| Elementbs de hecho (boceto)

La literatura juridica sobre temas hipotecarios se ha desarrollado
extraordinariamente en los wltimos afios, sintoma claro del arraigo
que va logrando la Institucidén registral y-de la madurez cientifica de
sus especialistas. Mucho se ha escrito, en efecto, y acertadamente por
cierto, sobre el valor de la inscripcién, pero ‘observo que suele sosla-
yarse el analisis, 0 se le dedican pocas lineas—<on alguna honrosa ex-
cepcidn, aunque el mismo se haga sobre el pie forzado de opiniones
de juristas alemanes, y con la estrechez de limites que impone un tra-
tado—del problema referente a ese Valor del asiento en relacién con
los lamados elementos de hecho que sirven de soporte a las situacio-
nes juridicas inmobiliarias. La mayoria, con el subterfugio de que “cl
Registro tiene por objeto los derechos y el Catastro todo lo que se
refiere a los hechos”, eluden todo estudio dando por sentado el que el
Registro nada afecta a éstos. Otros, al exponer la doctrina de la-fe
publica registral, se limitan a decir: “La inscripcidon no da fe de los
2lementos de hecho”; frase ésta que leemos repetida basta el infinito
¢n trabajos y en resoluciones judiciales; repeticién que parece revelar
existe una verdadera “comunis opinio”, siendo tal afirmacién un axio-
ma juridico. Paréceme que tal axioma solo tiene en algunos casos el
valor de una frase hecha al olvidar determinadas facetas.

Ciertamente que ya don Jerénimo Gonzéilez estampd en sus prin-
cipios las siguientes palabras: “La deficencia de nuestras descripciones,
la falta de Catastro y la petrificacién de los datos, que pasan de una
a otra inscripcién cada vez mis distanciados de la realidad, imponen
inexcusablemente la citada opinion de los juristas alemanes, que nie-
gan en su sistema la extensién del principio de publicidad a tales ex-



ELEMENTOS DE HECHO 773

tremos (se refiere a las aircunstancias relativas a medidas, situacion, etc.,
de las fincas)” pero don Jerdnimo hizo tal afirmacién al estudiar la
fides puablica en sentido estricto y, ademdas, agregd: “A veces resul-
tard dificil decidir si para una litis determinada los datos son juri-
dicos o de mero hecho. La agregacién de varios metros de una par-
cela, los limites de dos fincas, el ancho de una servidumbre , que-
daba al amparo del principio de publicidad, en muchos casos como
declaraciones trascendentales.” Estas ultimas palabras revelan una cla-
ra preocupacidn que se observa también en otros autores y que a mi
me autorizan pata intentar divagar sobre tal materia, con el fin de
ver si existe posibilidad de alentar a los que tienen medios para ello a
realizar una revisién de la doctrina vigente.

II

Nuestro Registro no es una “exposicién” de relaciones contempla-
das filoséficamente en abstracto, sino un Organo de publicidad en base
a titulos, del dominio y demds derechos reales sobre inmuebles deter-
minados; precisamente por eso es basico en nuestro Sistema el con-
cepto de finca, aunque el Reglamento y la Ley, seguramente con acier-
to, no lo-hayan definido. La primera inscripcidn de cada finca en el
Registro de la Propiedad, dice el articulo 7.2 de la Ley, sera de domi-
nio. Cada finca, dice el articulo 8.°, tendrd desde que se inscriba
La finca es preocupacidn constante de la Ley y del Reglamento, que
prolijamente dispusieron cémo ha de describirse.

Si yo afirmase que la finca es la entidad hipotecaria con folio real
abierto, diria una verdad, pero sin gran eficacia a los fines que per-
sigo, pues si 1al definicion es admitida por muchos, [0 es para abarcar
supuestos no ordinarios en Jos que la Ley asimila a finca, por moti-
vos diversos, entidades que no lo son “per se”. Primariamente, la finca
se presenta en vida juridica como “parte de la superficie terrestre des-
lindada y por ello juridicamente indubitada, que es objeto de una
relacion dominical”; concepto este comunmente admitido y que lleva
el marchamo oficial del propio Centro Directivo. Esos trozos de tierra,
términos de una relacidn, al ser plasmado en el cuerpo tabular, infil-
trandose en folio real, a través del titulo, constituyen la entidad dicha.

Ahora bien, si la finca es un trozo de superficie terrestre, ocupara
un lugar de la misma, sefialado mas o menos concretamente, en forma
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perfecta o imperfecta por lineas- poligonales.” Sin tales datos determi-
nativos no podri hablarse de finca; es decir, que los mismos seran
esenciales. El articulo 9.° de 1a Ley y el 51 del Reglamento expresan
como requisitos necesarios la naturaleza, situacidon y linderos, consig-
nando otros <¢on un valor meramente secundario.

Los expresados requisitos suelen exponerse bajo la riibrica general
de “elementos de hecho”, pero tal vez debiera emplcarse la denomi-
nacion de “materiales u objetivos” para evitar toda confusidén. Si
observamos sus caracteristicas, veremos que algunos de ellos se presen-
tan como una verdadera exigencia de la Naturaleza y otros, aunque
siempre con soporte real, son mas bien producto de la voluntad hu-
mana al convertir un trozo de superficie terrestre en objeto de la rela-
<ién dominical; no pudiendo, por tanto, afirmarse que todos ellos sean
meros 'hechos que la mente deba limitar a acatar, sino que algunos son
el resultado del querer humano. Fuera del orden juridico existen su-
perficies terrestres determinadas en la realidad, bien por linderos natu-
rales o bien por la mano del hombre sobre el terreno, que vulgarmen-
te constituyen una finca, pero que, sin embargo, juridicamente puede
estar formada por varias. La voluntad puede agrupar, dividir, segre-
gar ; es decir, como afirmabamos, que el negocio juridico puede ser
determinante en cuanto a los referidos elementos De manera general
se puede incluir entre los -elementos de mero hecho a los legalmente
secundarios y entre los que pudiéramos denominar de trascendencia
juridica a los esenciales. y digo de manera general, porque algunos del
primer grupo (la cabida, por ejemplo) pueden, por su propia natura-
leza, tener verdadera relevancia en casos excepcionales; por otra parte,
en cuanto a los antes calificados de esenciales, los linderos constituyen
efectivamente el verdadero “substratum” descriptivo, pero no puede
afirmarse lo mismo con respecto a la naturaleza de la finca, ya que
—sin perjuicio de lo que diremos—hace mas bien referencia a un con-
cepto, v la misma situacidén, aunque su trascendencia hipotecaria es
extraordinaria, en el aspecto que ahora examinamos es circunstancia
complementaria de los linderos.

El Registro careceria de finalidad pracrica si se limitase a reflejar
solamente la “potestas” o “sefiorio”, omitiendo su objeto; es decir,
la finca, ya que equivaldria a publicar, por asi decirlo, el alma pres-
cindiendo del cuerpo, olvidando que forman una unidad inscindible:
Ja relacidn inmobiliaria. El elemento finca configura externamente el
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derecho en si mismo, que da realidad material y viene a ser su sustan-
cia objetiva. De ahi que el Registro no prescinda de la finca, sino que
es el eje de todo el Sistema, y si esto es.cierto, jpuede asegurarse que
las indicaciones que los asientos hagan en cuanto a la misma, tengan
en todo caso el valor de una mera informacién sin garantia juridica
de su existencia y verdad? Para contestar a esta pregunta preciso es
hacer un ligero examen de la dacidon de fe registral, relacionandola con
lo ya expuesto.

Las necesidades sociales exigen la creacidn de organismos que den
a conocer situaciones de derecho o hechos, y de ahi que los Ordena-
mientos hayan creado los Registros piblicos, como medio de publici-
dad de aquellas o aquellos que sean verdaderamente importantes para
el humano desenvolvimiento. Bien se comprende que la propia Natu-
raleza de las cosas exige que esa constancia no puede implicar mera-
mente una simple fuente de conocimiento mds, pues en tal supuesto su
eficacia seria nula o casi nula, ya que ninguna garantia ofreceria; es
preciso, pues, que tales Registros aseguren la certeza de sus afirmacio-
nes, siendo sus asientos a la manera de declaraciones judiciales mas o
menos provisorias que basindose en pruebas calificadas con mayor o
menor rigor establezcan la verdad. Los Derechos positivos suelen, en
efecto, atribuir esa fuerza a los asientos registrales, bien con caricter
semipleno o pleno, aunque en este segundo supuesto sélo excepcional-
mente. Normalmente suele atribuirseles una fe relativa, constituyendo
prueba sélo “prima facie”, o sea que supone verdad en tanto que el 6r-
gano estatal competente no declare la inexactitud o error; es una ver-
dadera presuncion “juris tantum”, con la natural eficacia procesal. En
ocasiones la Ley eleva tal presuncién a la categoria de jure et de jure,
O sea que, aun en el supuesio de inexaciiiud, la Ley [o considera ver-
dad, admitiendo como realidad lo que s6lo es una ficcidn; tal acaece
cuando los intereses en juego lo exigen y es preciso evitar un dafio a
quien sin culpa propia creyd en la exactitud del asiento. Este ultimo
supuesto no puede darse sino cuando la ficcidn sea posible, lo cual no
tendrd lugar si lo acreditado por el Registro son simples hechos de
caracter natural, ya que los mismos se imponen con fuerza avasalla-
dora, pudiendo ademds ser conocidos por la simple observacion.

Es principio cardinal de nuestro sistema hipotecario el de la pu-
blicidad, de la que el Registro de la Propiedad es érgano; publicidad
no meramente externa, sino que ha de producir efectos analogos a los
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que antes haciamos referencia. Aparece consagrado el principio de la
fe, principalmente en el articulo 1.%, en el 38 y en el- 97 de [a Ley en
lo que a la fe semiplena se refiere, y en el 34 en cuanto-a la de segundo
grado, absoluta o simplemente fe registral en sentido estricto. Ambos
son- estadios del mismo efecto”de la publicidad, aunque suele estudiar-
se bajo rubricas distintas, pero, como reconoce un ilustre autor, la fe
publica en sentido estricto -no es mas que la legitimacién proyectada
hacia terceros. . )

Indudablemente nuestro Registro tiene por basica finalidad el ga-
rantizar o asegurar los derechos reales sobre inmuebles. Esa seguridad,
como deciamos, no existe si no se garantiza- también la existencia de
aquellos elementos que esencialmente le determinen. De donde de-
duzco que la fe registral ha de extenderse necesariamente a aquellos
datos descriptivos que sean sustancia del propio derecho, aun cuando,
en general, con caricter semipleno, va que la fe de esgundo grado sdlo
puede existir en los casos ya indicados.

La inmensa mayoria de los autores, por no decir la totalidad,
.rechazan lo antedicho, entendiendo, como al comienzo expusimos.
que la fe registral sélo se refiere a la situacién juridica en si misma.

No puede afirmarse que la Direccidén General de los Registros
haya elaborado una doctrina organica sobre la cuestién, aunque si ha
resuelto en sentido negativo en cuanto a algunos de los elementos de
hecho.

El Tribunal Supremo parece inclinarse a la doctrina comin. s
bien los casos planteados de mero hecho han sido contemplados bajo
el segundo estadio, o sea, de la fe plena, generalmente en relacidn con
el principio de la buena fe, basico para la aplicacién del articulo 34,
siempre interpretado por el alto Tribunal con un criterio amplisimo.

Aun tratindose de la fe de primer grado, o mera presuncion de
exactitud suele la doctrina limitar la misma a la existencia o inexis-
tencia del derecho, asi como a su titularidad y extensién. Es probable
que la interpretacién de los indicados conceptos referidos sea exage-
radamente estrecha, pues parte de la idea fundamental de que la Ley,
al referirse a los derechos inscritos, prescinde de su objeto, es decir,
de que los tres elementos que constituyen la relacién juridica inmobi-
liaria sélo dos caen sobre la &rbita registral, o sea la relacidn abstrac-
tamente considerada y su titular, con olvido notorio de que tales de-
‘rechos son concretos, y por ello no puede prescindirse del elemento
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material ni de los requisitos esenciales a este referente .que, como diji-
mos, viene a constituir la propia sustancia del mismo y su exteriori-
zacién. Sin inimo de incurrir en repeticiones innecesarias; si he de
recordar que, de romper tal ligazon, quedard ademas sin base la fe
en cuanto a la potestas en si misma, y, por otra parte, no se podran
explicar determinadas normas legales o reglamentarias que no puede
suponerse hayan sido dictadas por el legislador por mero capricho.
Sélo, pues, debo afadir: @) Si la finca no existe, tampoco existira el
derecho. Sin duda por esa razén el articulo 79 de la Ley determina
como causa de cancelacidn la extincién del inmueble. ) La extensién
externa del seflorio estd determinada por el objeto. El articulo 80,
también de la Ley, sefiala como causa de cancelacidén parcial la reduc-
cidn del inmueble—desaparicién por causa natural o juridica de parte
del- mismo—. Las transformaciones que en virtud de negocio juridico
puede sufrir {a finca y que determinan Ia extensidon misma dei derecho
objetivamente estin también claramente reguladas en el articulo 44
y siguientes del Reglamento. ¢) El ejercicio de las acciones reales en el
procedimiento abreviado que el articulo 41 exige, claro es, la determi-
nacién de la cosa, la cual se verifica en base a los elementos que la ins-
cripcién -expresa. Precisamente de acuerdo, sin duda, con tales datos
y la realidad thabrd de decidirse la oposicidén de la causa cuarta d) No
s6lo la situacidn juridica estad directamente enlazada con los elementos
esenciales de la finca, sino la misma situacién de hecho, de la presun-
cidn establecida en el propio articulo 38 y la contradictoria de la causa
segunda del articulo 41. ¢) El articulo 30 de Ia Ley establece 1a nuli-
dad de la inscripcién “si se omite o expresa con inexactitud sustancial
alguna de las circunstancias comprendidas en el articulo 9.°", y entre
esas circunstancias estin Ias que estudiamos. No he de fatigar la aten-
cion del lector buscando otros puntos de apoyo legales o reglamenta-
rios para el criterio que sustento, pues con lo dicho considero corro-
borado lo expuesto, ya que'los preceptos aludidos carecerian de finali-
dad en la hipdtesis de que los elementos esenciales de hecho constata-
dos por el Registro fuesen meramente enunciaciones sin valor alguno
que pudiera servir de fundamento prima facie al titular registral. Cier-
to es que tal presuncién en su Ultimo resultado es muy débil, pero
ello no quiere decir que carezca de toda trascendencia y, por otra parte,
tal debilidad puede transformarse en poderosa energia en determina-
das circunstancias, lo cual no se explicaria de negar el principio.
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Fe plena.—En cuanto a aquellos elementos que, segin indicdba-
mos, son impuestos por la propia Naturaleza, es evidente que.no pue-
de el Regidtro inexacto transformar en verdad la. ficcién, pues en tales
casos, tienen entera aplicacidon los viejos aforismos: “El Parlamento
inglés puede'hacerlo todo menos de un hombre una mujer”, bien aquel
otro de mayor abolengo: “Res facti iuris civilis infirmari non potest.”
Mas cuando el elemento objetivo, aunque con soporte real, haya sido
moldeado y sea un verdadero producto de la voluntad humana, en
realidad resultado de un negocio juridico, la ficcidn cabe, y en tal
hipdtesis no parece exista imposibilidad de admitir la fe plena, si bien
dentro de los estrechos limites sefialados en el articulo 34, que harin
en muchos casos dificil su aplicacién por la amplitud, como también
dijimos, que el Alto Tribunal suele dar a la buena fe. En este tltimo
caso el elemento material puede calificarse de juridicamente trascen-
dente y no de mero hecho. .

Es posible que lo expuesto sca un tanto vago. Procuraré aclararlo
analizando los distintos supuestos, aunque solo sea someramente.

I1I
EXISTENCIA DE LA FINCA.

Es frecuente oir estas o parecidas paiabras: “El Registro no da
ni puede dar fe de la existencia de la finca, puesto que éste llega al
mismo a través de meras declaraciones de los interesados sin control
oficial alguno, ya que en Espafia no existe Catastro.” Entiendo que
esto es erroneo, pues aun prescindiendo de que los asientos registrales
pueden dar fe con independencia de los titulos en qué se basan, lo es
‘por aceptar la tesis de que ¢l Catastro garantiza plenamente la finca
y sus elementos de hecho, asi como por ser también inexacto el que
cn todo caso ingrese sin control.

Si bien la existencia de un verdadero Catastro anula practicamente
las fincas fantasma, tedricamente cabe la posibilidad de que por error
u otras causas el Catastro no sea exacto, bien porque no lo fuese origina-
riamente o porque .un fenémeno natural posterior haya modificado
la propia superficie terrcstre; por grande que sca nuestra imaginacion
juridica no nos es posible creer que exista en realidad una fértil huerta,
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por ejemplo, en donde sélo hay una gran laguna que cubra un pro-
fundo crater volcanico. '

Prescindiendo de casos especiales, en los que la finca es determi-
nada por una directa actividad administrativa, que en realidad la
crea—minas, por ejemplo—, nos encontramos con medio normal de
inmatriculacidn, el expediente de dominio, en el que la constatacién
oficial de 1a finca existe, puesto que hay una actividad del érgano ju-
risdiccional dirigida a declarar la existencia del dominio sobre una
finca, declaracién que el Juez realiza en base a prueba suficiente y ha-
bida cuenta de diversas citaciones que revelan la preocupacién del le-
gislador por el inmueble mismo, tales como 1a de los colindantes. Cier-
tamente que el Juez no es un levantador de planos ni un evaluador
de riquezas, pero seria grave temeridad el no admitir que el auto de-
clarando la existencia de la relacibn—no hay poder sin objeto—no
establece juridicamente una verdad. Luego el asiento registral que le
recoge, aun admitiendo a efectos polémicos que carece de otra fuerza,
da fe prima facie de que la finca existe.

La doctrina que impugnamos tiene apariencia de verdad cuando la
inmatriculacién se verifica al amparo del articulo 205 de la Ley, y
digo apariencia porqueé ya a priori se advierte que se funda en una
verdadera peticién de principio, pues viene, al contrario, a decirse que
las declaraciones salemnemente hechas y en determinadas circunstan-
cias no tienen valor probatorio alguno cuando ciertamente la Ley se
lo concede por razones diversas, aun prescindiendo del Cédigo penal.
Recordemos que para inscribir al amparo del articulo 205 es preciso
que el transferente justifique su previa adquisicidén; en base a la doble
transmisiéon, a la publicidad de facto—Ilos edictos—y de jure—el
Registro—, aunque con el limite de dos afios para su plenitud, nues-
tra Ley considera en principio probada la situacién juridica. De tener
el legislador el criterio rigurosisimo que algunos expresan en cuanto
a los elementos materiales, debiera el articulo 205 exigir una prueba
irrcbatible en cuanto al dominio en si mismo y, sin embargo, le basta
el concurso de las circunstancias expresadas, o sea que la Ley, mais
que una prueba plena, considera suficiente un juego de presunciones
que en un orden normal exteriorizan racionalmente dicho sefiorio; y
no veo la razdén para desligar del mismo la finca a que se refiere. Es
incluso mis absurdo temer la creacién artificial de una finca que la del
poder en si mismo, ya que el primer supuesto sdlo cabe, por carecer de
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finalidad, en el caso de evidente locura de 16s otorgantes con I3 com-
plicidad del propio Notario que da fe de su capacidad. Quiero decir
que en’un orden légico de posibilidides, que es el que la Vida y el
Derecho contemplan, no es dable suponer, sino todo lo contrario, que
se creen fincas fantasma. ' .

Como resultado de-este ligero examen-—me parcce innecesario cl
estudio dé las certificaciones—resulta claramenté que no existe in-
conveniente racional para admitir la posibilidad ‘de que el Registro
dé fe de primer grado en cuanto a la existencia de la finca. Tedrica-
mente es imposible admitir'que esa fe se éxtienda a crearla si no existe.
Practicamente tal hipStesis pertenece al reino de la fantasia, -pues si
bien en algun caso no se pudo “hallar” sobre la superficie una finca
inscrita, se tratd mas bien de una falta de identificaciéon originada por
la propia incutia de los interesados que de verdadera inexistencia.

v
Los LINDEROS.

Constituyen, sin duda, el elemento descriptivo mas esencial, pues-
to que ellos determinan precisamente la parte de superficie terrestre de
que se trata. .

Pueden estar expresados en doble forma: a) Imperfecta o de de-
terminacidon relativa. b) Perfecta o de determinacidén absoluta.

A) En esta forma, como constan de ordinario por ser la exigida
por el articulo 9.2 de la Ley y 51 del Reglamento, se realiza una de-
terminacién imperfecta por partirse de un poligono de cuatro lados
cuando aun siendo regular puede tener mas y, por otra parte, su peri-
metro puede adoptar una figura geométrica distinta. Es de determi-
nacién relativa porque, aun constituyendo la finca un cuadrildtero,
los lados sélo se determinan per relationen con otros trozos de supert-
ficie; de modo que mis bien el asiento proporciona datos para un
deslinde propiamente dicho que fija documentalmente las lineas de
demarcacién sobre el terreno. El Registro dice, por ejemplo, que el
prado que se inscribe linda con otro de X.; pero ;hasta donde llega
ese prado de X.? '

B) Perfecta o de determinacidn absoluta.. Puede ocurrit, y ocu-
rre, que, ademdas de ta] imprecisa determinacién de perimetro, se haga
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sefalando los puntos fijos o hitos en forma clara e indudable que re-
flejen evidentemente el contorno de la finca. Entiendo que esta manera
perfecta de sefialar cl perimetro sélo tiene pleno valor juridico cuando
sea efecto de una operacion de deslinde legalmente hecha, y no cuando
los titulos lo expresen como simple complemento de mera informacidn.

La expresién de los linderos en la forma expuesta en el aparta-
do A), por su notoria imperfeccidén, es de una eficacia muy limitada,
y de ahi que también lo sea la fe aun relativa. En realidad el asiento
se limita a expresar unos datos de colindancia, pero nada mas. Esto,
no obstante en cuanto a tales datos, entiendo que debe admitirse la fe
de primer grado.

iCabe en este supuesto admitir la fe plena o simplemente la ver-
dadera fe registral? Seria absurdo el pensar que el Registro elevase a
la categoria de verdad inconcusa un error geogrifico o de otro orden
conira natura, pero el problema esta en aquelias circunstancias de
he¢ho en las que ‘sea posible sostener la ficcidn por haber sido moldea-
das, como ya dijimos, por la voluntad humana. Puede suceder que en
lugar de expresar como colindante la vina de X., se sefiale la de Z.,
comprendiéndose asi en la finca inscrita una faja de terreno que en la
realidad no forma parte de ella, bien porque se haya segregado de ella
normalmente o por prescripcidn, sin inscribir, o por la confusidon que
los diversos cultivos de la propia finca pueden ocasionar o simplemente
por mala fe del propio inmatriculante. ;INos atreveriamos a sustentar
que en este supuesto y otros anilogos no entra en juego el articulo 347
iSi ese rrozo en litigio estuviese inscrito separadamente no aplicaria-
mos con rigor el principio de la fe absoluta respecto a tercero? Yo creo
“firmemente que dicho precepto seria de taxativa aplicacién, aunque
clertamente el Juez tendria que resolver sobre la buena fe del tercero,
tanto por imperativo del propio articulo 34 como, en su caso, por To
dispuesto en el articulo 36, que da a la publicidad material de la po-
sesién una energia que barrena la publicidad verdadera, o sea la re-
gistral; claro es que, por otra parte, pudieran incluso plantearse pro-
blemas de doble inmatriculacién.”

En el supuesto senalado en el apartado B), el Registro no sélo
tiene un contenido descriptivo mds preciso, sino que en la determina-
c16n de las lineas poligonales intervienen los propios posibles perjudi-
cados, que son los colindantes, lo cual da al asiento una fuerza, supe-
rior a la misma-base real del Catastro. Su intervencidn tiene la enorme
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trascendencia juridica de- que el .tercero pueda basarse en ella sin que
los referidos colindantes aleguen nada en adverso, pues ello equivaldria
a ir contra los propios actos en los que el Registro se fundé y que
salvaguarda.

* Mutaciones de linderos.~—En realidad este problema, segin ¢l ar-
ticulo 171 del Reglamento Notarial y 51 del Hipotecario, tiene ca-
racter general en cuanto a los elementos descriptivos, pero la mayor
frecuencia con que el fendmeno se da con respecto a los linderos me
autoriza para estudiarlo aqui.

Es muy posible 'de que los que hayan tenido la paciencia de leer
este trabajo se sonrian al llegar a este punto pensando en que todos
mis esfuerzos han resultado baldios, pues dirdn que en lo que a tales
mutaciones se refiere no puede hablarse de control directo ni indirecto
oficial, sin que por ello pueda darse al asiento otro valor que el de las
meras declaraciones de los otorgantes. Dice, en efecto, el articulo 171
de! Reglamento Notarial que en la descripcion de los inmuebles los
Notarios procurardn rectificar los datos que estuvieren equivocados o
que hubieren sufrido variacién en el transcurso del tiempo, aceptando
las afirmaciones de los otorgantes o de los documentos facilitados por
los mismos. Y como consecuencia de tal precepto, el articulo 51 del
Reglamento, después de referirse a los elementos descriptivos, dice que,
en caso de disconformidad, se expresarin las diferencias que resultaren
entre e] Registro y el titulo.

De aceptar sin mis esas alteraciones descriptivas, y concretamente
la expresién de alguno o algunos de los linderos, preciso seria recono-
cer que todo lo antedicho caeria por su base, tanto por la posibilidad
de existir linderos emanados de simples afirmaciones de los interesados
como porque ello supondria precisamente que el legislador no atribuye
cfecto alguno de fe a los elementos ya constatados en asientos anterio-
res. Pero, como decia, ello es méis aparente que real, pues, segun asegu-
raron ya clasicos comentaristas cuya doctrina refrendé la Direccion
General, tales preceptos no suponen que el Registrador haya de acep-
tar sin limite alguno los cambios o alteraciones, sino que dentro de las
amplias facultades que como a verdadero Juez territorial le concede,
debe aceptar solamente aquellas que 2 su juicio no alteren la identidad
del inmueble, siendo racionales, es decir, que el Registrador, dentro de
un orden normal de probabilidades calificard, bajo su responsabilidad,
sobre la procedencia o improcedencia- de admitir tales mutaciones. Exis-
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te, pues, un control por parte del Registrador, quedando Wnicamente
por determinar si la constatacién en los libros de los tan repetidos
cambios supone que el asiento dé fe en cuanto a ello.

¢En qué prueba se basa el asiento para que las declaraciones del
mismo puedan dar fe? Los elementos basicos de hecho son los que
constan en las inscripciones de inmatriculacién; los cambios reflejados
en las inscripciones posteriores no suponen mas que la existencia de
una ecuacién de equivalencia admitida por el Registrador. El Registro
debe dar fe prima facie de esa equivalencia, pero, en el caso de errénea
apreciacidn por parte del Registrador que origina a su vez la inexacti-
tud de aquélla, no puede concederse a la declaracidn registral fuerza
agotadora plena, aun cuando las alteraciones no sean contra natura,
y sin que por ello hayamos de rasgarnos las vestiduras, 'pues‘to que el
adquirente tiene a su disposicién el Registro y la realidad de hecho
para determinar la certeza de esa que hemos [lamado ecuacién equi-
valente.

A%
NATURALEZA.

Sin entrar a estudiar las diversas cuestiones que la expresion de
este elemento implicd, nos limitaremos a exponer que la indicacidén de
ser rustica © urbana la finca, aun cuando tenga indudable trascenden-
cia dada la manera de llevar el Registro, entendemos que carece de ella
bajo el aspecto de la fe. Aunque en base a elementos de hecho se en-
casilla la finca en uno u otro términos de la clasificacién, el asiento no
declara otra cosa que el criterio de un funcionario, segiin ha puesto
repetidamente de relieve el Tribunal Supremo de Justicia, lo cual
equivale a decir que el asiento darad fe del juicio mas o menos acertado
del Registrador, pero nada mas. ) .

Scgiin el Reglamento, esta circunstancia comprende ademis la
indicacién del nombre con que las de su clase sean conocidas en la
localidad, es decir, no el propio de la finca, sino tierra, pumarada,
vifia, cuadra, casa-habitacién, etc. Su importancia es indudable, aun-
que menor que los requisitos ya estudiados, por la gran variabilidad
de los cultivos a los que hace referencia, que sin duda por las actuales
circunstancias éconémicas cambian. con frecuencia en estos wltimos
anos;. circunstancias que influyen también cuando se trata de cons-
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trucciones, pues aunque éstas son de suyo mas permanentes, su con-
tingencia, por razdn de destine o de estructura, se acusa también no-
toriamente en estos ultimos tiempos.’A tal variabilidad o contingen-
cia se agrega el hecho.de la frecuencia con que se falsean las declara-
ciones ante el temor de que se apliquen determinados medios fiscales
comprobatorios. De ahi que, desde el punto de vista prictico, sea pre:
¢iso mirar con gran recelo este elemento, debiendo concedérsele un
valor muy débil, cada vez menor a medida que los asientos: envejecen.
Doctrinalmente, no obstante como consecuencia de la teoria que sus-
tentamos, habri que conceder al asiento, también en este supuesto, el
valor de prueba de primer grado, aunque normalmente," repito, su efi-
cacia sera pragmdticamente escasa. Refuerza este criterio el examen de
los articulos 208 de la Ley y 308 del Reglamento, que en otro su-
puesto carecerian de verdadera razon.

.En ocasiones esos débiles efectos pueden ser de gran trascendencia,
alcanzando el asiento extraordinaria energia. Tal ocurre cuando, en
base a un negocio juridico, la Ley atribuye a este elemento decisiva
influencia en cuanto a consecuenciag juridicas determinadas por cierta
relacién. (Cémo no recordar lo dispuesto en los articulos referentes a
la extensidén de la hipoteca en cuya aplicacién las declaraciones de la
inscripcidn de la misma pueden ser determinantes para la decisidon de
una "litis” con un tercero que en clla se basa? Ciértamente que estos y
parecidos casos son excepcionales, pero demuestran que la fe existe, y
aunque se presente en general enfermiza, enclenque, puede en clima
apropiado alcanzar sorprendente fuerza. Claro es que, en todo caso,
esas declaraciones no tendran valor contra natura, y, por otra parte,
en la mayoria de los supuestos carecera de él ante la propia observa-
cién del fundo que destrozara la buena fe de quien en el Registro in-
tente basarse, pero ya mas de una vez he indicado que esta es cuestidén
ajena, aunque intimamente relacionada con ella, a la que nos ocupa.

I ., - «

VI
SITUACION.
. . ) M ot ..
La finca ocupa un lugar en el 'espacio y aun cuando las lineas poli-
gonales—Ilinderos—son su mas ‘exacta expresion, .debe indicarse el pun-
to geografico, en relacidn. con las divisiones-oficiales-establecidasy en- que
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se halla. Su trascendencia es muy grande no sélo como requisitos com-
plementarios de identificacién, sino por razones de mecanica registral
y de organizacién, ya que los Registros se establecen sobre circunscrip-
ciones territoriales . ; :

En cuanto a la fe con respecto a este extremo, podemos dar por re-:
producido lo dicho en cuanto a la existencia de la finca, ya que no es
este elemento en el que la voluntad humana pueda influir, Existird una
fe prima facte, pero en caso de inexactitud Ja realidad tiene necesaria-
mente que triunfar.

VII

Los demds elementos no tienen el caricter de esenciales, teniendo
por fin Unicamente coadyuvar al mejor conocimiento de la finca. Su
valor es, en general, meramente informativo. .

No quiere esto decir que en todo caso queden reducidos a tan secun-
dario papel, pues aun prescindiendo de su utilidad en el orden interno
del Registro, en algunos supuestos puede alcanzar verdadera trascen-
dencia juridica.

T'al ocurre con la misma medida superficial o cabida, circunstancia
en principio meramente informativa, ya que la misma estd en realidad’
determinada por los propios linderos; es decir, que-son éstos los que
juridicamente sefialan el drea y no ésta—operacidén de tipo matema-
tico—Ila que concreta aquéllos. Si la cabida consta. ha de atribuirsele
ciertos efectos, porque si bien no determina los linderos, como decia-
mos, en el caso de que hayan de realizarse operaciones de deslinde serd
un dato que el juzgador tendrd en cuenta, si bien no aisladamente, sin
en relacién con los demas titulos presentados. No olvidemos que e] Tri-
bunal Supremo ha puesto de relieve esta faceta en un célebre conside-
rando, segun el cual “que al que en estas operaciones de deslinde se le
da en su labor o heredad toda la cabida que sus titulos indican no tiene
derecho a pedir mas , sin perjuicio del juicio declarativo”, de donde
se deduce que puede producir ciertos efectos, aunque el titular no podra
basarse aisladamente en tal circunstancia registral, por su relacién con
otras, o lo que es igual, que la fe registral en estos supuestos es tan
débil que practicamente no existe. Sin embargo, la Ley, pensando en
ellos, ha adoptado precauciones de todos conocidas en cuanto a la ins-
cripcidon de excesos.

o]
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-r.Pero’ como ya dof-Jerdnimo 'rixdver't'ia,'en-;ocasiones'-tie(ie “trascen:
‘dencia. preponderante enzaquellos casos—digo yo+—en 1os que los tér-
minos normales'se inviertan, al ser-la supetficie;»en base gl‘de.terminados
negocios juridicos, determinante de los mismos linderos’ ‘Piénsese en
agregaciones, segregaciones, etc, - o !

«Otras consideraciones ‘pudiéraincs hacer con reé‘pe'c't-o a otros ele-
mentos secundarios, pero.seria alargar-exageradamente este parrafo, in-

curriendo en indebidas repeticiones.

VIII

Al llegar al final tengo la esperanza de llegar al fin propuesto, que
no consiste en formular de manera acabada una teoria, sino simple-
mente en causar una inquietud espiritual que pueda motivar otros estu-
dios mas profundos y certeros. )

Felizmente van pasando los tiempos en- los que, sin verdadera ra-
z4n, se intentaba socavar hasta las columnas més firmes de un Sistema
que, como decia no hace alin muchos afios el maestro..don Jerdnimo
Gonzalez, ha prestado incalculables-servicios a nuestra Patria, quie-
ranlo o no los que creen que el Derecho Hipotecario debe ser una rama
de las Ciencias fisicomatematicas. )

LADISLAO GARCIA ARANGO Y CANGAS,
- . Registrador de la Propiedad.



