La inscripcién registral v el problema
de sus requisitos formales ®

C. EFECTOS JURIDICOS DE LA INSCRIPCION (2).

La inscripcion registral, una vez que logra su firmeza, es fuente ori-
ginadora de muy especiales efectos juridicos. Tales efectos_alcanzan:
a la propia inscripcidn en cuanto asiento, al titular del derecho. inscrito
y a los que de él traen causa juridica: a los terceros.

a) Efectos de la inscripcidn en cuanto stmple acto juridico.—
Como ya quedd dicho y demostrado, la inscripeidn registral constituye
la expresién formal de declaracion de voluntad de un o6rgano jurisdic-
cional del Estado. Y en consecuencia.

a@')  Proclama una situacién juridica inmobiliaria de modo defini-
tivo y completo. Vincula al Registrador que la ha dictado, sometién-
dole a responsabilidad. Y sc consideran dictadas tan luego como han
sido autorizadas con la firma del Registrador (arts. 229 de la Ley vy
293 del Reglamento hipotecario).

b') Le es institucional la nota de (nvariabilidad. Una vez dicta-
das, no se pueden variar ni modificar. Sélo a través de procedimiento
de nulidad, por vicio en el fondo o en la forma de la inscripcidn, cabe
su modificacidén. Y ello a través de asiento cancelatorio o destructor de
l2 inscripcidon anulada (arts. 77 y 79 de la Ley).

(1) Véase el nimero 208 de esta Revisia,

(23 Kl problema de dos cfectos juridicos que produce la inscripeidn es de
una imporlancia capital, dentro de 1a téenica registrat inmobiliaria. Y tra-
tarlo aqgui, con la amplitud que merece, daria a este trabajo proporciones in-
nesariamente desorbitadas. Al fin que perseguimos basta un trazado esque-
mitico de la cuestién, una cuasi enunciacién del problema, que acitic a modo
de premisa 10gica en que puedan apoyarse los razonamientos inspiradores de
la tesis objeto del presente estudio.
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¢’) Es de interés plblico su transcendental fuerza de obligar. La
scguridad del comercio juridico exige que los pronunciamientos de los
6rganos jurisdiccionales del Estado deban ser aceptados como actos de
autoridad que sancionen en todo caso la eficacia y utilidad de la funcidn
jurisdiccional. “Los asientos del Registro estin bajo la salvaguardia de
los Tiribunales, y producen todos sus efectos mientras no se declare
su nulidad” (art. 51 del Reglamento hipotecario).

b) Efectos de la tnscripcidon con relacion al titular inscrito.—En
relacidn con el titular inscrito, los efectos de la inscripcidn se traducen
en determinadas presunciones legales, sobre las cuales se apoya toda la
técnica constructiva de la tutela registral.

a')  Figura en primer lugar la presuncion de exactitud del Regis-
iro, expresion del valor sustantivo que la inscripcidén merece dentro de
un régimen juridico registral de riguroso desenvolvimiento técnico, y que
nuestra vigente Ley hipotecaria desarrolla a través del articulo 41 de
modo impperfecto y confuso. De acuerdo con su progenie germanica, la
presuncidn de exactitud registral equivale a reconocer que st un derecho
estd inscrito se presume que existe y pertenece a aquel a cuyo favor estd
inscrito. Y a “sensu contrario”: que si un derecho-esta cancelado, se
presume que no existe.

En nuestro Derecho, 2l principio ha sido intuido, palpado, pero
expuesto y desarrollado con manifiesta imprecisidon técnica. Las reitera-
tivas vacilaciones del legislador y el funesto afan de desembocar en solu-

“ciones eclécticas y transaccionales, impidieron que el principio fuese des-
arrollado en nuestro ordenamiento positivo con [a concrecién y exacti-
tud debidas. Porque ni a través del articulo 41 de la Ley, ni de la inde-
cisa declaracién del articulo 97 de la misma, aparece una exacta y pre-
cisa formulacién del llamado principio de legitimacién registral, en el
que cristaliza toda la fuerza operante de la presunciédn de cxactitud. Con
una mayor precisién se produce el articulo 24, confirmacidén y comple-
mento técnico de la presuncidn legal estatuida en el articulo 41 de modo
impreciso y desvaido. Y ello se explica st recordamos que tales articulos,
aunque distanciados en la sistematica cxpositiva de la Ley, fueron en la
de 21 de abril de 1909 los articulos 15 y 16, correlativos ante la uni-
dad del propdsito que en ellos se contenia. Si la inscripcidn registral
actia a modo de investidura, es apariencia de la existencia de derechos,
légica es la consecuencia de que no puede destruirse el derecho sin des-
Lruir previamente o a la vez la apariencia del mismo, la inscripcidn.
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- . No obstante las consideraciones cxpuestas, justo’es afirmar que una
recta.interpretacidn de los referidos preceptos se orienta hoy, unanime-
"mente, hacia su originaria técnica inspiradora (1).

L b) La presuncién posesoria.—La fucrza legitimadora de la ins-
'é'ripci()n la presuncion de que al titular inscrito corresponde o pertencce
(,1 derecho registrado, ofrece como consecuencia la llamada presuncion
posesorla Se presume que quien tiene inscrito el domunio de bienes o de-
rechos feales inmobiliarios tiene la posesion de los mismos y goza de
las protecciones posesorias que asisten al duefio

Ello equivale al reconocimiento de que la posesidn es, natural y nor-
malmente, la exteriorizacidn del derecho de propiedad, “una posicion
avanzada de la propiedad” (2), y que la proteccién posesoria es un
complemento necesario de la proteccidn de la propiedad.

La formulacidén de la presuncidn posesoria registral a través del ar-
ticu‘ld 41 de nuestra Ley hipotecaria también estd lograda con la im-
precision té-cnica inevitable en un precepto, cuyas variadas redacciones
obedecieron a tan bruscos cambios de criterio en la concepcién y des-
arrollo del problema. No obstante, en su actual y vigente redaccidn
cabe entender formulada la presuncién posesoria registral con relativa
exactitud. Como afirma el preambulo del Real decreto-ley de 13 de ju-
nio de 1927, que diera su actual redaccién al articulo 41 de la Ley,
“la inscripcidn, como investidura solemne, declara frente a todos quién
se halla legitimado como propietario o titular, y ordena al Juez que
prima faccie le considere como poseedor de buzna fe” (3).

" Las consecuencias practicas de la presuncidn registral se traducen,

(1) Como aplicacion del principio de legitimacion, se estudia el lamad)
procedimiento de tercerig registral establecido on el .p:nmfo 2.% del articulo 24
y que la deneral mcomprension ¢ indiferencia hacia el Derecho inmobiliare
cregistral *ha limitado ranto el Arca de su aplicacién y el éxito-de sus resultadne,
Ver Instituciones de Derecho Hipotecario, Ramén Maria Roca, t. 11, pag 271.

(2) La posesién, Rodolfo Von lhering, versién cspafiola de A. Posada.
Madrid. Editoria)l Reus. 1926.

(3) La corrionte doctrmai inspiradory del articudo 41 on su ditima v vi.
genle redaccién, quizds explique la valoracion procesal que para aquel legis-
lador merecicra la presuncién posesoria que el precédto reconoce ¢n benelicio
del titular inscrito. En nuestia opinion, tai presunciér es algo més que una
conjatura o mera prueba indiciaria, a primera vista o prima faccre. La segu-
‘ridad de las situaciones juridicas a las que puede servir de apoyo exige una
valoracién mds suslantiva de la presuncién posesoria regisiral, no tantu en
razon a sus fines cuanto a sus especificos efectos juridicos procesales.
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como es sabido, en ciertas y concretas ventajas procesales para el pro-
pietario inscrito. Su titularidad inscrita le releva de toda prueba y por si
sola tiene la suficiente fuerza para hacer efectivas y ejecutorias Jas de-
fensas procesales de su presunta posestén, imponiendo al contradictor
la carga de cualquier prueba en que se pretendiese apoyar oposicion al
ejercicio de los derechos inherentes a la titularidad registral.

¢) Efectos de la inscripcidn con respecto a terceros.—La presun-
cidén de exactitud del Registro alcanza en su transcendencia juridica a
cuantos sujetos traigan su causa del titular inscrito, a los terceros, que
en la fe pablica registral han de apoyar la seguridad de las relaciones
del trafico. Institucionalmente, naturalmente, la inscripcién ha de pro-
porcionar plena garantia de firmeza y legitimidad en las transmisiones.
Tal ha de ser el contenido de la fe pablica del Registro. Frente a terce-
ras personas que no intervinieron en la relacidon juridica inscrita, la ins-
cripcidn act@ia a modo de fuerte presuncidn legal que garantiza la existen-
cia, rango, contenido y titularidad de los derechos reales inmobilianos
registrados. Y ello de un modo definitivo y permanente. En tanto la
inscripaidn no s& cancelada, el contenido registral se presume total-
mente exacto. Su ccncordancia con la realided juridica se reputa com-
pleta. Asi lo exige la seguridad y firmeza del trafico inmobiliario.

En nuestro Derecho, como es sabids, el principio de fe puablica
registral no se formula como tal. Concebido con timidez y en un tono
menor por los legisladores de 1861, a través de una serie de articulos
de l1a Ley se advierten sus reflejos y se contienen diversas aplicaciones
del mismo, que permiten llegar a la conclusidon de que la proteccion
del tercero en nuestro Derecho es el concepto equivalente o correlativo
al de fe publica registral del Derecho germanico. . '

A modo de formulacién de principio, el articulo 23 de la vigente
Ley consagra el valor y alcance de la fe publica registral en minuscula
e impropia declaracién de signo negativo. Al tercero, de modo exclusivo
le afecta lo que consta en el Registro. Lo que no consta inscrito—aun
debiendo ser registrado—no puede verjudicar a su derecho. El Registro
da al tercero la seguridad negativa de no afectarle o perjudicarle aquello
que en el Registro no aparezca.

Y a modo de derivaciones o aplicaciones del principio de fe publica
registral, cabe sefialar en nuestro Derecho positivo:

aj La inscripcidn registral confiere la titularidad de disposicién,
garantiza la preexistencia del derecho en el patrimonto del disponente.
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Sélo el titular inscrito goza del derecho de transmisibilidad hipotecaria
o segun el Registro (art. 20 de la Ley).

b) La inscripcidon imprime caricter a los derechos inscritos; les da
rango hipotecario. Y provoca, frente a terceros, el cierre del Registro
para aquellos titules de igual o anterior fecha al ya inscrito, anotado
o presentado, y por los cuales se transmita o grave el mismo derecho
(articulo 17 de la Ley). )

¢) La fe publica registral garantiza la firmeza de los actos dispo-
sttivos sobre un derecho inscrito. Los actos o contratos inscritos sdlo
pueden ser afectados de nulidad por causas o titulos que consten regis-
trados (arts. 33 y 34 de la Ley).

d) La fuerza legitimadora de la inscripcidn se manifiesta, igual-
mente, frente a acctones rescisorias o resolutorias que no consten clara-
-mente en el Registro (arts. 36, 37 y 38 de la Ley).

e) La inscripcidn registral es garantia de perdurabilidad o subsis-
tencia del derecho (nscrito, mientras no se cancele. La cancelacidn des-

truye, en cuanto a terceros, esta presuncidn (arts. 77 y 97 de la Ley).
(o

D. (CONCLUSIONES CRITICAS.

De cuanto ha quedado expuesto, facilmente pueden ser deducidas
fundamentales conclusiones, que la indole de este trabajo aconseja for-
mular sucintamente. Lo contrario fuera dar una extensién al mismo
a todas luces desproporcionada.

Es la primera y esencial que al asiento de inscripcidn es institucio-
nal la observancia de determinados requisitos formales. Si en el asiento
de inscripadn cristaliza toda la actividad que el organo registral des-
arrolla en el ejercicio de su especialisima funcidn, evidentemente ha de
admitirse que a la inscripcidn registral, en cuanto hecho o acto juridi-
¢o, le es institucional un riguroso formalismo. La forma es un requisiro
“ad solemnitatem” del asiento de inscripcidn. Su especifica naturaleza
juridica impone determinados requisitos formales, signos exteriores que
solemnicen su existencia y los cuales han de reputarse indispensables
para que la inscripcién sca valida.

En segundo lugar, ha de admutirse como postulado indeclinable que
la técnica formalista de la inscripcidn registral debe apoyarse, necesaria-
mente, sobre aquellos principios que son institucionales y rectores del
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régimen juridico de la propiedad inmobiliaria, considerado en su uni-
dad. El aspecto procesalista de la cuestion se ofrece asi con cierto valor
adjetivo y complementario. I.a técnica formal de la inscripcion ha de
ser concebida al servicio y realizacidn de aquellos fines institucionales
del sistema registral que justifican la propia existencia del asiento.

Sobre tales bases cabe plantear el problema de los requisitos forma-
les de la inscripcion registral.

11
REQUISITOS FORMALES DE LA INSCRIPCION.

El problema de los requisitos formales de la inscripcion registral es
una vieja cuestidn, ya cast olvidada y falta de actualidad. Su propio
caracter secundario, de una parte, y una inexplicable inercia legislativa,
de otro lado, han sido la causa de que el formulismo de los asientos
registrales se conserve hoy en nuestro grdenamiento positivo con estilo
anticuado y anodino. '

Esta persistencia de anticuadas formas ha sido observada con espi-
ritu poco critico y con lamentable indiferencia. Y, en consecuencia,
poco o nada se ha hecho en pro de la superacidn de ese vetusto rigor
formalista de los asientos de inscripcidn, de acuerdo con las exigencias
de los tiempos y con la evolucidon y perfeccionamiento de la moderna
técnica registral. :

Por ello estimamos de verdadera necesidad el provocar un resurgi-
miento del viejo problema. Al estudio y consideracién del jurista ha
de ofrecerse con interés y hasta con saludable conveniencia la oportu-
nidad de estimular y proteger orientaciones nuevas o remozadas de tema
tan importante. :

Pero al orientar semejante pretension hacia cauces de positivas reali-
zaciones es obligado y esencial tener presente:

1.9 Que en los sistemas de Registro de desenvolvimiento técnico,
la finca es 1a "unidad fundamental. permanente y estable” de las rela-
ciones juridicas inmobiliarias, lo que cumplidamente justifica las razo-
nes 1dgicas de organizar y construir toda la técnica formal de la ins-
" cripcidn sotre la finca como base, como entidad individualizada.

2.2 Que la sustancia o contenido de la inscripcidn registral la in-
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tegra una relacidn juridica patrimonial cuyo objeto es ¢l inmueble in-
matriculado. . .

Dos elementos escnciales constituyen, pues, el substrato bisico de 1a
jnscripcion registral: el elemento fisico, la finca, y cl elemento juridico,
los derechos sobre la finca.

A. La finca.—Con elocuente unanimidad se reconoce que todo el
complejo de las relaciones juridicas patrimoniales gira alrededor de esta
tangible verdad: la seguridad y firmeza de los derechos sobre la cosa se
apoya, “ab initio”, sobre la certeza de que la cosa existe, Con la misma
fuerza logica que la premisa engendra la conclusion, la certidumbre de
existencia de la cosa garantiza la realidad de los derechos sobre la mis-
ma. Y la seguridad de existencia {isica cn las cosas del mundo exterior
solo se logra a través de un procedimiento de identificacidén que permita
localizarlas en su individualidad. Pero la técnica de este procedimiento
no la proporciona el Registro de la Propiedad. Los sistemas de Regis-
tro constituyen una parcial realizacién del principio llamado de la es-
pecialidad o determinacién. Y exigen como substrato de su técnica, ex-
clusivamente juridica, una prueba o aseguramiento de que la finca cons-
tituye la base real y efectiva de las relaciones juridicas constatadas.

Si la vida tabular ha de ser una fiel expresion de la realidad juridi-
ca, la ruzdén primera para que el principio sea efectivo es la seguridad
de que [a finca existe y que las caracteristicas de su identificacién en los
libros corresponde a las verdaderas y reales circunstancias fisicas de los
inmuebles inmatriculados.

Institucionalmente, pues, el Registro de la Propiedad sélo ofrece
garantias a los derechos inmobiliarios inscritos. La presuncidon de exac-
titud no alcanza a la identificacién fisica de la finca. He aqui el vacio
que [a técnica registral no puede llenar con los medios exclusivamentz
juridicos de que dispone. El fundamental problema de la identificacion
o individualizacién de la finca, en cuanto punto de convergentia de to-
dos los derechos registrables, es de la exclusiva competencia de la técnica
catastral. Como elocuentemente ,previcne la ley del Catastro parcelario
en Espana, de 23 de marzo de 1906, al Catastro como institucién co-
rresponde la especifica finalidad de poder representar v determinar la
propicdad ‘territorial en forma aprovechable para toda clase de aplica-
ciones sociales, econémicas y juridicas. El Catastro viene as{ a suminis-
trar cuantas indicaciones y datos individuales son precisos para com- -
probar la real existencia del dereho de propiedad. De donde se sigue la
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evidente y palpable necesidad de coincidencia y conexidn entre los Li-
bros de la Propiedad Inmobiliaria y un buen Catastro juridico, esto es,
no exclusivamente inspirado en criterios fiscales.

Ya la Junta creada por el Real decreto de 9 de octubre de 1902,
v que, presidida por'D. José Echegaray, redactd el proyecto de ley del
Catastro parcelario de Espana, que mds tarde llegd a ser la ley funda--
mental de 1906, concretamente establecié entre sus destacadas y esen-
ctales finalidades: que el Catastro y el Registro de la Propredad fueran
instituciones hermanas. Y que el Catastro se aproveche para titular e ins-
cribir las fircas en la forma mids sencilla posible y como elemento coad-
yuvante al fomento del crédito territorial

La realizacién legislativa de tan sabias aspiraciones aiin no llegd.
A ello contribuyeron, sin duda, la frecuente desorientacidén de nuestra
politica nacional sobre el Catastro y las dificultades técnicas de mante-
ner, en consecuencia. un armonico criterio de unidad legislativa sobre
la materia. Pese a las sabias orlentaciones que actualmente se imprimen
a la ordenacidn catastral ¢n Espafia por el ingenierc agrénomo Sr. Gar-
cia-Badell (1). nos hallamos aiin muy lejos de la feliz realizacién de un
Catastro juridico.

Y, en consecuencia, ¢l fundamental problema de identificar la finca
pervive en nuestra positiva legislacidon hipotecaria, sin haber conseguido
siquiera les términos de su planteamiento. Seguimos como hace tres
cuartos de siglo. Por ello resalra 1a conveniencia de salvar los peligros
e incertidumbres de tal laguna legislativa, si bien la empresa sélo quepa
ser acometida con los escasos e insuficientes medios de que dispone una
disciplina exclustvamente juridica.

No debiera inscribirse ninguna finca en el Registro sino de acucrdo
con la certificacion catastral. Pero ante la imposibilidad l2gal d2 reali-
zacién de tan perfecto ideal, y aun respetando el criterio que inspira
nuestro sistema de hacer girar la inscripcidn sobre el titulo, de cuyo ex-

racto se nutre el contenido de ia misma, hemos de convenir en que
existen posibilidades de una mas ordenada reglamentacién de los requi-
sitos formales de la inscripcidn. Y ello de modo que la.coincidencia y
conexion con el Catastro parcelario pueda ser un hecho el dia en que
csta institucion logre carta de naturaleza en todo el territorio nacional.

(1) El Catastro y la Riqueza Rustica en Espana, Gabriel Garcia-Badell.
Obra editada por da Scccién de Publicaciones del Ministerio de Agricuitura,
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Si en el Registro de la Propiedad se inmatciculan fincas y se tnscri-
ben derechos, 16gica es la conclusidn de que ¢l Registro debe ser orga-
nizado sobre esta base juridica. El Registro ha de comprender, natural-
mente, estas dos secciones:

a) De inmatriculacién de fincas.

b) De inscripcidon de derechos sobre fincas ya inmatriculadas.

a) La inmatriculacién de fincas (1) —Los libros de inmatricula-
cién deben ser del sistema de encasillado. Y en ellos cabe consignar
cuantos datos exigiria la técnica catastral a través de las diferentes ope-
raciones nccesarias a la formacion del Catastro juridico y fiscal. Siguien-
do al 1lustre ingeniero agronomo D. Enrique Alcaraz (2), para la de-
finicidén o individualizacidén catastral del inmueble se precisan tres cla-
ses de operaciones:

a') Juridicas o de identificacton.
a’ Deslinde contradictorio.
b'") Amojonamiento.
b’)  De técnica topogrdfica.
a”’ Enlace geométrico interior de los mojones.
b”)  Mensura.
¢') Econdmucas.
a") Valoracién pericial.

Salvo aquellos datos planimétricos de impropia constatacidn en los
Libros de la Propiedad, todos los demas pueden y deben ser los que,
precisamente, sc consignen en el encasillado de la hoja registral corres-
pondientc a cada finca. Con tal procedimiento de identificacidén e indi-
vidualizacion de la finca en los Libros de la Propiedad, ganari el siste-

(1) Es convenicute advertir que las consideraciones que siguen no guar-
dan relacién con los llamados medios de inmalriculacién, esto es, con la na-
turaleza v clasc de los titulos formales a través de los cuales tengan aceeso
al Registro las situuciones juridicas inmobiliarias, previa inmatriculacion de
fas fincas que constituyen su objeto. Nuestro cstudio—insistimos—se contrac,
concretamente, al aspecto forma! del pioblema de inmatriculacion, a la forma
que estimamos més adecuada a los asientos de inmatriculacién, fuere cual
fuere el titulo que origine la operacion redistral.

() Micdios rdpidos, seguros y ccondmicos purg lewvar a cabo los Catusiyos
con las mavores ventajas para el Estado y los particulares. Memoria del
IN Congreso Internacional de Agricultura, 1911,
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ma en exactitud, en precision, en sencillez y en utilidad practica. A poco
que se medite sobre ello, surge la evidencia de la afirmacién.

Deficiente, por tanto, se nos ofrece la afirmacién del articulo 9.° de
nuestra Ley hipotecaria—complementado por el 61 del Reglamento vi-
gente—de que los asientos de inscripcidn deben expresar 1a naturaleza,
sttuacion y linderos de los inmuebles objeto de la inscripcidn o a los
cuales afecte el derecho que deba inscribirse y su medidu superficial,
nombre y namero, si constare (?) del titulo.

La idenrificacién de los inmuebles jamas podra ser lograda de modo
completo y exacto bajo el patrocinio del citado precepto. Ni los requi-
sitos o circunstancias identificadores enumerados en él son todos los
necesarios, ni el procedimiento adoptado para su fijacién tiene valor
técnico aceptable. Desde 2l punto y hora que los requisitos de iden-
tificaciédn de las fincas se consignan en los titulos inscribibles por la sola
declaracion de los nteresados. la subsiguiente identificacién de las mis-
mas cn el Registro resulta carente de las mids elementales garantias de

_realidad y de certidumbre. En nuestro positivo ordenamiento registral
no existen medios técnicos que inmunicen la inscripaidn contra los erro-
res u omisiones que con referencia a la identificacién de las fincas pu-
diesen contener los titulos inscribibles. Por eso la fe piblica registral no
puede desarrollar su técnica fuerza operante en relacidén con los datos
identificadores del inmueble.

Resulta, pues, de toda evidencia que la descripcidon de los inmuebles
en los asientos de inscripctdn, tal y como se formula en nuestro vigente
sistema, constituye la base mas falsa y deleznable sobre 1a cual pudiera
apoyarse la técnica constructiva formal de las inscripciones. De donde se
sigue que una evolucién en los métodos de identificar registralmente la
unidad hipotecaria se ofrece a la consideracidn del jurista con caracteres
de apremiante necesidad, satisfacer v realizar la cual presenta, afortuna-
damente, perspectivas de no lejano optimismo. Una reglamentacion del
problema con mas perfecta sistemdtica que la actual, podria ser lograda
con apoyo en el citado precepto legal y bajo esta triple inspiracion: eco-
nomia y precisidon en los requisitos identificadores, exactitud en los da-
tos de identificacidon y uniformidad en el modo de llevar los libros de
inmatriculacién. En la arménica conjugacidén de tales elementos radica
el éxito y la eficacia de una buena técnica ordenadora del viejo problc-
ma de la inmatriculacidn registral de fincas.

B. La inscripcién de derechos sobre la finca. — Reiteradamente
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hemos afirmado que el contenido de la inscfipcidn registral, su fondo,
se contrac de modo exclusivo a la constatacion de situaciones juridicas
wmobiliarias con existencia cierta y cfectiva. Porque conviene no olvi-
dar que Ias manifestaciones bioldgicas del dominio y de los demas dere-
chos reales inmobiliarios se producen fuera del Registro. Y que la téc-
nica registral atiende sélo a su aseguramiento, sdlo garantiza st legiti-
midad y su exactitud a través de su efectiva constatacidén cn los libros
del Registro. Los asicntos de inscripcidn, pues—entendida ésta en su
acepcidn técnica mas pura—, sélo a los derechos inmobiliarios pueden
referirse. D'e’ donde se sigue que-los llamados asientos de inmatricula-
cidn-—gue al sélo ingreso de la finca en la vida tabular pueden y deben
contraerse—no son inscripciones propiamente dichas. Su contenido se
refiere escncialmente a la constatacidon de un hecho: la existencia fisica
del inmueble inmatriculado. Por ellc sc afirma, y con razédn, que la fe
publica registral cs inoperante con respecto a esta clase de asientos. La
fe pablica del Registro sélo ofrece garantias tutelares a las situaciones
juridicas inmobiliarias, pero no al estado fisico de las fincas que cons-
tituyen su objero. Sobre esta base, exclusivamente juridica, habrin de
apovarse los principios inspiradores del formalismo de la inscripaidn
registral, sca cual sca la orientacién de su técnica constructiva. Y, por
tanto, a la llamada inscripcion de derechos, a la verdadera y auténtica
inscripcidn, afecta de modo esencial y exclusivo el problema de la fija-
¢1én de sus requisitos formales.

Partimos, pues, de la base de que la inscripcidn es un acto juridico
de naturaleza eminentemente formal—recordada por los articulos 344
y 345 de nuestra vigente Ley hipotecaria~—y que su récnica procesal
o formaltsta ha de procurar un armoénico ensamblaje con los principios
fundamentales y rectores del sistema registral considerado en su total
unidad. Sobre tales afirmaciones de principio se nos ofrece convenierite,
y hasta necesario, establecer que un ordenado formalismo de las inscrip-
ciones registrales ha de estar caracterizado por estas tres cualidades:
clartdad, precision y brevedad de los asientos. Y que "tales notas han
de verse cumplidas con riguroso criterio de uniformidad.

Pero antes de intentar la fijacion de bases ordenadoras del forma-
lismo en los asientos de inscripcidn, estimamos preciso el p1anteam1ento
de algunas cuestiones previas:

Primera. Aceptamos el sistema mscnpaonal espanol 0 en extracto
—contrapuesto al germanico o de encasilfado—como aquel que con
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mas-exactitud y acierto se acomoda y adapta a la técnica, mis perfecta,
del sistema llamado de la inscripcion.

En efecto: en los sistemas de la transcripcidn, en los cuales los
asientos registrales no son sino una ¢opla mas o menos parcial y mas
o menos literal del titulo inscribible, la forma en tales asientos es algo
circunstancial y de menor cuantia. La inscripeidn tiene tan sdio un va-
lor “ad probationem” en cuanto al hecho juridico registral. Y la sus-
tantividad de los derechos inscritos, en consecuencia, no puede ser un
valor de emergencia, que se apoye en la rigurosa observancia de los re-
quisitos formales de la inscripcidn.

En los sisremas de la inscripcidr, por el contrario, la forma tiene
un valer csencial. El propio valor sustantivo del asiento registral im-
pone la rigurosidad de su solemnizacion y el control de la observancia
de las formas. St la constatacion registral es la ultima fase del proceso
de registracién de las siluaciones juridicas inmobiliarias sometidas ai
réegimen de Registro, bien consecuente a la naturaleza juridica del acto
inscripcional es fa caracteristica de su formealidad. Para la técnica genc-
ral del sistema, la funcidén registral, en razén a su propia naturaleza, es
fuente originadora de actos juridicos tipicamente formales

Segunda. Es contrario a una buena técnica formalista inscripcio-
nal el admitir ¢omo principio la variedad de astentos, proclamada por
los articulos 50 y 61 de nuestro Reglamento hipotecario. La distincidn
entre inscripciones extensas y concisas O entre ifscripciones primeras
y postertores no tiene razdn de ser. O sobran requisitos y circunstan-
cias formales a las lfamadas inscripciones extensas, o sobran las llama-
das inscripciones concisas o en extracto. Para que la fe publica registral
pueda desarrollar integramente su innata fuerza operante, la inscripcidn
ha de ser unifornre. La afirmacion del articulo 93 del vigente Regla-
mento hipotecatio, excluyendo a las Hamadas inscripciones concisas del
principio de la nulidad formal, regulada en el articulo 30 de la Ley,
significa el reconocimiznto de esta verdad. El establecimiento de un prin-
cipio de aplicacion general, y a rengldn seguido el reconoaimiento de
excepciones al mismo, indica a todas luces la inexactitud o la deficiencia
de la regla general establecida. De donde se sigue que unos mismos re-
quisitos de forma deben ser exigidos para toda clase de asientos.

Aceptado el principio de la cconomia en las formas, éste debe ser
aplicado con criterio de unidad. El quid de la cuestién habra de estar,
pues, en establecer férmulas breves, precisas y claras, que procuren una
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completa y definitiva constatacién registral de las situaciones juridicas
inmobiliarias. Y que aplicadas y realizadas con riguroso criterio de uni-
formidad, permitan que sea eficiente el juego técnico de garantias lega-
les en favor de los derechos inscritos.

Tercera. Contradice a la naturaleza juridica formal de la inscrip-
cion registral cualquier interferente requisito de tipo fiscal.

Admitimos c| elemental principio de auxilio a la gestion fiscal y re-
conocemos ¢l fundamento de su interés pablico. Y aceptamos, por ello,
aue el 6rgano registral actiie a modo de elemento coadyuvante a la ges-
tién de los organismos fiscales, si bien nos parezca un tanto radical
e impreciso el alcance de las prohibiciones y responsabilidades que 1m-
ponen al respecto los articulos 245 y 248 de nuestra vigente Ley hipo-
tecaria, a cuyos especificos fines, exclusivamente juridicos, parece que re-
pugnan afirmaciones de ese tipo.

Los primeros parrafos del citado articulo 248 de la Ley, en rela-
cién con ¢l nimero 13 del articulo 61 del vigente Reglamento hipote-
cario, llevan la formulacién del principio de auxilio fiscal a términos
de (l6gicas e inutiles consecuencias que, en nuestra opinidn, desnaturali-
zan la técnica formal de la inscripcién. Ni la fe pablica registral puede
¢xtenderse a los datos fiscales que contiene el asiento, ni el imperativo
legal puede ser operante en relacidn con los equivocados pronuncia-
mientos que contienc al respecto. Tales afirmaciones suenan a hueco, a
vacio. Por ello estimamos lo correcto que la técniea formalista inscrip-
cional se desprenda definitivamente de ese lastre intitil y estrambotico
que hace referencia al cumplimiento de determinados deberes fiscales por
parte del titular que inscribe y al preceptivo y superfluo tramite de ar-
chivo en la oficina del Registro, de documentos totalmente ajenos a ella
y tan necesarios—por otra parte—a los propios interesados.

Sentadas las preccdentes afirmaciones, a modo de verdadero sus-
traendo al tradictonal complejo de requisitos formales que todavia nos
ofrece la técnica actual, a cinco elementos o grupos de circunstancias
pueden quedar reducidos los requisitos formales que estimamos indis-
pensables al asiento de inscripcidn registral:

a) Circunstancias que hacen relacion a la finca. — Con relacién
a la finca, la inscripcidon de derechos sobre ella sélo exige un minimum
de requisitos identificadores: aquellos que se refieren a su naturaleza,
a su siuacion y a su valoracidn, a través de la oportuna referencia de
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.todo ello. con el correspondiente asiento de inmatriculaciéon obrante
en ¢l libro especial

Es elemental y, por tanto, innecesario de explicar mas detenida-
mente, que el numero de tnmuatriculacion de la finca habra de ser el
mismo con que se opere sobre ella en los libros de inscripciones.

b)  Circunstancias que hucen referencia a los sujelos o personas
intervinientes en la relactén juridica que se 1nscribe

«') Lo mismo con respecto al titular registral que transfere o
grava. que con respecto al adquirente de !a nueva titularidad, la ins-
cripadn debera expresar necesariamente sus nombres. apellidos. estado
cturl—-con expresa identificacion del conyuge, si fuere casado—. edad.
profesion y domucilio o vecindad 1.as corporaciones o personas juridi-
cas s¢ designaran por el ncmbre con que fuesen conocidas, expresandose
ademas su domicilio y el nombre y circunstancias personales de quien
actle en su representacidn.

b') En relacidn con la persona que transfiere o grava, se hard
constar ademas. y sucintamente, la preexistencia en su patrimonio del
derecho con que se opera y la causa o razdn juridica en que se apoya
su titularidad de disposicidn, especificando los datos de su necesaria y
previa inscripcion.

¢)  Circunstancias relattvas al derecho que es objeto y contenido
csencial de la inscripcion

Como acertadamente afirma Morell (1), son las referentes a su na-
turaleza. exiension. condiciones y cargas de cualquieria especic que sobrz
ya provengan de su anferior constatacion re-

¢l mismo puedan pesar
eistral o se originen a consccuendia del acto o negocio que produce la
inscripcion que ahora se practica—y también su valor

d) Circunstancias referentes al titulo o documento inscribible.

Se contraen a la naturaleza instrumental o clase del titulo que se
inscribe, z la consignacidn de la focha, de su autorizacion, y a la iden-
tificacion de la autoridad. funcionario o tribunal que lo autorizo.

Las simples referencias a la suerte o destino del titulo que se ins-
cribe, o de los documentos que pudiescn complementarlo—a que alude
el nimero 1 del articulo 61 del Reglamento hipotecario—dcebieran ser
mas propiamente objeto de marginacidn en el asiento correspondients
del libro Diario. Se trata de operaciones secundarias o de mero tramite,

(1) Comentarios a lu Legivlacion Thpolecar:as Madiid, 1927 ; . 11, pdg 143,
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