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TEMA: DOBLE | NVATRI CULACI ON REG STRAL

| NTRODUCCI ON:  En la siguiente recopilacion, se realiza un breve
analisis sobre la doble inmatriculacién de innuebles en materia
registral. Se evaluan desde wuna perspectiva doctrinaria, |a
concepci 6n y caracteristicas de la inmatriculaci6n de fincas, asi
conb |as causas y efectos de |la doble inmatriculacién. Por daltino,
se incorporan dos extractos jurisprudencial es donde se analiza el
tema en cuestién, asi conp |a procedencia de la innovilizacidn en
| os casos de inexactitud registral.
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DESARRCOLLGO

1. Doctrina

a. Inmatricul aci 6n de Fi ncas
[ DI EZ- PI CAZO, Luis]i

“223. La inmairiculacién: su concepto y sus caracteristicas.—ta
pal abra «inmatriculacion» es wutilizada por nuestra |egislacion
hi potecaria para designar el acceso o la entrada de una finca en
el Registro de la Propiedad. E art. 199 L. H habla de
«inmatriculacion de fincas que no estén inscritas a favor de
persona alguna» y el art. 207 de las «inscripciones de
inmatricul aci 6n». La inmatricul aci 6n, es, pues, el acto por virtud
del cual tiene wuna finca su ingreso en el Registro de Ila
Propi edad. Mediante la inmatriculacion se obtiene el punto de
arranque del historial juridico de la finca en el Registro.

224. Inmatriculacion 'y primera inscripcion.—Feoricanente |os
conceptos de inmatriculacion y de primera inscripcién son
diferentes. La inmatriculacién se refiere fundanental nente al
concepto de finca y a la finca en sentido registral. La
inscripciéon en canbio hace referencia a |os derechos —en
particular al derecho de propi edad—existentes sobre las fincas y
a los titulos que sirven de soporte a tales derechos. En rigor, la
inmatricul aci 6n no exige mas que un contraste o constataci 6n de |a
existencia de la finca y de la inexistencia de un anterior ingreso
de la misma en el Registro. La primera inscripcion en canbio exige
la verificacion de los titulos de la persona a cuyo favor se
i nscriban | os derechos exi stentes sobre dicha finca.

Ademés de tedricanmente, inmatriculacién y prinera inscripcion
pueden ser tanbi én independientes en |la préctica. Asi por ejenplo,
en el Derecho al eman son operaciones distintas |la inmatricul aci 6n
que se verifica de oficio, con base en el catastro, y la prinera
i nscripci 6n que es una operaci 6n posterior.

En nuestro Derecho, normalmente, l|a inmatriculacion se efectua
nmediante l|la préactica de wun asiento, que es el de prinera
inscripcién del domnio a favor del inmatriculante. La prinera
titularidad que el Registro debe publicar es el domnio. El art.
7.° L. H dice que «la primera inscripcién de cada finca en el
Registro de la Propiedad sera de domnio y se practicard con
arreglo a los procedinmentos regulados en el titulo VI de esta
| ey». Puede ser, sin enbargo, un donminio dislocado. Segun el art.
377 R H., en el caso de hallarse separado el domnio directo y e
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atil, la primera inscripci6n podrd ser de cualquiera de estos
dom nios y si después se inscribiera el otro, la inscripcién se
practicard a continuacién del prinmeranente inscrito. Lo msno
ocurre en |los casos de existencia de un condomnio o propiedad
indivisa, en que puede el priner asiento limtarse a una cuota o
parte.

En todos estos casos, la finca queda integranente inmatricul ada,
aunque el derecho publicado por el asiento no sea el dom nio pleno
0 integro.

El prinmer asiento ademds de ser de dominio tiene que ser un
asiento de inscripcion. No se puede utilizar para inmatricular un
asiento .de naturaleza diferente, cono una cancel aci 6n, una nota
marginal o una anotaci6n preventiva. Excepcionalnente, si el
docunmento en virtud del cual la inmatricu-lacién ha de hacerse

present a al gan defecto subsanabl e puede practi carse
provi sional mrente una anotacion preventiva. En estos casos, la
anotaci 6n preventiva es el primer asiento. Ello no obstante si el
defecto se subsana dentro del plazo legal de vigencia de Ila
anot aci 6n, se convierte en asiento de inscripcién y es éste el que
posee realnmente eficacia inmatriculadora. Si no se subsana, el
asi ento caduca y se cancel a.

Con la inmatriculacion y prinera inscripcién, se abre a cada finca
un folio u hoja registral. El registrador da a cada finca el
nunero de orden que |le corresponda y le destina en el Ilibro de
i nscripciones el nunmero de paginas que considere necesario (cfr.
arts. 243 L. H y 268 R H.).”

b. Causas y Efectos de |a Doble Inmatricul aci 6n
[ DIl EZ- Pl CAZO, Luis]'

“231. La doble inmatriculacién: Sus causas y sus efectos.—Se
denomi na doble inmatriculaci én al hecho de que una msnma finca se
encuentre inmatri-culada en dos folios diferentes e independientes
uno de otro. La inmatriculacién puede ser plural si se ha
producido mas de dos veces. Existe doble inmatriculacién cuando
las dos fincas son absolutanmente idénticas entre si, aunque sus
respectivas descripciones (linderos, etc.) estén hechas de una
manera distinta. Hay tanbi én doble inmatriculacion si una de |as
fincas coincide solo parcialnente o se encuentra superpuesta con
respecto a otra.

La doble inmatriculacion y la inscripcion plural constituyen un
grave y frecuente defecto en nuestro ordenamiento juridico
innmobiliario. Tiene su origen en el hecho de que |os nedios de
inmatricul aci 6n sean bastante sencillos, conb se ha puesto de
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relieve en | os apartados anteriores, de que carezcan de un sélido
soporte catastral y que no se |Ileve a cabo un riguroso control de
la existencia y de las caracteristicas de las fincas cuya
i nscripcién se solicita. Es verdad que |las disposiciones legales y
regl anentarias ordenan al registrador que verifique un exanmen
detenido de los indices y libros que integran el archivo a su
cargo, a fin de conprobar si el innueble que se pretende inscribir
se encuentra ya inscrito, porque en este caso se debe denegar sin
mas todo acceso al Registro. Sin enbargo, este exanmen se linmta a
los propios libros del Registro y no es dificil que 1los
i nteresados burlen la vigilancia del registrador.

Las dobles inmatricul aciones pueden tener su origen en una
docunent aci 6n fal sa, producida con especificos fines dolosos o de
fraude, pero cabe tanbi én que se produzca por |la existencia de una
doble titulaci 6n cuyos origenes son nmuchas veces nmuy dificiles de
escl arecer, o0 que obedezca a errores en anteriores descripciones,
en especial en | os casos de segregaci 6n o divisién de una finca en
di ferent es parcel as.

Sin perjuicio de las consecuencias que en otros canpos pueden

producir los hechos que han dado lugar a &ella, la doble
inmatriculacién nos interesa aqui conb un problema puranente
registral o hipotecario. La cuestion es relativamente facil de

resol ver cuando es una misma persona, quien aparece conp titular
registral de una msma finca, que aparece inscrita en dos folios.
En este caso anbos folios se pueden reducir a uno sol o, sunmando el
contenido registral de anbos y dejando vigentes en una sola hoja
registral todos los asientos validos. La DD G R ha resuelto en
varias ocasiones que en |los casos de doble inmatriculacion en
favor del msno titular procede trasladar, por certificacion de
| os asientos, el contenido de la hoja mas noderna, al de la hoja
mas antigua, extendiendo en la prinera |a oportuna nota de cierre.

La cuestidén se torna especialnente grave y dificil cuando una
msma finca se encuentra inscrita en diversos folios a nonbre de
diferentes titul ares.

Nuestro Derecho positivo no dedica a la cuestion mas que un solo
precepto, que no se dirige tanto a resolverla, cono a facilitar un
nmedi o de publicidad del hecho escueto de |a doble inmatricul aci6n

El art. 313 R H dice que «si el que tuviere inscrita a su favor
una finca creyere que otra inscripcion de finca sefialada bajo
nunero diferente se refiere al msno i nmueble, podr&a pedir al Juez
de prinera instancia del lugar en que radica el Registro que, con
citacion de los interesados y sienpre que se pruebe la identidad
de la finca, dicte auto ordenando que se extienda nota suficiente
expresiva de la doble inscripcion al margen de  anbas
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i nscripciones». El precepto reglanentari o aflade que «en el auto se
reservaran a los interesados |as acciones de que se consideren
asi stidos sobre declaracién del nejor derecho al innmueble, que
podran ejercitar en el juicio declarativo correspondi ent e».

Es obvio que, wuna vez tomada l|la nota anteriornente aludida vy
constando ya en el Registro la anomalia, ningun folio produciré en
favor de su titular ni contra el titular rival, los efectos
protectores de la fe puablica. Aun cuando |la nota prevenida en el
art. 313 R H no se haya tomado, existiendo dos titulares
regi stral es, anbos disponen en principio de |los efectos
protectores de la fe publica y, por consiguiente, dichos efectos
se neutralizan. Ahora bien, con ello no queda resuelta I|a
cuesti 6n, pues ésta consiste en determinar quién es el titular
legitimb o cuédl puede ser el orden de preferencia entre ellos

Esta cuestién puede recibir dos soluciones, que, aunque muy
préoximas y simlares, son, sin enbargo, de natural eza diversa. La
primera solucién consiste en entender que la reciproca
neutralizacion de los efectos de la fe publica elimna Ila
aplicaci 6n de las nornmas del Derecho Registral, y que la cuestion
debe por ende resolverse de acuerdo con |las normas general es del
Derecho Civil, decidiendo con arreglo a ellas a quién corresponde
el dominio. Todo problema de doble inscripcion se transforma asi
en un problema domnical y exige el ejercicio de una accion
decl arativa del dominio o reivindicatoria.

La cuesti6n, puede, sin enbargo, resolverse tanbién con arreglo a
puros criterios de Derecho Registral. Para ello, sera preciso
Il evar a cabo un contraste entre anbos folios y determ nar cual de
ellos tiene en su origen un vicio o una inexactitud. El contraste
de los folios registral es puede poner de relieve que anbos enanan
de una m snma persona. En este caso, conp dice LACRUZ, |a prioridad
en inmatricular no es decisiva, pero puede jugar en el terreno de
| a prueba del dominio, a través de |a presunci én del art. 38.

El contraste entre los folios puede |levar tanmbi én a |a concl usion
de que en uno de ellos existen terceros protegidos por el art. 34
y en el otro no.

Por ejenplo, en el folio a inscribiéo Ticio y el domnio pasé
después a sus herederos o adquirentes por titulo gratuito,
mentras que en el folio b el derecho ha pasado a nanos de un
adquirente protegido por el art. 34. En este caso, el folio que
protege a | os terceros debe considerarse valido.”
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c. Innovilizaci 6n Registral
[ PALACI OS MONTERO, Ingrid y FAJARDO TORRES, Anahi]ii

“Dentro de | os supuestos de hecho que generan la innovilizaci én de
la inscripcidén registral, se encuentra |la doble inmatriculacién
el cual es un msno bien con dos folios reales. En virtud de
establ ecer el inmueble inexistente, se practica la innovilizaciodn
y sera a juicio del Registro o bien del despacho judicial segun |a
via en que se encuentre dicho asunto, el que determne a cual de
| os dos supuestos inmuebles se le aplicara la innovilizacién.

La innovilizaci6on es un necanisnb que garantiza el bloqueo
regi stral del bien que presenta al guna inexactitud en sus asientos
registrales, por |lo que admnistrativamente, y en virtud de ser
una nedida cautelar se procede a aplicar la innovilizacio6n para
gue sea en via jurisdiccional que se aclare |o que corresponda en
der echo.

La innovilizacion responde a dos principios fundanentales en el
Derecho Registral: el de publicidad y el de seguridad juridica.
bedece al interés publico de que adquirentes de buena fe no sean
i nducidos a fraude al anparo de la publicidad que brinda el
Regi stro.”

2. Jurisprudencia

a. Nulidad de la ejecutoria al producir doble titulaciodn
registra

[ SALA PRI VERA] 'V

"I.- Con la prueba admtida para nejor resolver por esta Sala, se
conprueba, indubitablenmente, que el Juzgado Cvil de Santa Cruz,
nmedi ante resoluci6n de las 10:45 hrs. del 31 de octubre de 1978,
aprob6 la infornmaci 6n posesoria pronovida por el actor respecto
del innueble referido en el plano catastrado nanmero G 292626-77

sito en Rio Seco de Veintisiete de Abril. La correspondiente
inscripcién se verificdé el dia 17 de enero de 1979, dando lugar a
la finca matricula namero 39.728-000. Posteriormente, en escritura
publica otorgada el 26 de mayo de 1980, el accionante vende el
i nmueble referido a la sefiora Y.J.M, quien |lo traspasa al sefior
F.J.M. Luego, nediante instrunento publico otorgado el 30 de
abril de 1990, don F. lo vende a |la enpresa E.E.S. A, quien, a su
vez, por nedio de escritura publica otorgada el 27 de agosto de
1997, lo transmte a la entidad Z. C.S.A.. No obstante |o anterior,
y de acuerdo con |a sustanciacion, don U vuelve a solicitar la
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i nscripcién del innueble litigioso con base en la msnma diligencia
de informaci 6n posesoria aludida, conformando la finca nunero
101. 105-000, para lo cual adujo pérdida del docunento respectivo.
Con base en esa nueva inscripcion, interpone el sub-judice. Con
arreglo a lo expuesto, l|la propietaria actual, Z C S A, debio
haber sido Ilamada a juicio para defender sus intereses. A no
haberse procedido asi, dada la fornma velada y tendenciosa en que
se planteé el asunto, se |le deja en un deplorable estado de
indefensién, 1o cual entrafia nulidad absoluta. Tal situaciodn
anébmala no la puede anparar el derecho. En consecuencia, de
conformdad con |o preceptuado por el articulo 837 del Cbddigo
Cvil, se inmpone declarar la nulidad de |o actuado y resuelto a
partir del auto de las 9:45 hrs. del 31 de octubre de 1997, folio
111, nediante el cual se dio traslado a |a demanda, excepto la
orden de anotaci 6n respectiva al nargen de la finca del Partido de
Guanacaste, matricula nunero 94.366-000, en él dispuesta; asi conp
|l os mandamientos y las correspondientes actas de notificacion a
| os codemandados, folios 114, 116, 117, 119, 126 y 128 vto.; VY,
las contestaciones a la denanda, folios 120 y 134. De
consi gui ente, deben reenviarse los autos al Juzgado a fin de
i ntegrar debidanente la litis y continuar con el proceso. En aras
de la realizacion de la justicia, conp fin dltino de la accion
judicial, y velando por el efecto préactico de este fallo, dados
| os antecedentes de autos, es de rigor disponer que el A-quo, por
medio del Registro Publico, determine quién es el abogado
residente de la enpresa Z.C.S.A, a fin de ser notificado de |a
demanda. Ante |la posibilidad de |la existencia en |la especie, de
ilicitos penales, procede testinoniar piezas al M nisterio
Publico, para | o que corresponda."

b. Finalidad de |l a nota de avertencia o innovilizaci 6n
[ TRI BUNAL CONTENCI OSO ADM NI STRATI VQ v

"El articulo 86 del Reglanento del Registro Publico de Ia
Propi edad | nnmueble, Decreto ejecutivo N°26771-J de 18 de febrero
de 1998, en cuanto al nodo de subsanar |os errores registrales,
est abl ece que en caso de oposici6n o que se cause al gun perjuici o,
en la correccion de ese error, la Direccion o Subdirecciédn,
nmedi ante resol uci 6n ordenaréa poner una nota de advertencia en |a
inscripcién que la innoviliza hasta tanto no se aclare el asunto
en via judicial, o las partes no lo autoricen. El concepto de
"nota de advertencia e innovilizacion ", tanbién fue desarroll ada
en los articulos 66 y 105 de | os Regl anentos precedentes (decretos
Ej ecutivos N° 9885-J de 16 de abril de 1979 y N°24322-J de 12 de
mayo de 1995, actual mente derogadas), cuyo propoésito era tanbién
| a paralizacién del asiento, en espera de una resolucién judicia
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sobre la legitinmacién de la inscripcion registral, justificada por
| a existencia de un error u omsion que inplicaba la nulidad del
asiento. La nota de advertencia e innovilizacién, es de carécter
concreto y afecta a propietarios indentificados en |os asientos
regi stral es cuestionados. La finalidad juridica de este acto no es
la de "limtar" sino "cautelar" y de duracio6n tenporal. Tal nedida
preventiva es una técnica para proteger |la propiedad, evitando |a
"publicidad" registral de un asiento que por sus antecedentes
seria eventual mente declarado nulo en la jurisdiccion respectiva.
Por internedio del acto de advertencia e innovilizacidn, el
asiento registral se sustrae del tréafico conercial de form
tenmporal mentras no se cancele la nota de advertencia o se
efectie la rectificacion pertinente. En este sentido, la Sala
Constitucional nediante Voto nunmero 7190-94 de las quince horas
con veinticuatro mnutos del seis de dicienbre de ml| novecientos
noventa y cuatro, estableci6 en lo referente a nedi das cautel ares
que, " Las nedidas asegurativas o cautelares, segun l|a nas
calificada doctrina, surgen en el proceso conb una necesidad que
permta garantizar wuna tutela judicial efectiva y por ello se
pueden conceptualizar conmp: un conjunto de potestades procesales
del juez- sea justicia jurisdiccional o admnistrativa- para
resol ver antes del fallo, con el especifico fin de conservar |as
condi ci ones real es indispensables para la emsidn y ejecuci 6n de

acto final"."

FUENTES ClI TADAS:

Direcci6n Web http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/ Tel éfono 207-56-98
E-mail: cijulenlinea@bogados. or.cr



http://cijulenlinea.ucr.ac.cr/
mailto:cijulenlinea@abogados.or.cr

Centro de Informacion Juridica en Linea
Convenio Colegio de Abogados - Universidad de Costa Rica

i DIEZ Pl CAZO, Luis. Fundanmentos de Derecho Civil Patrimonial. Vol. 11.
1° Reinpresion de la 1° Edicién. Editorial Tecnos. Mdrid, 1983. pp.
291-292.

ii DDEZ Pl CAZO, Luis. Fundanmentos de Derecho Civil Patrimonial. Vol. 11.
1° Reinpresion de la 1° Edicién. Editorial Tecnos. Mdrid, 1983. pp.
298- 300.

iii PALACOS MONTERO, Ingrid y FAJARDO TORRES, Anahi. [Innovilizacio6n
Regi stral. Revista de Ciencias Juridicas. (No. 100): pp. 298, San
José, enero-abril 2003.
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