REVISTA CRITICA

DERECHO INMOBILIARIO
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Y ESPECIALMENTE AL REGIMEN HIPOTECARIO

Afio XXII - Julio 1946 " Nam. 218

Inexactitud, rectificacién y concordan-
cia de Registro y realidad

En la fase que se inicia en la Ley de 30 de diciembre de 1944,
renovada en el texto refundido de 28 de febrero de 1946, y en trance
de plena rcalizacidén en ¢l Reglamento en gestacidn, encontramos pro-
blemas de un gran interés y densidad, que, por otra parte, han tenido
también su planteamiento y resolucidn adecuados en trabajos, articu-
los y conferencias, que, no obstante el corto lapso de tiempo trans-
currido, ya constituyen una profusién de direcciones para profesionales
y estudiosos. .

El trabajo que emprendemos ti¢ne una doble finalidad:

1.0 Destacar aspectos ya recogidos en la norma legal, sobre in-
exactitud, rectificacién y concordancia de Registro y realidad.

2.2 Llamar la atencidn sobre aspectos de nuestro estudio que en
el orden tedricopractico son de ostensible valor.

En nuestra exposicidon prescndimos de toda la parte procesal, limi-
tandonos al aspecto sustantivo. :

En casi todos los supuestos que contemplemos. la titularidad juri-
dica creada fuera del Registio es antecedente de la titularidad registral.
" Existen, no obstante, excepciones a este principio:
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-a) La titularidad registral que en una direccidn, la atribuida al
tercer adquirente protegido, tiene su Unico desarrollo con propia auto-
nomia en el libro hipotecario. En ¢l se hace ostensible posicién y es-
tructura nueva, disasociada de la antes lograda en la realidad juridica.

b) Si admitimos, de acuerdo con la tradicién legislativa, el ca-
racter constitutivo-de la inscripcién de hipoteca, la titularidad registral
es la unmica que puede darse, ya que el Registro integra la realidad.
Ofrece notas diferenciales del Derecho nacido fuera de él, que luego
se incorpora al folio hipotecario; y de la del tercer adquirente protegido
por la fides publica, por cuanto aqui existe transformacién por sus
efectos sustantivos de la titularidad nacida separadamente al proceso
registral.

En la inscripcién del Derecho de hxpoteca se produce la concor-
dancia de Registro y realidad, ya que el primero integra a la segunda.
Si bien aquél puede ser inexacto, bien por falsedad, nulidad o cual-
quier defecto del titulo, o ser nulo o erréneo el asiento registral. En
tales casos procede la rectificacién, de acuerdo con la fundamental doc-
trina de los articulos 39 y 40 del texto refundido de la uy Hipo-
tecaria. .
Cuando la fesultanua registral se produce para el tercer adquxrente,
beneficiario de la fe piblica, se obtiene un, resultado incontrovertible,
sin posibilidad de rectificacién, por la presuncién inflexible y no des-
virtuable de exactitud. Si bien puede estimarse existe’ discordancia entre

fa titularidad del adquirente en el Registro y del que lo sea fuera de él,
la cuestién no tiene cabida ni en los articulos 39 y 40, ni en el 198
" v siguientes de la Ley Hipotecaria, toda vez que no se admiten situa-
ciones dualistas, sino solo prevalente la que es reﬂejada en el folio
hipotecario.

Como dice Nifiez Lagos (“Realidad y Registro”, Revista de Le-
gislacidn y Jurisprudencia, abril 1945): “Las luchas entre realidad
y Registro quedaban en dos direcciones: a) Conflictos entre realidad
extrarregistral y titular inscrito no especialmente cualificado. b) Con-
flictos entre realidad y titular cualificado protegido por la fides publica.
LL.a primera clase de conflictos se superaba por procedimientos adecuados
de rectificacidn. Los segundos, haciendo prevalecer el Registro .. Es
absurdo hablar-de propiedad formal con arreglo al Registro y material
con arréglo al Derecho civil. El propietario civil can titulo y-modo de
adquirir es el verdadero propietario, si bien amenazado de perder tal
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propiedad en el caso de que el titular formal, segin la inscripcidn,
enajene. la finca a un tercero protegido por la fides publica del articu-
lo 34 de la Ley. Antes de ocurrir ese evento el Unico propietario es
el civil . Después de cse evento el Unico propietario es el inscrito,
quedando ope legis exacto el Registro. La inscripcidn en si es inope-
"rante para la adquisicidbn de la propiedad. El desplazamiento de la
propiedad es debido a una actividad del titular inscrito ante la nece-
sidad ineludible de proteger al tercer adquirente de buena fe. Unica-
mente por esa actividad del titular inscrito, y desde la inscripcién a
favor del titular siguiente, es la inscripcién verdadero modo de adquirir
la propiedad y quizd mejor de extinguir la propiedad . Quizi tenga
mejor potrvenir la inscripcidn como modo de extinguir el dominio que
. el que ha tenido como modo de adquiritlo  la fides publica como cau-
sa de revocacién del dominio civil no inscrito.”

Por consiguiente. & elemento adecuado para la inexactitud, ins-
piradora de la rectificacién y de la concordancia: la titularidad registral
¢n favor de (segiin la técnica de Nufez Lagos) titular inscrito no
cualificado. ’

' Desenvolviendo esta materia, y de acuerdo con nuestro Derecho
constituido, hacemos las siguientes distinciones:

Falta de constatacion en el Registro de todas lus relaciones juridico-
inmobtliarias—En puridad de principio, no debe hablarse ni de exac-
titud ni de inexactitud; el libro sdlo acredita la total carencia de sus-
tancia juridicoinmobiliaria. No obstante, hay que estimar existe una
evidente discordancia entre Registro y realidad. Por ello, el articulo 198
del texto refundido expresamente se refiere como uno de los -medios
de restablecer la concordancia entre Registro y realidad, “por la primera
inscéipcién de las fincas que no estén inscritas a favor de persona al-
guna”. Y el articulo 199 nos dice los distintos medios de lograr la
inmatriculacién.

Se rectifica lo que se afirma equivocado o perjudicial; se hacen rec-
tificaciones en el mundo externo y en el espiritual, pero nunca la rec-
tificacion es creadora, sino sélo distinta orientacién a lo ya existente.

Por ello afirmamos que el supuesto de inmdatriculacién no “tiene
cabida en el articulo 40, al referirse a la rectificacion “por la toma de
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razdn del titulo correspondiente”. “Cuando la inexactitud proviniere
de no haber tenido acceso al Registro alguna relacidén juridica inmobi-
liaria.” .

Sintetizamos nuestra posicién en los siguientes términos: Por Ia
inmatriculacién desaparece el desacuerdo que en orden a los derechos
inscribibles existe entre Registro y la realidad juridicoextrarregistral
{articulo 39), lograndose la concordancia (arts. 198 y 199).

Inscripcion en el Registro de la titularidad del transmitente sin es-
tarlo la del adquirente.—Es precisamente el supuesto aludido anterior-
mente. EI Registro es inexacto, ya que acredita como sujeto del Derecho -
inmobiliario a quien no lo es en la realidad (art. 39); la concordancia
se logra en virtud de la correspondiente toma de razdn del titulo (ar-
ticulo 40), ya que existe una relacién juridicoinmobiliaria que no consta -
inscrita. ' B

Con razén .La Rica (1) la conceptila comd inexactitud transitoria
e intrascendente, siendo mas bien aplicacién normal del tracto sucesivo.

En parecidos términos se expresa Sanz (2).

Inscripcion a favor de un titular sin constar los intermedios, ante-
cedentes del que solicita llevar su derecho al Registro.——Aparecen ¢n
campos delimitados:

a) Titular registral de existencia que podemos conceptuar (si se
nos permite la expresidn) congelada.. Consta en el Registro, pero des-
conectado de la realidad juridica,.no pudiendo desenvolver sus energias .
hipotecarias que son de imposible efectuacidn. .

b) - Titular o titulares de derechos inscribibles, que vivieron total-
mente separados dcl procedimiento registral, ya que sin someterse a sus
normas adquirieton el- derecho, y sin. sujecién a ellas salieren de su
patrimonio. . : ' -

¢) El tltimo adquirente, que intenta restablecer el equilibrio juri-
dico roto por la solucién de tracto. En este supuesto no puede pensarse
en la inmatriculacién, por impedirlo la inscripcién a favor del titular
pretérito, ni en la toma de razén de su titulo, por no haber adquirido
del titular registral, sino de otro, posiblemente alejado de la primera
transmisién, que completé todo su ciclo juridico y econdmico sin so-
mieterse a las prescripciones registrales

(1) "Comentarios « la Ley de Reforma Hipotecaria, pag 191.
. (2) Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria, pag. 225.
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Para este tltimo caso ¢l legislador arbitra férmula adecuada: Poner
en marcha, vitalizar el asiento, mediante la reanudacion del fracto suce-
sivo interrumpido. Ante la inexactitud (art. 39) se regula la rectifi-
cacién (art. 40), repetido luego en los articulos 198 y 200, adoptéin-
dose como procedimientos adecuados el cxpediente de dominio (ar-
ticulo 201) y el acta de notoriedad (arts, 203 y 204). o

La idéntica doctrina de los preceptos citados, unos para la in-
exactitud y rectificacidén del Registro y otros para’la concordancia.
vienen a demostrar quc ésta cs materia que en su gran parte no debid
seguramente separarse en el articulado de la Ley, por constituir, no
dos aspectos distintcs, sino congruent2s en una misma direccidn.

Extincidn del derecho tinscrito o anot@do.—E! desacuerdo o inexac-
titud se produce ante la extincidn del derecho expresado en el Registro
como existente, si bien en la realidad es extinguido. La rectificacién se
obtiene por la cancelacién (art. 40), la cual, a su vez, concuerda: la
realidad tabular con la extrafa al Registro.

Es de hacer notar que el articulo 198 silencia este modo de con-
cordancia con caricter general (1).

La extincion del derecho inscritc o anotado sin constancia formal
en ¢l Registro es modalidad de desacuerdo entre ‘el libro hipotecario
y la vida juridica, nutrida de principios distintos de los de la inscrip-
cién por su finalidad especifica: No cabe traer aqui a nuestra consi-
deracidn el supuesto estudiado de total falta de incorporacién al Re-
gistro de todas las relaciones juridicoinmobiliarias. La situacién es la
de un derecho inscrito o anotado, extinguido en la realidad juridica.
Siendo la cancelacidén el grado ultimo sin condicionalidad y el mas
definitivo asiento extintivo de un derecho antes incorporado al Re-
gistro, no puede ser de inmatriculacién, toda vez que si el asiento no
se inscribié no hay férmula ni legal ni racicnal para iniciar el historial
de la finca con la cancelacién de un derecho antes no inscrito. ’

En cambio. es exactamente aspecto que cuadra con el supuesto de
nuestra consideracién; la toma de razdn del titulo correspondiente. Tan
es asi que. a nuestro juicio, la cancelacidén estd implicita en este caso.
Efectivamente; el derecho aparece inscrito, se ha otorgado la escritura
de cancelacién: la toma de razdén de ella produce la extincién de la

(1) Prescindimos de estudiar la liberacién de cargas y gravadmenes, por
no ser sino direccién especial de la cancelacion.
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titularidad expresada en el Registro. Es aplicacién también del tracto
sucesivo, segin la declaracion, mas técnica, del actual articulo 20 de
la Ley protecana . .

La reanudacidn del tracto sucesivo produce por via indirecta una
cancelacidn, subsiguicnte a la inscripcién que se verifica. Aqui la can-
celacidn se logra sin un asiento especial, y sin consentimiento especial-
mente dirigido a cancelar; No obstante, no se prescinde en absoluto
del titular anterior, y ello por el sistema de notificaciones y citaciones
del expediente de dominio y del acta de notoriedad. Supone un caso
de extincidn subjetiva del derecho con aplicacidn no rigurosa del tracto
sucesivo,

La renuncia como extincién del derecho inscrito o anotado.—Sin
hacer un estudio de la renuncia en Derecho inmobiliario, que tan
acertadisima exposicidon tuvo por D. Jerdnimo Gonzilez (1), serdn
objeto de nuestra consideracién aquellos aspectos parciales que caen
dentro de nuestro cometido, en cuanto la renuncia concuerda el Re-
gistro con la realidad, cesando corn la mexactltud en virtud de la rec-
tificacién por la cancelacidn.

Adoptamos el concepto de renuncia de D. Jerdénimo Gonzélez:-
Dejacidn o abandono de una situacidn, facultad, ventaju o expectati-
vas tuteladas por el ordenamiento juridico. La nota especifica de la
dejacidén o abandono estriba en referirse a situacién juridica incorpo-
rada al folio hipotecario. '

Procediendo por exclusidén, hay que dejar destacado:

1. Dentro de la clasificacién de los distintos tipos de renuncia
que estudia D. Jerdnimo Gonzilez, nos interesa la extintiva. En virtud
de ella no se produce sucesion furidica extinguiendd la cosa o derecho.
Quedan, por tanto, fuera de nuestro estudio los siguientes tipos de
renuncias: preventivas, rectificadoras, declarativas, las que denomina
dejativas o abdicativas y las traslativas.. '

2.2 Estudiamos la renuncia en presencia de un ‘asiento de- ins-
cripcién ya realizado, sin referirnos al desistimiento registral, cuando
sélo estd presentado el titulo (2).

(1) «La renuncia en el Derecho inmobiliario». REvisTA CrftIca DE DERE-
cHO INMOBILIARIO, enero, febrero y abril de 1931.

(2) Ventura-Traveset, en su trabajo «;Existe el desistimiento en nues-
tro sistema hipotecario?»—REvisTa Critica de febrero de 1946—, sostiene
que no debe admitirse, una vez presentado el titulo, por el automatismo de
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3. La renuncia de un derecho real de entidad menor (servidum-
bres, usufructo, etc.) no ofrecen en absoluto dificultad su admisién en
. nuestro Derecho, incluso, como se- reconoce en la Resoluicidn de 28 de
abril de 1927, “como manifestacién de voluntad unilateral en su

forma e independiente en sus efectos de la causa y que no necesita
_ni siquiera ser comunicada a la parte beneficiada”. Si bien hay que
hacer constar que dicha renuncia sélo afecta a la concordancia entre
Registro y realidad, cuando en virtud de la cancelacién se declara ex-
tinguido el derecho renunciado, no interesando a. nuestra exposicidn
la renuncia del asiento, dejando subsistente el derecho en la realidad;
ello supondria, lejos de concordar el Registro con la realidad, hacerle
desacorde con la misma.

4. Renuncia de la inscripcién de dominio. Llegamos, por fin, al
' niicleo que interesa a nuestro razonamiento, si bien hay que eliminar,
por lo que indicamos antes, la renuncia de la inscripcién de dominio,
dejandole subsistente en la realidad juridica. Dicho supuesto, si bien
-interesante de examinar, rebasa la materia que tenemos que desarrollar;
el que nos ocupa es ¢l siguiente: Renurcia de lg inscripcidn de dominio
a favor del titular inscrito, como consecuencia de la renuncia de dicho ~
dominio en la realidad juridica. Claro que la renuncia a la inscripcidn
de dominio, sin renuncia del derecho en la realidad, produce otras
consecuencias distintas de las apuntadas en relacidén al tercer adqui-
rente protegido: Si éste adquiere en y por el Registro, la renuncia de
_su dominio, de desenvolvimiento y filiacidn® netamente registral, segin
la interesante posicién de Nifiez Lagos, puede originar a su vez la
pérdida de su dominio en Dzrecho civil. Mas exactamente, con arreglo
a dicho ordenamiento juridico lo perdié por supuestos distintos, no
quedando mas garantia que la registral, que desaparece, en sus efectos
creadores, por la renuncia. :

De cstimarse. posible la renuncia del dominio inscrito, ulterior-,
mente a la renuncia extrahipotecaria, se dan los supuestos de nuestro
trabajo: Asiento de dominio existente en el Registro y extinguido en’

nuestro procedimiento hipotecario, aunque creemos es cuestién distinta de la
planteada, ya que si bien el procedimiento registral, a diférencia del judi-
cial, no precisa de instigacién, una vez presentado el titulo, para las opera-
ciones ulteriores, eilo se compatibiliza con una declaracion e'cpuczta diri-
gida a desistir una vez presentado el documento.
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. la realidad (inexactitud registral). Por la rectificacién en virtud de la
cancelacién, cesa la inexactitud y se restablece la concordancia.

Concretamente, no encontramos ¢n nuestro Derecho constituido

.‘preceptos que se ocupen expresamente de esta materia. No obstante, el
articulo 40 mencionado cita, como vimos, como un caso de rectificacidn,
‘la extincién del derecho inscrito o anotado, la cual se practicara por
la cancelacién, encontrandose un criterio favorable para nuestra tesis
-en el consentimiento formal y abstracto del articulo 82 de'la Ley
Hipotecaria. . '

La renuncia tiene que desenvolverse dentro del criterio permisivo
del articulo 4.> del Cddigo civil, y no podria tener virtualidad si se
Irroga perjuicio a un tercero, en situacién analoga, ad-exemplum, a la
accién revocatoria o pauliana. ' '

Quiza, con criterio exclusivamente de mecinica registral, pudiera
oponerse a esta doctrina la consideracién que de admitir la renuncia
de la.inscripcidn de dominio revive el “asiento anterior. Pero ello, a
_nuestro juicio, supone una visién superficial, errénea y sin funda-
mento juridico del problema, por los siguientes motivos: '

~1.2 El anterior titular dejo de serlo de mcdo definitivo en virtud
de la transferencia (art, 76 de la Ley Hipotecaria).

2.2 La expresion en el Registro de la renuncia por el asiento ade-
cuado; cancelacién no supone sino hacer constar en ¢l, situacién ya
realizada en la esfera extrahipotecaria.

En otros términos, no hay elementos en que fundar, en general,
el cardcter constitutivo de la renuncia, sino meramente declarativa.

3.0 La renuncia extintiva del dominio no produce el nacimiento
de otro dominio. Como dice D. Jerénimo Gonzilez: “La renuncia
autenticada provoca la caducidad del antiguo dominio, la emergencia,
no de otro nuevo, sino del derecho ‘de apropiacién a favor del Es-
tado y la posibilidad de su inscripcién con arreglo a la Ley de Mos-
trencos.” 3

Aparte de las anteriores consideraciones, existe otra de indole préc-
tica y que afiecta de lleno a la contordancia de Registro y realidad juri-
dica: Es frecuente la inscripcidén de fincas con toda su determinacién
de caracter fisico y juridicohipotecario; y, no obstante, en la realidad
no existen, bien por estar comprendida en otras distintas o por varias
causas, surgiendo dualidades peligrosas e inspiradoras de litigios.

Para compensar al titular del inmueble inscrito. pero sin existencia
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sobre el terreno, convienen los interesados en cederle una parte de la
finca, la cual es segregada; si Iuego se verifica la inscripcién existe una
finca en la realidad, la ultimamente inscrita, y otra de constancia ex-
clusivamente formal. ;No pudiera pensarse, como un medio de con-
cordar el Registro con la realidad juridica, en admitir-en tal caso la
renuncia a la inscripcion de dominio que opera la cancelacién de la
misma? ’

Inexactitud que no se conceptua legalmente como discordancia entre
Registro y realidad.—Nulidad o error del asiento. Falsedad, nulidad
o cualquier otro defecto del titulo (art. 40 Ley Hipotecaria, sin refe-
rencia en el 198 y siguientes).

Rectlficacion que, fundada en el Registro, modifica la realidad juri-
- dica.—Hasta ahora hemos estudiado la inexactitud, la rectificacién y
la concordancia operada en el folio, por cuanto en él tiene lugar; la
inmatriculacién, la. toma de razén del titulo a favor del adquirente,
la reanudacién del tracto sucesivo o la cancelacién como consecuencia
de haberse extinguido el derecho. En estos casos se produce un movi-
-miento de fuera a dentro; ahora el supuesto es distinto, el movimiento
tiene lugar de dentro (Registro) a fuera (realidad).

Titular inscrito, sea o no tercero que goza de la presuncidén legi-
timadora del derecho y con presuncién posesoria (art. 38 de la Ley
Hipotecaria), es perturbado por quien no consta inscrito. La rectifi-
cacidn a la situacidn antijuridica se opera ante el ejercicio con éxito
de las acciones reales (art. 41 de la Ley Hipotecaria), logrindose la
concordancia entre Registro y realidad, no por ésta, sino por la sustan-
tividad que el primero confiere al titular.

Inexactitud que, no refiriéndose de modo directo al derecho ins-
crito, afecta al inmueble, el cual aparece modificado en su base cuan-
titativa, y que se expresa en el Registro para lograr la concordancia
‘entre Reglistro y realidad juridica. — @) Nueva descripcién del in-
mueble, donde s2 hagan constar las edificaciones, plantaciones o me-
joras, o inscripcién de la obra nueva (art. 208 de la Ley Hipotecaria).

b) Expresién en el Registro del exceso de cabida de las fincas
inscritas (art. 200 de la Ley Hipotecaria).
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CONSIDERACION FINAL

De la anterior ¢xposicién se comprueba la complejidad de direc-
ciones de la inexactitud registral, siendo de estimar la gran flexibilidad
de. la Gltima reforma hipotecaria, que en algin caso concreto, como
en la liberacion' de cargas y gravdmenes, ha prestado un enorme ser-
vicio al Registro y al trafico juridico en general.

No obstante esta aspiracion, tiene auxiliares no lo suficientemente
{irmes, como se comprueba en el ecléctico articulo 313 (objeto también
de rectificacidn en el texto refundido, sequramente por la realidad juri-
dica indicadora de derechos desprovistos de toda autenticidad).

Sin llegar al criterio de inscripcidn constitutiva, pudo haberse dado.
un paso de valor indudable al no permitir que la propiedad inscrita
tuviese posibilidad de romper sus relaciones con el Registro.

Estamos en presencia de una nueva etapa; s plausible el fin pre-
visto por el legislador; si el futuro acredita un fenémeno de aversion
o aproximacién al Registro, el tiempo lo diri.

Jost M.e LOPEZ TORRES.
Registrador de 13 Propledad.



