté en la acnterior legislatura el Proyecto de Ley de
jurisdiccién voluntaria® ( en adelante, PLIV) fue incluir esta materia como propia de la jurisdiccién
voluntaria, al haberse incluido expresamente entre los expdientes regulados en esta ley,
concretamente en los articulos 114 a 118 del citado proyecto.

El objeto del expediente de dominio varia segin se trata de cada uno de los tipos o especies
regulados en la ley.

Se planted ante los Tribunales de Justicia y ante la Direccién General de Registros y Notariado, la
posibilidad de utilizar el expediente de dominio para inscribir una parte segregada de una finca
inscrita , y se proclamé tanto por la jurisprudencia de las Audiencias Provinciales(AAP Granada de
28 de enero de 2005,JUR 2005/140128; AAP Ciudad Real de 28 de abril 2003, JUR /2003/146041;
AAP de Madrid de 6 de abril de 1998, Ac 1998/5019, entre otras ) , como por la Res. de la DGRN
de 1 de diciembre de 1999 ( RJ 1999/9154), que este procedimiento no es habil para tan fin, ya
gue es presupuesto del expediente de dominio inmatriculador la falta de inscripcion de la finca que
se pretende inmatricular, y por ello el expediente de dominio no es la via adecuada para la
obtener la inscripcidon de una finca segregada de otra que tiene agotada su cabida, u ofrece una
superficie insuficiente. En dichas resoluciones, no se estima procedente ninguno de los tres
expedientes de dominio dirigidos a inmatricular fincas, a reanudar el tracto sucesivo o a registrar
el exceso de cabida en el caso de fincas segregadas o con cabida superficial agotada.

También debe denegarse la justificaciéon del dominio si existen dudas sobre la posible inscripcién
de la finca que se pretende inmatricular, con salvaguarda de que hagan los interesados valer sus
derechos en el juicio declarativo correspondiente.

En el caso del expediente de dominio para inmatricular fincas no inscritas, lo que constituye objeto
del expediente es el dominio y no los demdas derechos reales distintos del dominio, ya que el
articulo 272 del Reglamento Hipotecario hace referencia al propietario que careciere de titulo
escrito de domino, a diferencia del articulo 201.2 regla c) que en el caso de la reanudacion del



tracto sucesivo interrumpido considera posible su reanudacién tanto del dominio como de los
demas derechos reales.

Cabe segln la Resolucién de la DGRN de 24 de abril de 1998 (RJ 1998/3568), la inmatriculacién
de cuotas o partes indivisas de una finca no inscrita, incluso de las pertenecientes a propiedades
especiales, como la propiedad horizontal, afirmando que no es que el expediente de dominio sea
titulo habil para constituir una finca en régimen de propiedad horizontal, sino que la resoluciéon no
declara dicho derecho, sino que justifica que tal régimen estaba previamente constituido. Y no es
Obice el que no se inscriban con el expediente los derechos afectantes de todos los comuneros,
sino que es posible la Unica inscripcidn de los derechos de los solicitantes en el expediente de
dominio.

Respecto al expediente inmatriculador, no serd preciso aportar documentalmente un titulo de
adquisicién, pero si hacer referencia a la causa y fecha de la adquisicion, que en definitiva
constituira el titulo adquisitivo si éste no se documentd. Ello es necesario, porque la falta de
acreditacion de la titulacion del solicitante derivara en una denegacion de su derecho.

COMPETENCIA

En cuanto a la competencia objetiva y territorial, el articulo 201.1 de la Ley Hipotecaria establece
como competente el Juzgado de Primera Instancia del lugar donde radique el bien inmueble o la
parte principal del mismo.

El criterio de establecer como fuero competencial el de la parte principal del inmueble si éste
radica en distintos partidos judiciales, se aparta del criterio general del ejercicio de acciones reales
sobre bienes inmuebles contemplado en el articulo 52.1 1° de la Ley de Enjuiciamiento Civil, que
establece en estos casos un fuero electivo para el demandante si la finca esta situada en mas de
un partido judicial.

Ello obliga a plantearse cual es la parte principal de un bien inmueble, y en este sentido el actual
articulo 210 de la Ley Hipotecaria considera a propoésito de la competencia territorial para conocer
de los expedientes de liberacidn de cargas y gravdmenes que la parte principal de una finca es la
gue contenga la casa-habitacion del duefio o, en su defecto, la casa-labor,y, si tampoco la hubiere,
la parte de mayor cabida. En cualquier caso, consideramos que para determinar la parte principal
de la finca habra de considerarse en primer lugar un criterio econdmico, estimando como parte
principal la de mayor valor monetario, en lo que incidird enormente las edificaciones que puedan
estar construidas en su suelo, y en segundo lugar, si su valor econdomico es idéntico, habra de
atenderse a la mayor cabida del inmueble.

Parece mas conveniente en estos casos, que el objeto del procedimiento sea siempre una finca
concreta y determinada, y no varias, si alguna esta dentro de un partido judicial y otra en otro, ya
que la tramitacién conjunta determinaria que el interesado pudiera eludir la norma de
competencia territorial mediante la peticidn conjunta en un expediente de dominio de varias fincas
de su pertenencia, acudiendo al 6rgano que mas le interesara o conviniera. Y ello podria conllevar
incluso la eleccion del partido judicial al que habria de plantearse una eventual demanda de juicio
contencioso sobre el mismo objeto, que siempre queda expedita, pues la resolucién que se dicte
nunca tiene efecto de cosa juzgada.

A favor de la sumisién expresa en estos expedientes de dominio se manifiesta RODRIGUEZ
LOPEZ?, aunque a mi juicio lo que regula la ley es un caso de fuero imperativo, y que por tanto es
de obligado cumplimiento, e incluso verificable de oficio por el érgano judicial, y ademas resulta la
sumisién expresa extrafa a la naturaleza de este expediente , que no tiene base negocial previa
en la que se pueda articular una clausula de este tipo, sino que el procedimiento nace a iniciativa
de un interesado en base a una situacion registral concreta, sin la existencia de pactos o acuerdos
previos por los interesados.

El articulo 13.2 del PLJV en materia de derechos reales consideraba competente para su
tramitacion y resolucion al Secretario judicial que asuma su administracion en el ambito territorial
correspondiente. Asimismo, el articulo 117.1, 117.3 y 11 del PL]V se referia al Secretario judicial
como el competente para tramitar y resolver el expediente de dominio. Junto a él, el articulo 115
del PLJV habilitaba también al Registrador de la propiedad y al Notario para la administracion del
expediente.



SUJETOS QUE PUEDEN PROMOVER E INTERVENIR EN EL EXPEDIENTE

La legitimacién para iniciar el expediente corresponde al duefio de la finca. El articulo 272
del Reglamento Hipotecario habla del “propietario”.

No obstante, deberia de permitirse una legitimacion activa amplia, y permitir la posiblidad de que
la legitimacidn la pudiera tener el que no es el titular actual de la finca, si su finalidad es legitima,
tal como establecia la Resolucion de la DGRN de 22 de abril de 1987 ( RJ 1987/3219) que
autorizaba que el expediente se inicie también por el vendedor de la finca que trata de facilitar el
acceso del derecho de los compradores al registro.

En los expedientes de dominio ha de darse audiencia a la totalidad de las personas que figuran en
el articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria y 274 del Reglamento hipotecario, a los que la propia ley
considera como interesados en su tramitacién, pues la decision que se dicte al respecto podra
afectar alguno de sus derechos. Es decir, se trata de un conjunto de pesonas o entidades que por
su relacion con la finca objeto del expediente, puedan tener derechos con ella relacionados.

No obstante, dicha relaciéon de interesados no se agota en si misma, y pueden surgir otras
personas que puedan acreditar o esgrimir un interés legitimo. Sera preciso que se alegue dicho
interés ante el 6rgano competente para garantizar que deban ser oidas en el expediene. Ello suele
ser frecuente en casos de que las personas o entidades llamadas en virtud de la ley hayan
transmitido por actos “inter vivos” o “mortis causa” sus derechos sobre la finca objeto del
expediente o sobre las colindantes, lo cual constituye un caso de subrogaciéon en la situacion
juridica que tenia el transmitente.

El articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria alude a que el Juzgado dara traslado del escrito iniciador del
expediente a quien tuviera la finca catastrada o amirallada a su favor. El articulo 117.1 3° del PLIV
obligaba a notificar el expediente a los titulares catastrales de los inmuebles que colindan con el
gue es objeto del expediente.Ello resultaba una notable mejora en su regulacion juridica, pues en
muchas ocasiones la situacién catastral de la finca estd mas actualizada que su situacién registral,
y es mas sencillo acudir para conocer a los colindantes a la certificacién catastral de la finca objeto
del expediente, y constituye una garantia para que los colindantes, que son los que normalmente
se pueden ver mas afectados por el expediente, lleguen a un efectivo conocimiento del
procedimiento, que les permita una adecuada defensa de sus intereses.

De ahi que deba aportarse por el solicitante, y exigirse por el 6rgano judicial una certificacion
catastral descriptiva y grafica del estado actual de la finca en el Catastro Inmobiliario, a la que se
refiere el articulo 201.2 de la Ley Hipotecaria, que comprenda también una certificacion de los
titulares de inmuebles colindantes, para que puedan ser citados al expediente como interesados.
El Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo por el que se aprueba el texto refundido de la
Ley del Catastro Inmobiliario permite con arreglo al articulo 53 que los titulares de inmuebles
accedan a los datos de las parcelas o fincas colindantes con la de su titularidad.

En cuanto a la actividad a desplegar por los interesados en el expediente, el articulo 201.3 de la
Ley Hipotecaria establece que se les citard para que puedan comparecer en el plazo de 10 dias.
Dicha comparecencia no es sélo para personacion, sino también para efectuar alegaciones, lo que
no se compagina con una mera comparecencia ante el érgano judicial, que no ha sido previamente
fijada, y que exigiria una completa y absoluta disponibilidad. Ademas, la realizacién de alegaciones
referidas a cuestiones eminentemente técnicas y prolijas, exige sin duda que se realicen por
escrito. Por ello, habréd que concluir que dicha comparencencia debera realizarse mediante escrito
del interesado donde comparezca y alegue lo que a su derecho convenga.

Si se produce la personacion del interesado, se le notificaran la totalidad de las resoluciones que
se dicten, y podra proponer y practicar la prueba que solicite y se le admita.

Una cuestion importante en la actual regulacion juridica es la eficacia de la oposicion que cualquier
interesado hiciera a la solicitud del promotor del mismo. Con arreglo, a la doctrina de las
Audiencias Provinciales( AAP de Murcia 129/2006 de 24 de julio,JUR 2006/252549; AAP de Toledo
49/2006, de 23 de mayo,JUR 2006/195553; AAP de Sevilla de 27 de marzo de 2006, JUR
2006/243355; AAP de Asturias de 14 de febrero de 2006, JUR 2006/134191) y a la Sentencia del
Tribunal Supremo de fecha 29 de mayo de 1981 (EDJ] 1981/1510) , la oposicion de algun
interesado en el expediente no produce la terminacién y archivo inmediata del expediente, con
remision de los intervinientes al proceso contencioso, sino que debe distinguirse el motivo de
oposicion planteado. En estos casos, debe diferenciarse si la oposicion se dirige exclusivamente a



discutir la pretendida justificacién de la adquisicidn de dominio invocada por el solicitante, en cuyo
caso ha de continuar el expediente y resolverse la misma en el auto poniendo fin al procedimiento,
declarando tener o no justificado el derecho del promovente. En cambio, cuando la oposicion es
del tipo reivindicatoria, de tal forma que no se limita a discutir esa justificacion del acto de
adquisicién del dominio, sino que pretende una declaracién del derecho dominical contradictorio,
entonces ha de considerarse inadecuado el expediente de dominio, y proceder a sobreseer el
expediente, en aplicacion del articulo 1.817 de la Ley de Enjuiciamiento Civil de 1881.

En el mismo sentido se pronuncia GONZALEZ POVEDA®, que considera que la Unica oposicién
admisible en el expediente de dominio es la dirigida a impugnar la procedencia del expediente en
relacion a si se ha justificado suficientemente la adquisicién del dominio.

PROCEDIMIENTO

El inicio del expediente se produce por un escrito cuyo contenido viene delimitado por lo
establecido en el articulo 274 del Reglamento Hipotecario. En el caso de expediente para reanudar
el tracto sucesivo interrumpido, se hard constar también lo exigido por el articulo 285 del
Reglamento Hipotecario.Al escrito se han de acompandar las dos certificaciones fundamentales, la
del Registro de la Propiedad , y la descriptiva y gréafica del estado actual de la finca en el Catastro.
Es importante que se haga constar en dicha certificacion la relacion de los titulares catastrales de
los inmuebles colindantes, para poder notificarles el procedimiento, dado que suele ser muy
relevante la publicidad que otorga el catastro de los titulares de fincas colindantes, dado que en
ellos se centra en gran medida el circulo de afectados por la inscripcion registral que se pretende.

Una vez admitido a trédmite, se citarad a las personas o entidades a que se refiere el articulo 201.3
de la Ley Hipotecaria para que dentro de los 10 dias siguientes puedan comparecer y alegar lo que
a su derecho interese. El articulo 274 del Reglamento Hipotecario permite la anotacion preventiva
de haberse incoado el procedimiento, y si se trata de un expediente de inmatriculacion, ello llevara
consigo la apertura de un folio registral nuevo, al ser la primera inscripcion de la finca, de
conformidad con los articulos 7 y 8 de la Ley Hipotecaria.

La dificultad de las citaciones estriba en estos casos, en que la parte solicitante pueda encontrar
un domicilio actualizado de las personas o entidades a las que hay que notificar la existencia del
procedimiento. En cualquier caso, y en consonancia con los articulos 156 y siguientes de la LEC y
con la jurisprudencia del Tribunal Constitucional, serd necesario que a través de Instituto Nacional
de Estadistica, Tesoreria General de la Seguridad Social, u otro modo usual, se investigue el
domicilio real de los interesados y se intente su notificacién personal, y no acudir a la notificacién
edictal “ab initio”, lo cual sin duda repercutird en una posible indefension de los interesados en el
procedimiento.

No obstante, si hubiera de acudirse a dicha via edictal, el articulo 201.3 de la Ley Hipotecaria
especifica que su publicacién se hara en el Juzgado, Ayuntamiento y Boletin de la Provincia si la
finca es de cuantia superior a 25.000 pesetas, y en periddico de mayor circulacién de la provincia
si su valor es superior a 50.000 pesetas.

Esto redunda en una publicacién suficiente, al permitir una notable difusién de su contenido. Dicho
precepto habrd de considerarse norma especial, ya que en la actual Ley de enjuiciamiento civil,
concretamente en su articulo 164, sélo se exige que la publicacién de edictos se haga en el tabldn
de anuncios del Juzgado, salvo que la parte solicitante pida su publicacion en otro medio y a su
costa.

El procedimiento es sustancialmente escrito, con tramites sucesivos de alegaciones, prueba y
conclusiones, que hacen que el mismo sea largo y farragoso. Una futura regulacion de la materia
en una Ley de jurisdiccién voluntaria deberia de acercarse a un procedimiento basado en la
concentracion y celeridad de tramites, con una séla vista o comparencia, donde se articule la
prueba y las conclusiones. Ello rendundaria en una agilidad y rapidez de la que en la actualidad
carece el procedimiento.

EFECTOS DE LA DECISION QUE PONGA FIN AL EXPEDIENTE

El articulo 201.5 de la Ley Hipotecaria establece que el procedimiento termina por auto,
declarando justificados o no los extremos solicitados en el escrito inicial del expediente, es decir,
inmatriculando la finca, acordando la reanudacién del tracto sucesivo interrumpido o declarando la



mayor cabida de la finca, en el caso de que la resolucién sea estimatoria, o denegéndola en el
caso de desestimacion de la solicitud.

El auto estimatorio por el que se pone término al expediente de reanudacién de tracto sucesivo
tiene la especialidad de que ha de disponer la cancelacidon de las inscripciones contradictorias con
la que se acuerda inscribir, de conformidad con el articulo 286 del Reglamento Hipotecario, y
obliga a hacer constar en el mismo la observancia de los requisitos que establece el articulo 202
de la Ley Hipotecaria en cuanto a las notificaciones a los interesados en el expediente y a la forma
en que dichas notificaciones se han realizado.

Este era el criterio seguido por la Resolucion de la DGRN de fecha 9 de Octubre de 2000( RJ]
2000/10226), que denegd la inscripcion de auto de reanudacion del tracto sucesivo, por no
hacerse constar en dicha resolucién la forma en que se realizaron las notificaciones que previene
el articulo 202 de la Ley Hipotecaria.

RECURSOS

Con caracter general, el articulo 201.5 de la Ley Hipotecaria establece la posibilidad de que contra
el auto se interponga recurso de apelacion en ambos efectos, por cualquiera de los interesados o
por el Ministerio Fiscal. Habrd que mantener un critero amplio del concepto de interesado, como
cualquier persona o entidad que se pueda ver afectada por la indicada resolucién, y ello aunque no
se haya personado ni opuesto previamente en el expediente, siempre que se respeten los plazos
legamente establecidos para apelar.

Sera necesario que el citado auto adquiera el caracter de firme, para que el solicitante pueda pedir
el testimonio del mismo a efectos de su inscripcidon registral. Considerar también en este caso
plenamente admisibles los llamados recursos de aclaracion o correccion a que se refiere el articulo
214 de la Ley de Enjuiciamiento civil, que tienen la finalidad de depurar la resolucién de algun
error o defecto no sustancial, y sin el cual puede que el auto dictado no sea inscribible.

El articulo 24 del PLJV no establecia con caracter general la posibilidad de recurso alguno contra
ninguna resolucién dictada en materia de jurisdiccion voluntaria por el Secretario judicial. Por
tanto, contra el decreto dictado por el Secretario judicial, tanto si era estimatorio o
desestimatorio, no cabia recurso alguno.

Esta regulacion consistente en la eliminacidon de recursos contra resoluciones definitivas, contenida
en el proyecto de ley retirado, ha de considarse como muy negativa, pues supone dotar de un
caracter mas administrativo a este procedimiento, y evita que se vaya formando un cuerpo de
doctrina en torno a la aplicacion de la ley. Por tanto, esperemos que en la futura regulacidon
juridica de la materia en un futuro Proyecto de Ley de jurisdiccién voluntaria, se articule un
sistema de recursos adecuado para que las resoluciones en la materia puedan ser conocidas y
revisadas por drgano distinto del que resuleva el expediente.
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