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1. Tos asientos del Registro contienen dos distintas clases de
datos : unos, relativos a la finca, como .realidad material y fisica
a modo de una cfotegrafia documental» de la misma—, y otros,
que expresan las mutaciones v fases en la vida juridica de ella.
Unos y olros necesitan para su entrada en los libros registrales su
constatacién en los documentos —titulo en sentido formal—, que
tiene access al Registro. Estos documentos, por regla general ins-
trumentos puablicos, garantizan y prueban suficientcmente el acto
quridico que les motiva v contienen : el titulo —material— queda
perfectamente plasmado en los mismos. Pero los datos referentes
. al soporte fisico, a aquel trozo acotado de la superficic terrestre,
gue es su material objeto, no adquieren categoria de verdad por su
expresion en el documento. Esto es 16gico, dada la manera como
se producen los titulos formales, El documento ve, contempla, cons-
tata v, por ende, asegura la realidad del acto juridico. La voluntad
de los otorgantes estd en él a través de su manifestacién : esta es
garantia suficiente de la existencia de aquélla mientras la discor-
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dancia no se pruebe. En cambio ¢] soporte fisico, la finca, no sc
presenta ante el documento para que éste la retrate, Existe aparte
“del mismo. Al revés de lo anterior, no hay manifestacién que pueda
probarla suficientemente. No queda plasmada, como la voluntad,
en el titulo formal. Podri darse mavor seguridad a los datos que 1a
fijan v delimitan acudiendo a diversos procedimientos probatorios
—inspeccién personal del fedatario, informe de peritos, declaracién
de testigos, certificaciones de organismos oficiales—, pero nunca
la fijacién de la misma en ¢l documento tendri el rango y seguridad
que tiene la expresién de la manifestacién de voluntad. Sélo podria
llegarse a un resultado parccide —decimos parecido v no igual—
si por fictio legis un documento o certificacién oficial garantizara
la realidad de los datos referentes a las fincas.

Siendo los asientos del Registro de la Propiedad transcripeidn
en relacién v previamente calificada de los documentos en que se
publica la dindmica juridica de las fincas, por fuerza no podrin
garantizar mas de lo que aquéllos garanticen —en cuanto a canti-
dad, ya que la garantia puede ser, v es, superior en calidad—. De
ahi las dos clases de datos contenidos en los asientos v que nosotros
llamaremos ede hecho» v «de derechon. Los primeros se refieren
a la realidad fisica de las fincas; los scgundos, a la vida juridica
de las mismas. Aquéllos nc son tutelados por la institucién regis-
tral : la finca es como es, mdependientemente de lo que en los libros
censtare, incluso puede no existir, pues, como entiende Roca Sas-
TRE, ni su existencia garantiza el que la misma —la ficcién de la
misma— esté inscrita. Los segundos gozan de todas las garantias
v ventajas de la institucién registral : los principios hipotecarios
desarrollan plenamente su juego en cuanto a los mismos., En su
consecuencia, el tratamicnto de unos y de otros no puede ser ¢l
mismo ; no hay Inconveniente para facilitar lo que perjuicios no
pueda producir; debe haberlo para ‘dar facilidades a aquéllo que a
terceros pueda perjudicar. De todas formas, la posibilidad del per-
juicio existe, aunque en diferente escala, en relacién con ambos
tipos de datos. Por cllo las posibilidades de su respectivo acceso al
Régistro han de ser proporcionadas y valoradas de acuerdo no sélo
con los efectos producidos por su registracién a través de los prin-
cipios hipotecarios, sino también relativamente al posible perjuicio
de terceros —cn el sentido vulgar de la palabra— : al engafio que

s ' .
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puede ser resultado de la falsedad en la expresién documental ¥
registral de las entidades fisicas.

Con arreglo a los articulos 9.° de la Ley Hipotecaria v 51 de
su Reglamento, los datos que fijan la realidad material de la finca
en el Registro son de cuatro clases: SITUACION: término mu-
nicipal, page o partida, nombre de la finca, pueblo, calle y nimero.
DELIMITACION : linderos vy naturaleza de las fincas colindantes.
FEXTENSION : medida superficial. CARACTERISTICAS : natu-
raleza de la finca, clase de.cultivo, nimero de pisos, etc. {«cualquier
circunstancias, dice el Reglamento Hipotecario y desarrolla sucin-
tamente el articulo 170 del Notarial}). De todos estes datos unos son
esenciales y deben constar necesariamente en las inscripciones : los
relativos a la caracteristica fundamental de las fincas, esto es, su
naturaleza ; y a la situacion de las mismas, pero expresindose funi-
camente el nombre v niimere de la finca si lo tuviere, v rigieudo un
criterio de tolerancia en la practica en cuanto a la designacién de
la finca ristica per el nombre de las de su clase —prado, yermo—
v la fijacién de la naturaleza de los predios colindantes. Claro es,
que si el nombre v nimero de la finca no constan en el titulo regis-
trable, los efectos en cuanto.-al Registro es como si no lo tuvieren.
Otros datos Gnicamente tendrin acceso al Registro si los interesa-
dos la hubieren hecho constar en el titulo correspondicnte : son los
relativos a caracterfsticas secundarias de la finca y todos aquellos
que, sin ser requeridos por la l.ey,; contribuvan a una mayer i
tificacién de aquélla. Y finalmente existe uno muy importante, que
nunca falta en las fincas, v del cual dnicamente dari constancia el
Registro si se expresé en el titulo, estando por lo tanto en una si-
tuacién intermedia entre los ctros dos grupos anteriores: no es
obligatorio que se exprese, pero debe registrarse siempre que conste
en el correspondiente titulo. No esta incluido en el segundo de los
grupos que hemos formado porque se trata de dato esencial para la
plena delimitacién de la finca, pero que sélo tiene acceso al Registro
en el caso de que el titule lo contenga. Y es esencial, en cuanto a
la realidad fisica porque existe siempre y no es mutable como aque-
llcs otros datos de constatacién voluntaria: clase de cultivo, ndmero
de pisos, etc. ; cabe la’ mutacién del mismo, pero no con la frecuen-
cia y facilidad de la de éstos.

Pues bien : aun cuando la finca contintie siendo una v la misma
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y no varie su situacién ~—salvo casos excepcionalisimos de corri-
miento de tierras o de avulsibn—, los datos registrales referentes
a la.misma en su realidad fisica —datos de hecho— pueden resultar
inexactos por su tvariacién extrarregistral, por lo cual deberid bus-
carse el medio de adecudr el Registro a tal mutacién, de hacerlos
constar en su expresién real. Y este medio, excepto en lo referente
a la medida superficial, es sumamentc ficil como la practica nos
lo demuéstra : basta que en el titulo se hagan constar los datos nue-
vos junto con los expresados en el Registro, tal como lo preceptia
el art. 17! del Reglamento Notarial. Esta sola excepcién-—a menos
de que el Registrador prevea un posible fraude: cambio real de una
finca por otra, que registralmente continuari siendo la misma, agre-
gacién de fincas, absorcién de linderos naturales— bastari para la
mutacién del dato, sin necesidad de previa comprobacién, a menos
que sc trate de variacién de términos municipales que se hubieren
omitido por equivocacién al constatar oficialmente en el Registro
la traslacién de un término a otro de una determinada zona. Estas
facilidades existen ain en el supucsto de cambio de naturaleza de
la finca: basta la declaracién de la obra nueva sin necesidad de
comprobante oficial alguno (L. H., art. 20§, ap. 1.°; R. H. 308, nt-
mero 1.°). Pero hay otro dato de hecho cuya mutacién sélo puede
llevarse a cabo por los medios més o menos rigurosos previstos por
la T.ey v en los casos establecidos en la misma: la medida super-
ficial. '

A juicio del legislador, la rectificacién de la medida superficial
entrafia més peligro que la variacién de alguno de los otros datos
de hecho que contienen los asientos. De ahi el mayor rigorismo en
cuanto a su acceso al Registro, rigorismo que contrasta con la rela-
tiva facilidad de la —llamémosla asi— cinmatriculacién de tal me-
didar, esto es, su primer acceso al Registro, bien al tiempo de la
mmatnculamén de la finca, bien en un titulo posterlor cuando tal
medida no constaba en la ho;a registral. Pero tal rigorismo con re-
lacién a la entrada de la superficier en el Registro ha de ser siem-
pre menor que ¢l que informe las nornias relativas a la primera ins-
cripeién de las fincas, pues cuando éstas se inmatriculan ha tenido
acceso al Registro la totalidad de las mlsmas aun cuando se haya
sufrido error en su delimitacién fisica. Lo que prueba el Registro
es que el titular lo es de la finca y la adquirié por el titulo que se
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expresa, prescindiendo de la adecuacién exacta a la realidad de los
datos de hecho. Si posteriormente se rectifica uno de tales datos, no
por ello sufre variacién alguna la entidad hipotecaria, como tampoco
lo sufre la finca en la vida real, que, en uno y otro case, continta
siendo la misma. La Tectificacién cen mas» de la medida superficial
no quiere decir que a la finca registral se haya afiadido un trozo
representado por la mayor cabida que se intenta registrar (salvo
los casos de accesién natural, que no contemplamos; y excepto,
claro es, el supuesto de agregacién registral). No existe tal nueve
trozo de finca, pues va estaba inmatriculada la totalidad de la mis-
ma, Unicamente se intenta rectificar el error sufrido al expresar la
medida superficial que tuvo anteriormente acceso al Registro.. Por
ello no estamos ante un supuesto de inmatriculacién y rechazamos
tal denominacibii que para el caso contemplado emplea 1.4 Rica,
aceptando desde el punto de vista del Registro la de Roca SaASTRE
—registraci6én del exceso de cabida—, si bien como visién total del
supuesto’es més perfecta la de SaNz —rectificacién de la medida
superficial.

Conforme antes hemos dicho, estimamos que tal rectificacién de
medida no debe estar sujeta al rigorismo de la inmatriculacién,
como las propias disposiciones legales nos lo demuestran, segun
veremos mdas adelante; y, dentro de lo dictado por el legislador,
hemos de buscar las mayores facilidades para lograr'en este punto
la perfecta adecuacién entre el Registro de la Propiedad v la rea-
lidad extrarregistral. ¥ mis cuando como sucede en nuestra Patria,
la discrepaucia en este caso entre Registro y vida real es grande,
debido a que el temor a posibles aumentos tributarios (rectificacién
de los amillaramientos v, en su consecuencia, elevacién de las cuc-
tas contributivas) ha sido causa de una’ general .ocultacién de la
medida superficial de las fincas en los titulos referentes a las mis-
mas,. especialmente durante el siglo pasado y principios del presen-
te, con su secuela de repeticidn de los mismos datos en los titulos
posteriores y subsistencia de tal inexactitud. Bien cs verdad que
una excesiva facilitacién de estas rectificaciones, podria, como dice
Sanz, eencubrir actos transmisivos realizados con propietarios co-
lindantes, o preparar una mvasién de fincas ajenas, o afectar pro-
fundamente la identificacién de la finca en caso de analogia con los
linderos de otra diferente», por lo que la rectificacién wno se puede
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admitir sin ciertas garantiasn. Ahora bien, si la posibilidad del
fraude existe con mayor intensidad v probabilidades de éxito en la
inmatriculacién que en la rectificacién de la medida superficial, no
hemos de exigir para ésta ni vamos a rodearla de mayores dificul-
‘tades que a aquélla, pues aparte de tal disminucién del peligro de
fraude, la inmatriculacién tiende a constatar derechos protegidos
v tutelados por el. Registro, mientras que la revisién de la medida,
como hemos dichio antes, afecta a un dato de hecho, al cual no se
extienden los efectos especiales de la registracién. (Asi lo afirma
la Resolucion de 27 de junio de 1933.) Si la Ley ncs lo permite —y,
como verenios, permitido esti— apliquemos en buen hora a estas
rectificaciones las solemnidades v requisitos que se exigen para la
entrada en el Registro de las fincas en aquellos medios apropiados
para uno v otre case, pero no exijamos mas, y concedamosles las
mismas facilidades previstas para las inmatriculaciones,

2. La rectificacién -de la medida superficial puede tener dos
finalidades : hacer constar la meunor cabida de la finca o bien regis-
trar la mayor esxtensidn de ésta, con reclactén, en uno y otro su-
puesto, a la cabida que ya consta en el Registro. Lograr lo primero
es swmamente {acil : basta el consentimiento del titular inscrito.
No hay norma legal dictada expresamente para cste caso, pero debe
regirse per lo dispueste en el articulo 82 de la Leyv Hipotecaria apli-
cando la regla «quicn puede lo mas puede lo menos». Ahora bien,
en el concepto de «persona a cuyo favor se haya hecho la inscripciénn
que emplea dicho articulo, debe comprenderse no sblo al titular de la
propiedad, sino también a los de los otros derechos para los cuales
pueda entrafiar un peligro la disminucién de la extensién registral :
usufructuario, acreedor hipotecario, reservatarios, etc. Al Regis-
trador corresponderd en cada caso concreto juzgar sobre la necesidad
del consentimiento de les titulares de derechos sobre la finca cuva
medida sc pretende rectificar. '

En cuanto al segundo caso —rectificacién en mais de la medida
superficial—, plantea ¢l problema de la registracién de la diferen-
cia entre la extensién que. consta en ¢l Registro y la nueva que se
pretende ingrese en él, csto es, la registracién de la mayor cabida,
como la llama la Ley, o del ‘exceso de cabida, con la denominacién
empleada por el Reglamento v Roca SasTrE. Tal registracién pre-
senta los peligros a que antes hemos hecho mencién, v por ello el
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legislador tegula con mayor rigurosidad, estableciendo la necesidad
de émplear para conséguirlo alguno de los médigs taxativamente
enimetados. Estos son de dos clases: unos complicados,  pre-
vistos por la Ley Hipotecaria y desarroliddos por la misma y su
Reglamento; y otros sumamente sencillos, “mencionados por el tl-
timo Gnicamente. En este punto no cabe el «escaper hacia otras
disposiciones que para el caso de irimatriculacién permite el -articu-
lo 299 del Reglamento.

Los medios del primmer grupo son tres (art. 199 I.. H.): expe-
diehte de dominio, acta de notoriedad y titulo pfiblico de adquisi-
cién. Se prescinde de un medio habil para la inmatriculacién : las
certificaciones administrativas aceptadas por el articulo 206 de la
1.ev. Criterio légico, ya que st a favor de las entidades piblicas se
establece un sistema de privilegio, a todas luces injusto, como estima
RocA SaSTRE, mayor riotivo hay para negar esa desigualdad cuan-
do las fincas conctan en el Registro y pot lo tanto deben regirse,
en lo referente al mismo, por iguales nermis que todas las demas,
que las pertenecientes a los particulares. Y se fija un medio que
no e apto para la inmatriculacién : el acta de notoriedad del articu-
lo 203, lo que, a nuestro entender revela la mienor importancia de
‘tal registiacién frente a la inmatriculacién, que es causa de las
mayores facilidades concedidas a aquélla.

Los del scgundo grupo méis que medios son supuestos especiales
en que se conceden las mayores facilidades para la registracién del
exceso de cabida. Son los previstos en los apartados A, B y D del
nimero quinto, articulo 298 del Reglamento Hipotecario. Ios A
v D sblo se aplicarin en casos especialisimos. El del apartado D
serfa la solucién ideal para el problema, siempre que el Catastro
fuére la realidad que debiera ser. Por desgracia, no es acf, 3 los
defectos de tal institucién pueden dar lugar a no pocas dificultades
y errores, como acertadamente opina I.A Rica. Ademis, segin Roca
. ‘SASTRE, y habida cuenta de la doctrina sustentada per la Resolu-
ci6n de 23 de mayo de 1944, solo podremos basarnos en la extensién
superficial constatada en el plano del Catastro parcelario y no en
los datos «derivados de otros trabajos catastrales, v menos de
los que concistan en theras revisiones de amillaramientos», con lo
que queda imposibilitada la aplicacién de tal ncrma, ya que el Ca-

-tastro continfia siendo en Espaila un mero provecto que no sabemmos
' 3
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cuando va a convertirse en realidad, realidad que es objeto de nues- °
tros temores, va que la forma en que se estin llevando a cabo los
trabajos preparatorics sbla pucde conducir a un mal Catastro: pre-
ferimos la actual enfermedad si no se busca otro remedio. :

Volviendo a los medios previstos por la Ley, y prescindiendo.
del expediente de dominio y del acta de notoriedad con aprobacién
judicial,” que no son objeto de este estudio, nos queda un tercer pro-
cedimiento: c¢l titulo piblico de adquisicién. Relacionando el ar-
ticulo 205 de la Ley con el 298 del Reglamento, podemos contem-
plar dos clases de tales titulos: los que son directamente registra-
bles (ntimeros primero y segundo en relacién con el apartado C del
precepto reglamentario), y aquéllos que precisan ¢l complemento
de un documento fehaciente (niimeros tercero y cuarto del mismo
articulo 298), documento fehaciente que puede ser uno de los e¢nu-
merados por el articulo 3.° de la Ley o un documento privado que
reina las condiciones que requiere el articulo 1.227 del Codigo civil
para probar su fecha en cuanto a tercero, o bien puedec acreditarse
su cxistencia mediante acta uotarial de notoriedad. Y, por elimina--
cién, nos encontramos ante el caso objeto de este trabajo: ¢ cabe la
registracién del exceso de cabida por medio de titulo piblico de ad-
quisicién complementado -por acta de notoriedad? Estimo .que tal
solucién no sélo es factible, -sino que también concuerda perfecta-
mente con el espiritu y letra de la Ley; y que el acta de notorie-
dad cs del tipo de lus reguladas cn el articulo 209 del Reglamento
Notarial. Esto es lo que intentaré demostrar.

3. Con NavArro AzpEiTiA dirémos que el objeto del acta de
notoriedad es el de patentizar por medio de un acto solemne v
eficaz, producido por un documento piablico y oficial, la notoriedad.
de un hecho. El heche por si ya es notorio, pero esta notoriedad
carece de constancia oficial : alcanzarla es lo que se pretende con la
tramitacién del acta. Como acertadamente cxpone DE ra CAMARA,
¢l objeto de tales actas es acreditar la notoriedad del hecho, v no la
realidad del hecho notorio. No ¢s que se confiera a los hechos noto-
riedad porque se ha probado su existencia —la del hecho—, sino
que lo que se demuestra y comprueba es la realidad de tal notorie-
dad en la vida social. Por ello no aceptamos la tesis de Burcos
BoscH de que las actas en cuestién se refieren y tienen por cbjeto
hechos no notorios que precisanente por medio de ellas adquieren
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notoriedad. De los hechos que no son notorics con antericridad a la
instruccién del acta no cabe constatar la notoriedad inexistente, sinc
la realidad del hecho en si, lo que pertenece a la 6rbita de las actasl
de presencia y no a la de las que tratamos. ‘

El punto es interesante y de gran trascendencia en el caso que
estudiamos, pues si aceptamos que el objeto del acta es acreditar la
existencia del hecho v no la notoriedad del mismo, el Notario tendrid
que autenticar no la notoriedad —la «fama pablican— de la exten-
si6n de la finca, sino tal extensiéu en si, lo que se traduciria en la
necesidad de la comprobacién directa de la misma. Y esto, aparte
de que, como ya hemos dicho, no cabe en las actas de notoriedad a
que explicitamente se refleren los textos legales, sino que es mate-
ria de las actas de presencia; seria obstaculizar cuorumemente la
practica de las mismas, en contra del espiritu de la Ley tendente
a facilitar la rectificacién de la medida superficial. Pero si el objeto
de tal acta no es la constatacién oficial del heclio—sea o no notorio—
sino la de la notoriedad del misino, estamos en el supuesto que prevé
el articulo 209 del Reglamento Notarial ; y ademas la tramitacién
del acta serd sumamente ficil : tendremos una ayuda v no un obs-
ticulo para la rectificacion del Registro inexacto.

Las actas de notoriedad en su corta historia han logrado la acep:
tactén de los Poderes plblicos v la de los particulares. Si de dia
en dia el legislador ha establecido la aplicacién de las mismas en
casos coucretos cuva enumeracién es sobradamente conocida, al pro-
plo ticiupo los particulares, quizd por csc temor al Juzgado de gque
nos habla Roca SAsTRE, cada dia acuden inis al Notario para lo-
grar la prueba de.los hechos que les interesan por medio de la cons-
tatacién piblica y oficial de su notoriedad, y asi van siendo menores
en ntmero las informaciones judiciales «ad perpetuam memoriamy
absorbidas por la funcién notarial, que en algunos casos concretos
ha recibido la aprobacién de la Direccién General de los Registros
v del Notariado (v. gr.: Resoluciones de 19 de octubre de 1949 y
24 de febrero de 1950).

La confianza de los Poderes piblicos en tales actas queda de-
mostrada con la evelucién de la legislaciéon hipotecaria. Primero
—Ley de 1944, recogida por la de 1946— se admiten para reanudar
"el tracto sucesivo y para registrar el exceso de cabida, pero con una

* serie de tramites que mas bien las dificultan que las facilitan, v que
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cilminan con la intervencidii judicial, con ésa aprobacién diie da a
la misma un caracter hibrido —RocA SiSTRE— y que en réalidad
es plenamente superflua ¢ ilégica. La confianza de que hemos ha-
blado se traduce en desconfianza al llegar a la regla 8.* del articu-
lo 203 de la vigente Ley —350 de la de 1944—. Con ello sc logra
tnicamente hacer dificil lo" que parecié ficil:- crear un medio para
lograr la councordia entre el Registro y la realidad extrarregistral,
v al mismo tiempo, obstaculizar su adopcién en la practica. Adem4s
la Leey admitid el acta de notoriedad como complementaria del titu-
lo phblico de adquisiciér para lograr la inmatriculacién de fincas,
v, a nuestro parecer, tainbién el acceso al Registro de la mayor ca-
bida de las fincas ya inscritas. Pero su regulacién quedd en la nebu-
losidad, y si bien algunos autores, como ALONSO FERNANDEZ, esti-
maron que tal acta debia tramitarse con sujecién a lo dispuesto en
. el Reglamento Notarial, otros en cambio —SANZ— creyeron que
eran de aplicacién todos los tramites del citado articulo 350, lo que
de nuevo nos lleva a la dificultad de lo que debiera ser sencillo. Dis-
crepancia de opiniones que, una vez publicado el Reglamento, ha
quedado reducida a miero dato histérico.

En 1947 se publica el Reglamento -Hipotecario v en él el legis-
lador aceutfia su prueba de confianza en esta actuacién notarial.
Se aclaran las anteriores dudas respecto a la tramitacién de las
actas complementarias del titulo piiblico de adquisicién, estable-
ciéndose en el parrafo noveno del articulo 298 que la norma rec-
tora es el 209 del Reglamento Notarial, con lo que el acta es mds
anotarial» que en el caso del articulo 203 de la Ley. Se concede al
a¢ta de notoriedad, por si misma, plena virtualidad inmatriculado-
ra en el caso de aprovechamientos de aguas piiblicas, pues el expe-
diente posterior sblo cs un tradmite administrativo para comprobar
aquellos datos de hecho que requieren especial pericia o aguellos de
derecho derivados de un Registro que no puede ser ficilmente exa-
minadoe al tramitar el acta y del cual no se exige previamente apor-
tacién de certificacién o dato alguno. (; No serfa mas légica la ne-
cesidad de la incorporacién al acta del correspondiente certificado
negativo del Registro Central de Aprovechamientos de Aguas Pu-
blicas?) Tal acta, sustitutiva de la antigua informacién posesoria,
no cs mas que la aplicacién en un caso concreto de lo que ya san-
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cioné con plena generalidad, y para el perfodo de reconstitucién de
los Registros destruidos, la Lev de 5 de febrero de 1938.

Pero no se detiene ahi el Reglamento Hipotecario, sino que en
otro caso concede mayor v mis clara virtualidad inmatriculadora
al acta de notoriedad : la tramitada con incorporacién de .decumen-
to privado. El titule inmatriculable en este caso es, comc entien-
den LA Rica y Roca SasTrE, no el documento privado, sino la
propia acta notarial, aunque con ello—Dg 1.4 CiMARA—NOs encon-
tremos ante un precepto contra legem, pues la intencién del legis-
lador de 1944 era la de no conceder eficacia inmatriculadora a las
actas de notoriedad. Este imedio inmatriculador traerd como conse-
cuencia que en muchos casos nazca el documento privado finica-
mente para lograr la imscripcién, sin que de por si haya tenido
vida independiente ; su objeto seri ccadyuvar a la cntrada en el
Registro de la finca por medio del acta. Hemos de contemplar ia
realidad juridica desde el despacho y no desde ia biblioteca, v, aun
dirfa mé4s, muchas veces desde fuera del despacho. Al que preten-
da inmatricular una finca le seri ficil aportar documento privado
de fecha anterior en un afio, aunque la realidad sea que se bava
otorgado dias antes. Y ello porque el Reglamento Hipotecario no
exige la previa fehacencia de tal documento, pues si bien el mode:
lo VI de los que le acompafian parece dar por sentada la realidad
de la misma, es debido a que tal documento por fuerza ha de tener
fécha fehaciente, ya que el Notario no puede admitirlo sin que esté
satisfecho o declarado exento el correspondicnte Impuesto de De-
rechcs reales, pero sin que esto implique la necesidad de que Ja
fecha fehaciente haya de tener un afio de antigiiedad: ésta, segiin
Ja letra del Reglamento, se exige tnicamente para la fecha del do-
cumento.

Con lo expuesto vemos que el Reglamento Hipotecario admite
plenamente el acta de notoriedad para acreditar datos referentes a
lo que hemos llamado «esfera de derecho» de la inscripeidn cuan-
do su objeto es complementar ¢l titulo plblico inmatriculador, e in-
cluso para suplir dicho titulo en el supuesto general del parrafo
décimo del articulo 298 v en el especial del articulo 70. Luego si
se admite tal instrumento para la inmatriculacién, gque se encuen-
tra en un plano de superior importancia con relacién a la rectifica-
cién de la medida superficial y, por lo tanto, debe precisar mavor
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rigorismmo en su regulacién, confiriendo cfectos juridicos a aquellos
datos necesarios para la primera entrada de la finca en el Regis-
tro —uesfera de derecho»—, ;por qué no admitirlo para la regis-
tracién de los excesos de cabida en los que se trata dnicamente de:
la rectificacién de un mero dato de hecho, dato de tan poca monta
que mi siquiera es necesario conste obligatoriamente en los titulos
v asientos relativos a la finca? Habida cuenta, ademis, de que cs
mis facil apreciar y comprobar la extensién de una finca que Te-
salta claramente, que no aquellas otras circunstancias que deben
agelimitar fchacientemente la adquisicién de la misma, va que és-
tas, al revés de aquélla, no estin insitas en la realidad fisica. Si el

Notarioc para comprobar la notoriedad pretendida—mais exacto:

para averiguar si tal posible notoriedad esti concorde con la ma-
terialidad de la finca—acude a su personal inspeccidén, ésta lograra
sus plenos efectos en el caso de rectificacién de la medida, pero no
conducir4 a nada en el supuesto de la inmatriculacién, pues es 16-
gico que si1 pudiera examinar el titulo formal anterior los interesa-
dos no habrian tenido porqué requerir su ministerio: les bastaba
con tal décumento; y si recaba las manifestaciones de peritos v
testigos, tales manifestaciones en el caso de la rectificacién se ba-
sarin en el conocimiento directo y perfecto—o casi perfecto—que del

hecho tienen aquéllos, pero si lo que se pretende es la averigua-
cién de los datos que ha de reunir todo documento fehaciente para
poder conseguir la inmatriculacién, la verdad es que pocas veces se
lograra tal finalidad, pues es sumamente dificil que tales declaran-

tes conozcan la certeza de dichos datos.

4. Pasando al caso concreto que es motivo de este trabajo, en-
contramos una opinién plenamente discordante con la nuestra: la
del" eximio hipotecario Roca SasTrRE. Dice asi, escuetamente, al
tratar de la registracién del exceso de cabida por medio de titulo
pliblico de adquisicién en la fltima edicién de su Derecho Hipole-
cario (tomo II, pag. 114) : «Dada la letra del articulo 298 del Re-
glamento, mo cabe aqui el acta de notoricdad complementarip.»
Sanz, en sus Comentarios, no plantea claramente este problema,
pero coordinando las opiniones que sustenta en diversos puntos con
¢l relacionados, creemos encontrar un criterio diferente al de Roca
SAsTRE y similar al nuestro, si bien con alguna ligera discrepancia,
pues cste autor tratd de ello antes de la publicacién del nuevo Re-
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glamento. Asi, después de remitir la materia de los medios de rec-
tificacién de la medida superficial al articulo 352 de la Ley de 1944,
admite en éste el juego del titulo pfiblico complementado por acta
de nctoriedad ; pero, como hemos dicho antes, estima que tal acta
debiera tramitarse con arreglo a lo dispuesto en el articulo 330
—203 actual—, opinién que sustenta a disgusto pero a la que Ilo
mueve una interpretacién rigida de la ey, y que con la publica-
ci6n del nuevo Reglamento seguramente variaria de plantearse de
nuevo el problema, pues va entonces estimaba conveniente la me-
nor complejidad en la tramitacién del acta: su regulacién por el
Reglamento Notarial. Para Lo Rica se precisa, ademais del titulo
piiblico de adquisicién, que el transmitente acredite fehacientemen-
te su anterior adquisicién del exceso de cabida, adquisicién que se
demostrard mediante otre decumento anterior —ne dice de qué
clase— wen que se justifique la existencia» de tal exceso. Como ve-
mos, en este amplio concepto cabe el acta de notoriedad.

5. TFrente a la opinién de Roca SASTRE, estimamos que la in-
terpretacién légica y gramatical de los preceptos de la Lev y Re-
glamento Hipotecarics nos llevan a admitir el acceso. al Registro del
exceso de cabida de una finca por medio del titulo pfiblico de. ad-
quisicién del 1nmucble complementado por acta de notoriedad ins-
truida con arreglo a los preceptos generales de la legislacién nota-
rial. Fxaminemos por separado los antedichos Cuerpos legales que
regulan la institucién registral,

La Ley.—E!l pérrafe scgundo del articule 200 dice que por el
medic «autorizado en el articulo 205 se podrid hacer constar en el
Registro la mayor cabida de las fincas ya inscritas». Tal medio,
conforme establece el articulo de referencia, consiste en dlos titulos
j-iblicos otorgados por persomas que acrediten de modo fehaciente
haber adquirido el derecho con anterioridad a la fecha de dichos

titulos» Y el articulo 198, apartado b), al establecer la misma re- »

misién al articulo 205 en caso de inmatriculacién, equipara el acta
de notoriedad al emodo fehacienter que éste Gltimo exige. Se le
confiere a aquélla plena fehacencia cuando justifica el titulo ante-
rior del transmitente. Por el juego combinado de todos estos pre-
ceptos no cabe otra cosa sino aceptar la aplicacién de tal acta cuan-
dc por ella se acredite que tal transmitente habia adquirido por su
titulo correspondiente el excesc de cabida que se pretende registrar
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por medio del nuevo titulo. Y la interpretacién légica-es concorde
con la sentada, pues si se permite claramente tal medio para un
supuesto de mayor importancia —la inmatriculacién—, también de-
beri ser aplicable a otro medio de i1gual finalidad abstracta (lograr
ia adecuacién entre el Registro y la realidad juridica), pero de me-
uor entidad que aquél: la registraciébn del exceso de cabida.

El Reglamento.—Es en él donde encontramos mias firme apoyo
a nuestra tesis. En el punto que nos ocupa el parrafo primero del
articulo 298, fija una remisiébn del apartade C del nfimero quintp
4l nimero tercero. A éste le es aplicable lo dispuesto cn el pirrafo
cuarto, segfin el cual la presentacién del documento fehaciente que
ha de acompafiar al titulo pablico de adquisicién probando la pre-.
via titularidad del transferente, puede ser suplida, ademis de por
la reclacién suficiente hecha por el Notario, por medio de acta de
notoriedad, que, segiin el pirrafo noveno, se tramitard con sujecién
a lo dispuesto en el Reglamento Notarial. Estas sucesivas referen-
cias y concatenaciones son claras, sin lugar a duda alguna, y en
ning(in caso se excluye la registracién de la mayor cabida. Luego,
«ubi lex non distinguit...» La facilitacién tan grande que este ar-
ticulo, regulador del medioc comfin de inmatriculacién y registra-
cién del exceso de cabida que es el titulo pfiblico de adquisicién,
concede para la rectificacién de la medida superficial en los aparta-
dos A, B v D de su nfimere quinto, frente a la superior rigurosidad
de tal medio cuando tiende a la inmatriculacién de fincas, demues-
tra claramente que el criterio del precepto reglamentario puede con-
cretarse asi: se podrin registrar los excesos de cabida por medio de
titulp pablico de adquisicién con iguales formalidades y requisitos
‘complementarios que los que se requieren para la inmatriculacibn
de fincas, y con supresién o aminoramiento de los mismos en aque-
llos supuestos especiales en que expresamente se permite.

6. Desconocemos las razones que llevan a Roca SASTRE a
formular su transcrita afirmacién. Vamos a intentar rebatir los re-
paros que creemos puedan formularse. a nuestra interprelacién de
log textos legales.

La Lev—El principal obsticulo estriba en la oposicién- que pa-
rece establecerse entre acta de notoriedad y modo fehaciente en el
articulo. 199, lo.que puede conducir a creer que tal acta no esti in-
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cluida entre los modos fehacientes complementarios del titulo pi-
blico de adquisicién a que se refiere el articulo 2053, finico aplicable
en este caso por la expresa remisién del parrafo segundo del articu-
lo 200. Tal rigurosa interpretacién gramatical estimamos que no
puede prevalecer ante la logica, que es la que informa, sin olvidar
el significado literal de las palabras, la que nosotros hemos senta-
do. Con aquélla llegariamos a la consecucucia de que el acta, que
no es modo fehaciente y, por lo tanto, es un documento de menor
entidad, tiene virtualidad para alcanzar un superior efecto: la in-
matriculacién, y no para lograr otro de imferior importancia: la
rectificacién de la medida.

Ademis, una vez publicado el Reglamento, para encontrar la
regulacién del titule ptiblico de adquisicibn a que se refiere el ar-
ticulo 205 de ia Ley, hemos de acudir al articulo 298 de éste, que
no cs otra cosa sino el desarrollo de aquel precepto fundamental.
Por lo que, en definitiva, la interpretacién que se mantenga de la
norma reglamentaria serd la quc deberid prevalecer también para
los preceptos de la Ley. Y que no se diga que con ello olvidamos la
diferente categoria de ambos Cuerpos legales. No es que queramos
supeditar los articulos de la Ley a los del Reglamento, sino que no
teniendo ¢l caso presente adecuada regulacién en aquéllos, que sblo
io fijan en sus lineas generales, forzosamente hemos de acudir a las
otras normas que lo desarrollen.

El Reglamento.—Nuestra interpretacién de las disposiciones de
éste puede ser combatida con ia siguiente argumentacién : si bien
en ¢! supuesto de.la inmatriculacién son desconocidos los datos ne-
cesarios para identificar fehacientemente el titulo anterior del trans-
ferente, que por ello han de ser aportadcs al Registro para comple-
mentar al titulo ptblico inmatriculable, en el caso de registracion
.de la maycr cabida, como la.finca ya esti inmatriculada —si no lo
estuviera faltarfa un presupuesto esencial : la determinacién de una
cabida registral menor que la que se pretende inscribir; donde
previamente no hay menos, no puede haber posteriormente mis—,
los datos del titulo anterior del transferente constan ya en la hoja
registral. Y, entre ellos, el de la extensién, discordante con la que
se pretende registrar. Luego no puede ser desvirtuada esta presun-
cién registral mientras no se aporte un documento que justifique
la adquisicién de la mayor cabida, justificacién que no cabe me-
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diante el acta de notoriedad, ya que ésta sblo sirve para delimitar
los datos del-titulo anterior va obrante en el Registro v que no pu-
blica el exceso de cabida que se pretende ingresar en éste. ; Es asi?
No lo creemos.

Fn primer lugar, la misma argumentacién nos serviria para cs-
timar inaplicable el acta especial de notoriedad regulada por el ar-
ticulo 203 de la Ley. Pues si en el Registro constan ya las sucesivas
transmisiones de Ja finca y en ellas siempre una extensién menor
que la que se pretende registrar, tal dato no puede ser contradicho
por un documento que en vez de demostrar la nueva adquisicién
del excese, discrepa de lo inscrito en el Registro, intentando probar
la equivocacién de éste. O sea, que la Ley acepta claramente un
medio no hay duda alguna en este caso— que, dada la anterior in-
terpretacién, no se puede ‘aplicar,

Ademis, no debemos clvidar aquellas esferas de hecho vy de de-
recho en los asientos registrales de que va hemos hablado. TLos
“datos que ha de contener el documento fehaciente, y por ende el
acta de mnotoriedad, también pueden distribuirse entre ambos gru-
pos. Uno de ellos es, seglin el pirrafo tercero del articulo 298, la
«descripcién de la finca o derecho». Si por esta descripcién se de-
muestra la perfecta identidad entre la finca a que se refiere v la
inscrita, por los datos que la sitfian én el espacio, ademis de por
aquellos otros «de derecho» que reflejan la vida juridica de la mis-
ma -—titular registral, anterior transferencia—, no ha de ser obs-
taculo para tal identificacién la constatacién diferente de una sim-
ple circunstancia de hecho: la medida superficial. Cuando un ti-
tulo acude al Registro se permite que por medio de él se rectifiquen
los linderos de la finca sin necesidad de aportar prueba alguna:
basta la mera declaracién de los otorgantes, bien porque aquéllos
havan cambiade o bien porque hubieran sido expresados equivoca-
damentc ¢n el titulo anterior y, por consiguiente, en la inscripcibn.
; Por. qué no permitir la rectificacién del error sufrido en otro dato
de hecho —la medida superficial— st en este caso, ademis, se apor-
ta prucba del mismo? El que la inscripcibn de una finca exprese
la superficie de la misma neo implica que garautice al titular regis-
tral su derecho sobre la total extensién tabular si, por desacucrdo
con la realidad, la verdadera de la finca es menor. Por ello tampoco
debe impedir la inscripeién —v no lo impide— que la titularidad sc
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extienda a una mayvor extensién real que la registrada, vy, conse-
cuentemente, que esto pueda hacerse constar en el Registro. El
acta de notoriedad al complementar el titulo piiblico en el caso de
inmatriculacién aporta al Registro datos referentes a la esfera de
derecho, datos que antes no obraban en éste, y que, por lo tanto,
no producian efectos hipotecarios. Y cuando tal acta tiende a de-
mostrar la existencia de una mayor cabida que la -inscrita, lo que
aporta al Registro es la realidad de una circunstancia que si bien
obraba va en éste, no producia otro efecto que el de tender a una
adecuada delimitacién fisica de la finca, sin consecuencias juridicas
importantes, ya que tal dato pertenece a la esfera de hecho de los
asientos. Luego si se admite ¢l acta en e} primer caso —inmatricu-
lacion— por las mismas razones ha de ser admitida en el que estu-
diamos. Siu olvidar que la diferente entidad decl fin propueste en
unc v otro se¢ ha de traducir en mavor favorecimiente del fltimo,
dada también su menor peligrosidad. Si la extension de ia finca no
consta en el Registro, nadie nos discutirA que es perfectamente
inscribible el titulo en que se aporta aquélla por vez primera. ¢ Por
qué entonces impedir esa misma registraciébn por la sola razbén de
que antes va constara con diferencia matematica tal superficie, si
en el presente caso, al contrario que en el expuesto, se aporta una
prueba plena del hecho: el acta notarial?

En la préictica los datos de derecho que han de constar en el
decumento fehaciente complementario en ‘caso de inmatriculacién,
podran muchas veces quedarsc ¢n el tintero cuande se acredite ia
anterior adquisicién por acta de notoriedad, con sblo tomar por mio-
delo el V que acompana al Reglamento. Unos datos tan esenciales
quedan suplidos por la declaracién de unos sefiores, los cuales no
aportan, luz alguna sobre la existencia del titulo anterior en su ex-
presién documental, quedando en la niebla la clate de aquél por cl
que adquirié el transferente del que se pretende inmatricular. Au-
tores hay, como DE 1A CAMARA, que llegan a la misma solucién
prictica del modelo al estimar que basta acreditar la notoriedad
de la propiedad del transferente, sin precisarse por lo tanto la deli-
mitacién del titulo anterior. Pues bien, si tanta facilidad se con-
cede a datos de tal importancia -—facilidad que llega a la supresibén
de los mismos—, igual o mayor se ha de dar a los de menor enti-
dad. St el acta de notoriedad, sin referencia a otro decumente algu-
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no, basta para demostrar que l.uis Jiménez Rodriguez es dueiio de
la finca por un titulo juridico cuya expresién formal se descouoce,
mayormente ha de servir para demostrarnos que la finca de que
dicho Luis es titular tienc tal o cual extensién, pues, aparte de ser
de diferente entidad las consecuencias de una y otra prueba, lo se-
gundo si que es ficilmente demostrable: como son también més
faciles de precaver los peligros que pueda ocasionar tal prueba o
demostracién, que hemas de ver seguidamente al estudiar la regu-
lacién del acta cuva aplicacién mantenemos.

7. Contemplaremos por separado los diversos puntos que com-
prende la tramitacién del acta de notoriedad.

Notario wnstructor—No hay obsticulo alguno para que los inte-
resados acudan a cualquier Notario. Pero habida cuenta de la «po-
sibilidad de una inspeccién personal de la finca por el fedatario, y
de la exigencia de que el instructor sea «Notario hibil» formulada
en supuestes anélogos {203 L. H.; 70 R. H.), creemos que debe
rechazarse ¢l requerimiento por aquél que no lo fuere, segiin la le-
gislacién notarial, para actuar en el término municipal en que la
finca radique.

Requerimiento.—Deberad ser formulado por persona que, a jui-
cio del Notario, tenga interés en la registracién del cxceso de cabi-
da. Como es documento complementario del titulo piblico de adqui-
sicién, creemos que sblo estin legitimadps para requerir al Notario
aquéllos que puedan solicitar la inscripcién de tal titulo: el trans-
mitente, el adquirente y cualquiera que tenga interés en asegurar
el derecho que se pretenda inscribir, o el representante de cual-.
quiera de ellos (art. 7, L. H.), sin que quepa en este caso la espe-
cial presuncién de apoderamiento del articulo 39 del Reglamento
Hipotecario.

¢ Quiénes estarin comprendidos en el apartado ¢) del citado ar-
ticulo 7? Todos aquellos titulares de derechos reales sobre la finca,
cuva base fisica sca la totalidad o una parte de la misma —porcibén
cuantitativa que no impide que el derecho sea una limitacién o des-
membracién cualitativa del dominio—. Asi: usufructuarios, cen-
sualistas, titulares de servidumbres de lefias y pastos, del derecho
de superficie, acreedores hipotecarios, etc. No en cambio aquellos
cuyo derccho 1o tenga relacién directa con la superficie de la finca:
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titulares de servidumbre de acueducto, paso, luces y vistds, ucga—
tivas en genera], etc.

En todo caso el requirente debera aseverar bajo juramentc la
certeza del hecho que se pretende demostrar: la cabida real de la
finca.

Objeto—Lo es el acreditar que el transferente en el titulo pt-
blico, que el acta complementa, habia adquirido por el titulo ante-
rior —que va constard en el Registro—, y aunque en éste no se
éxpresase, la mayor cabida que se pretende registrar. Asi resulta
del juego de los dos titulos en que estd informado el articulo 203
de la Ley Hipotecaria. Pero por aplicacién analbgica de lo dispuesto
en el parrafo Giltimo de la regla 2.* del articulo 201, Ley Hipotecaria,
quc no exige en el caso de ser la finalidad del expediente de domi-
nié 'Ja registraciébn del exceso de cabida, documento acreditative
alguno, v conforme a la redaccién del modelo V del Reglamento,
" dque ya hemos visto, cabe sostener que basta con acreditar la pro-
piédad de la cabida real, sin necesidad de probar su adquisicién por
titulo alguno. Mas constando va en el Registro el titulo de propie-
dad del transferente, creemos que lo mis procedente cs justificar
que por dicho titulo se adquirié la mayor cabida, pues si se hubiera
adquirido posteriormente ya no estamos ante un caso de rectifica-
ciébn de una circunstancia equivocadamente expresada en los libros
del Registro, sino en un caso de adquisicién de otra finca cuya en-
trada en el mismo ha de verificarse por.los medios normales; o
respecto a la cual ha de cumplirse lo dispuesto en ol articulo 20 de
ia Ley, si esti va inscrita. Aun cuando consten ya en el Registro
los datos de dicho titulo anterior, habrian de expresarse éstos tam-
bién en el acta para su méis perfecta identificacién y en cumplimien-
to de lo dispuesto en el articulo 298 del Reglamento cuando exige
las circunstancias esenciales que ha de reunir todo documento feha-
ciente, especialmente la descripcién de la finca.

Si se tratara de un supuesto de aumento de superficie por acce-
sién natural, cl objeto del acta serfa la comprobamou del tal hecho
fisico. En este caso estimamos que —alege ferendar— mas adecuada
es el acta notarial de presencia que el acta de notoriedad. Se trata
de comprobar un accidente fisico anilogo al contemplado en el ar-
ticulo 71 del Reglamento. Acta de presencia que debiera ser inscri-
bible por si misma, sin necesidad de complementar titulo piblico
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alguno. Pero dada la redaccién de los textos legales aplicables a Ia
registraci6n del exceso de cabida, por fuerza tendremos que acudir
a medios similares que en los casos de error en la medida.

Comprobacion.—Dos medios puede usar el fedatario como mas
seguros : uno, la declaracién de los posibles perjudicados, que serén
testigos de mayor excepcibén ; otro, las manifestaciones de otras per-
sonas corroboradas por el reconocimiento de la finca.

Entendemos que el primer medio bastari por si solo para com-
probar la notoriedad pretendida si prestan declaracién todos aguellos
a quiencs pudiera perjudicar la rectificacién de la medida superfi-
cial : titulares de predios colindantes o de derechos reales sobre los
mismos del tipo de los que hemos contemplado como legitimados
para formular el requerimiento, y el propietaric dc la finca objeto
del acta si no fué ¢l el requirente. —No olvidemos el aspecto nega-
tivo del principio de legitimacidn que podria conducir a un futuro
perjuicio para el duefio de la finca—. Respecto a quienes hau de
prestar nccesariamente declaracién, las siguientes reglas nos servi-
ran para discriminarlos :

t* T) fedatario, atendiendo a las -circunstancias fisicas de la
finca, valorari en cada caso el posible perjuicio de los predios colin-
dantes. No se precisari la declaracién de los titulares de aquellas
fincas separadas de la que cs objeto del acta por lindes claros y
normalmente amovibles : un barranco, un camino, una tapia.

2 No se precisard la comparccencia de los titulares de dere-
chos reales sobre la finca objeto del acta, ya que a ellos sélo puede
beneficiar la registracién pretendida. Pero en el caso de que los co-
rrespondientes derechos por su superior importancia —usufructua-
119, enfitcuta— puedan venir obligados a soportar algiin aumento
de cargas —fiscales, por cjemplo—, dcberin ser también oidos.

3.* Si la declaracién personal de los posibles perjudicados fuera
dificil o gravosa —v. gr.: residir en el extranjero; casos de inca-
pacitados sin represeutante legal designado— deberd suplirse con
fa del director de la explotacién econémica de la finca: administra-
dor, arrendatario, aparcero. El buen criterio del instructor serid la
mejor norma para apreciar csta especial representacién de intercses.

4" No hay problema cn cuanto a la forma de la ctacién si el
requirente consigne se personcn en la Notaria todos aquellos cuva
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declaracién se precisa. Si'no es asi, el Notario citard a los otros
interesados concediéndoles un plazo prudencial para que ante él
puedan comparccer. Conociéndose su paradero deberi notificarseles
personalmente : cabe la cédula remitida por correo certificado con
avico de recibo; en caso contrario, se acudird a la publicacién de
edictos.

Si se euntablare oposicién o no prestaren declaracién todos los
posibles "perjudicados, deberid el Notario proceder a la inspeccién
personal de la finca. Pero si los que debieran declarar hubiesen sido
citados pursonalmente, se entenderi existe aquiesciencia ticita, por
lo que no habri necesidad de este Gltimo medio de prueba.

En todo caso —y por analogia con lo dispuesto en otros supues-

tos legales— creemos deberian prestar declaracién dos testigos sol-
ventes, vecines de lugares inwediatos o proximos a la finca y que
conozcan la realidad del hecho cuya notoriedad se pretende demos-
trar. Este 'papel lo asumiran los posibles perjudicados que no se
opongan a la tramitacién ;-sdélo en su defecto deberi acudirse a
otras personas, o también en' el caso en que lo estimara conventente
el instructor.

No creemos aconsejable la aportacién como’ medio de prueba de
la certificacién del Amillaramiento, Registro Fiscal o Avance Ca-
tastral : s6lo conduciria a censtatar la discrepancia de estas insti-
tuciones cou la realidad en una gran mayoria de casos.

Publicacién.—Tanto para NAVARRO AZPEITiA —«publicacién del
tramites— como para DE ra CimMarRA —adcbiendo amunciarse en
forma la pretensidén del requirentes—, la publicidad parece ser re-
quisito esencial del acta de notoriedad. No lo estimamos asi: en el
presente caso deberd publicarse la tramitacién solamente en los
supuestos de haberse entablado oposicién ante el Notarlo instructor,
de no prestar declaracién todos aquellos que deberian hacerlo, o de
dudas en el fedatario sobre la veracidad de las pruebas. En tal caso
la publicacién se formulard siempre por medio de edictos en el
tablén de anuncios del Ayuntamiento en cuyo término radicare la
finca ; y ademas en el Boletin Oficial de la Provincia, Boletin Oficial
del Estado o pcriddicos, seglin la importancia de la registracién
pretendida, a criterio del Notario, que es quien, en definitiva, ha
de apreciar en cada caso la necesidad, conveniencia o inutilidad de
tal publicidad.
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Oposicién.~—Si ésta se entabla judicialmente, el correspondiénte
mandato interrumpird la instruccién, conforme previene la regla
quinta "del articulo 209 del Reglamento Notarial, pudiendo reanu-
darse efi el caso de fracasar la pretensién del oponente. Pero, ¢quid
st la oposicidii’ se formula ante el Notario instructor solamente ?

No vamos a entrar en el problema de si en derecho constituyente
debiéta el Notario resolver por si o paralizar el acta o dar traslado
41 Ju¢s cdmpetente para que éste decida. Creemos, con LOPEZ Pa-
i.ob, ‘qie 14 misién del Notario, en el Ambito dé las actas, es -la
aaseveraciéon de hechos en que no hayv discusién» : esta es la funcién
notarial tipica ; lo otro, el ‘Notario:Juez de que nos habla GonzALEZ
PaLoMiNo, bied poco tiene de Notario. Pero lo ciertd es que, con
afregld a nuestra vigente legislacién, henios de aceptar ecta fun-
cién éxtra-iotarial, so péna de incurrir en notorias injusticias. Mien-
tras l1a Direccion General no dicte ottas normas, para lo que la
faculta ¢l pirrafo dltimo del citado articulo 209 del Reglamento
Notarial, el ‘solo hecho de presentarse un tercero oponiéndose a la
tramitacién del ‘acta o formulando reclamaciones contrarias a lo
pretendido por el requirente, no es suficiente para la terminacién
negativa de aquélla ni para dar traslado dé lo actuado a la organi-
zacién judicial. No hav horma que asi lo dicte, v la regla 3.* del
repetido articulo, al prever la posibilidad de reclamaciones sin que
por cllo se obstaculice la fiormal tramitacién del acta, nos da la
razén. Tales reclamaciones u oposiciones producirdn el efecto de
contribuir al juicio de valeracién final, e incluso adelantar éste cn
el caso de que las razones alegadas o documentos aportados sean tan
claros que induzcan al Notario a denegar lo pretendido por el requi-
rente. Bien es verdad que de esta forma se le conceden al Notariado
atribuciones cuasi judiciales. Pero, como dice .o Rica en un caso
‘similar, «a concesién de estas facultades -era inevitable, pues mo
podia permitirse que la simple oposicibén, sin ninguna prueba, de un
presunto perjudicado fuese suficiente para dar por terminada el
acta». De opinar lo contrario; dejarfamos la aplicacién de las mismas
en manos de la posible mala fe de unos terceros, va que el requi-
fente, que habia encontrado un medio facil y cdmodo para justificar
su dérecho de propiedad sobre la’total cabida de la finca y legitimar
registralmente el mismo, prcbablemente no querrid continuar los
trimites ante el Juez, por el extendido «miedo al pleitor de que an-
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tes hemos hablado, pues sabe que tan duefio continfia siendo antes
c6mo luego de la total finca. En cambio, si la razbén acompaia al opo-
nente y el Notario no se aviene a su pretensién, como la causa de
-su justa oposicién seri la posible merma de sus derechos, lo natural
es que entable el correspondiente juicio para defenderlos: es su
camino mas seguro, y el Notario le advertird de ello. Pero si no le
asiste razén alguna, debe evitarse su propbsito de entorpercer la
tramitacién, de causar perjuicio al requirente, Que acuda en buena
hora al Juzgado v que‘airee alli sus pretendidos derechos, pero no
dejemos a su arbitrio que mediante una mera declaracién ante el
fedatario, sin gastos ni molestias, v de la que dificilmente se podra
deducir responsabilidad, impida que el propietario de la finca—¢ ti-
tular de un derecho real— logre la adecuada registracién de la mis-
ma : esto serfa una flagrante injusticia. Si la ey ha tenide a bien
facilitar la prueba de’determinados hechos mediante actas de noto-
riedad, no la burlemos apartando de los despachos nctariales a los
que, confiando en lo legislado, a ellos acuden. Sin que estc, como

va hemos adelantado, sea prejuzgar sobre la conveniencia o no de.

estas funciones de tipo judicial que al Notario se le atribuyen con
ello. El caso es que conferidas le estin: debe usar de ellas en bien
de la Justicia.

Juicio final —Cumplidos los tramites resefiados,.el buen juicio
del Notario es el que ha de jugar la Gltima baza. Puede adoptar tres
actitudes : estimar suficientemente probada ia notcriedad del hecho
tal como lo declard ¢l requirente ; no juzgarle asi, o bien encontrar
justificada una mayor cabida de la finca, pero discrepando de lo
alegado por el instante en mis o en menos. No hay problema en
los dos primeros casos. Iin cuanto al Gltimo, si se ha justificado una
mayor cabida que el excesc cuya registracién se pretende, debera
adecuarse a la pretensiéu, lo que se logrard por medio de la compa-
recencia del requirente, ccnforméndose con lo juzgado. Si la cabida
demostrada es menor que la que el requirente alegd, no creemos sc
precise,su conformidad. La presentacién del titulo péblico, accm-
paflado del acta en el Registro, producird todos los efectos de una
tacita aquiescencia.

Conforme a’lo dispuesto en el Reglamento Notarial, cl instructor
hard constar la reserva de los derechos de los reclamantes ante los
I'ribunales de Justicia.
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8. Presentado el titulo piblico de adquisicién de la finca con
la copia del acta que acredite la mayor cabida, el Registrador pro-
cederd a la inscripcibn de aquél, haciendo constar en el mismo
asiento la medida superficial probada por notoriedad, siempre que
no abrigare duda fundada acerca de la identidad de.la finca (ni-
mero 5.°, art. 208 R. H.). En el caso de discrepancia entre la medi-
da consignada en el titulo de adquisicién y la demostrada por l
acta, se inscribirid la menor de las dos. Si ésta lo fuere la expresada
en el tftulo complementado por la razén de.que éste, y no el acta,
es el inscribible : atender en tal caso al acta seria concederle virtual-
mente independencia y considerarla titulo comprendido en el ar-
ticulo 33 del Reglamento Hipotecario. Y si la cabida menor es la
del acta, por la razén de haber adquirido fchacencia ésta y no la
total consignada en el titulo principal.

El acta puede iniciarse y terminarse tanto antes como después
de la fecha del titulo al que ha de complementar : lo esencial es que
su copia acompaiie a la de aquél cuando tenga acceso al Registro.
En cambio entendemos que la fecha del titulo por el cual el transfe-
rente adquirié la finca y que, como sabemos, consta en el Registro,
ha de ser anterior en un afio a la fecha de la inscripeién de la mayor
cabida. Asi lo opinan la mayoria de nuestros hipotecaristas en el
caso analogo de inmatriculacién.

Se precisard la publicacién de edictos en el tablén de anuncios
del Ayuntamiento donde radique la finca, conforme lo regula el pa-
rrafo sexto del articulo 298, Reglamento Hipotecario. Si bien tal
dispesicién excluye por via de silencio los casos contemplados en el
nimero 5.° del mismo precepto, entre los cuales estdi también el
que estudiamos, los documentos que lo posibilitan est4n resefiados
en cl nfimero 3.°, y el pirrafo que ordena la publicacién se refiere
claramente a edocumentoss, comprendicndo los de dicho ntimero 3.°
de forma explicita.

Los efectos de la registracién alcanzada son bien débiles, si con
los de la inmatriculacién los comparamos. Es asi por lo que repe-
tidamente hemos dicho: porque la medida superficial es una cir-
cunstancia fisica de las fincas no garantizada por el Registro. No
cabe el juego de la fe publlca ni tampoco el de la legitimacién en su
aspecto positivo, pues negativamente, aunque no produzca efectos
por su entidad de principio hipotecario, los causard por lo que tiene
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de reconocimiento voluntario de una realidad por parte del requi-
rente, pero sin transmisién de tal aconfesién de la medida» a sus
sucesores. Por ello, si bien tiene aplicacién formal la paralizacién
de efectos prevista en el articulo 207 de 1a Leyv Hipotecaria, la rea-
~ lidad es que la misma existe antes y después de los dos afios. Pues
los efectos practicos —facilitar la segregacién o divisién; reforzar
la posicién del titular en caso de una posible intromisién de los co-
lindantes— igual virtualidad tendrdn en cualquier tiempo.

9. Sblo nos resta decir que no estimamos necesaria reforma le-
gislativa alguna sobre esta cuestién. En primer lugar; por la pobre-
za de efectos practicos. Y, principalmente, porque con una adecuada
interpretacién de los textos legales, tal como hemos intentado de-
mostrar, se llega a una clara solucidn

Ciavdiar OUIUVIVLN,

En cuanto a ia posible aplicacién del juego de los principios fun-
damentales de -nuestro sistema hipdtecario a la medida superficial,
es a todas luces improcedente mientras no se acometa una reforma
total del Catastro, que, para tal caso, necesita ser perfectisimo,

Y respecto al esbozado y debatido problema del Notario-Juez,
no cabe hablar de reforma legislativa, bastan meras directrices de
los 6rganos superiores : la Direcciéon General tiene la palabra en la

tribuna levantada por el Gltimo parrafo del articulo 209 del Regla-
mento Notarial,

Joaguin Sareka | -

" Notario



