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I. INTRODUCCION

El Registro de la Propiedad es una instituciéon fundamental para el trafico
juridico porque a través de €l se tiene noticia de las titularidades y las cargas
que afectan a las fincas. La informacién que proporcionan los Libros regis-
trales es una fuente de seguridad juridica para los adquirentes y acreedores
hipotecarios que no tendrdn que investigar la situacién extrarregistral de las
fincas.

El Real Decreto de 10 de agosto de 1855 constituye el detonante defini-
tivo de nuestro actual sistema hipotecario porque condené las normas enton-
ces vigentes, ya que no cumplian de modo apropiado sus fines. «No garan-
tizan —afirma el Real Decreto— suficientemente la propiedad, ni ejercen
saludable influencia en la prosperidad publica, ni asientan en sélidas bases el
crédito territorial, ni dan actividad a la circulacién de la riqueza, ni moderan
el interés del dinero, ni facilitan su adquisicion a los duefios de la propiedad
inmueble, ni dan la debida seguridad a los que sobre aquella garantia prestan
sus capitales».

Ante la referida insuficiencia se impulsé la redaccién de una Ley especial
en materia inmobiliaria e hipotecaria. Los trabajos legislativos dieron su fruto
y el 8 de febrero de 1861 se aprob¢ la primera Ley Hipotecaria, que creé una
nueva institucién basada en los principios de publicidad y especialidad cuya
funcién era la inscripcién y anotaciéon de los derechos reales inmobiliarios.

Para el conocedor del Registro de la Propiedad espafiol no resultard una
novedad que, en lo esencial, el sistema vigente siga los pasos del elaborado
en 1861. Muestra de ello es que una parte importante del articulado de la Ley
Hipotecaria de 1946 proviene directamente de la Ley de 1861 (1). No obstan-
te, el hecho de que el sistema tabular en vigor siga las lineas marcadas por
la primera Ley Hipotecaria no implica que el Registro no haya evolucionado.
Entre las modificaciones mads relevantes estan, por ejemplo, la positivizacion
del principio de legitimacién ignorado por nuestros primeros legisladores
hipotecarios y la de los requisitos de la buena fe y cardcter oneroso para la
aplicacién de la fe publica registral.

El propésito de estas paginas no es llevar a cabo un andlisis exhaustivo
y de detalle de la evolucién del Registro desde su creacién hace ya casi 150
afios, sino uno mucho mdas humilde. A lo largo de este trabajo se analizard
como el desarrollo tecnoldgico ha contribuido a la transformacién del Regis-
tro de la Propiedad originario en un determinado aspecto.

(1) Pau PeprON («Los rasgos del moderno Derecho Hipotecario», en Anales de la
Real Academia de Jurisprudencia y Legislacion, nim. 35, 2005, pag. 582) ha estudiado
el texto de las distintas Leyes Hipotecarias vigentes en Espafia y ha mostrado cémo gran
parte de los articulos en vigor desde 1946 provienen de las Leyes Hipotecarias decimo-
nénicas.
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La era de las nuevas tecnologias y de la informdtica ha influido de diver-
sas formas al entramado tabular. Muestra de ello es la presentacién telemética
de documentos, la firma electrénica avanzada, los libros electronicos, la so-
licitud on line de certificaciones, la interconexidn de los Registros, etc. Sin
embargo, no procede analizar en su conjunto este proceso y las distintas vias
de informatizacién porque ello excederia con creces el propésito del articulo.
Lo que aqui se va a exponer es Unicamente cdmo la informatizaciéon del
Registro ha consolidado la evolucién de un concepto tan bésico y tradicional
como la finca registral (2).

II. LA FINCA COMO PRESUPUESTO ESENCIAL

Si en virtud de los articulos 1.1 LH y 605 CC, el Registro tiene por objeto
la inscripcién o anotacién de los actos y contratos relativos al dominio y
demds derechos reales sobre bienes inmuebles, el objeto del Registro de la
Propiedad son las inscripciones de dichos hechos y negocios juridicos por los
que se crean, transmiten, modifican y extinguen de los derechos reales.

Sin embargo, no parece que los actos y contratos inmobiliarios, en cuanto
a tales, puedan calificarse verdaderamente como el objeto material de la pu-
blicidad tabular (3). GorbpiLLo CaNAs entiende, en este sentido, que es mas
correcto entender que «la situacién juridico-real de las fincas, amén de los
arrendamientos y las limitaciones de capacidad y dispositivas del titular re-
gistral, constituyen el mds integro y adecuado objeto de la inscripcién en el
Registro y de la publicidad registral» (4).

Por su parte, MENDEz GONzALEz estima que la inscripcién en sentido
amplio es el objeto del Registro. Para justificar su posicién manifiesta que,

(2) Para un repaso completo de todas las medidas que tienden a la informatizaciéon
del Registro de la Propiedad, cfr. ViLcHES TrAsSIERRA, «Hacia el Registro electronico», en
Libro-Homenaje al profesor Manuel Amorés Guardiola, 11, Centro de Estudios Registra-
les, 2006, pags. 2899-2932.

(3) Lo dispuesto en los articulos 1.1 LH y 605 CC resulta insuficiente, también,
porque la eficacia de la publicidad registral no se reduce a lo publicado en forma de
asiento de inscripcioén o de anotacién. De lo contrario, los asientos que contienen situacio-
nes de hecho como, por ejemplo, la doble inmatriculacién (que puede aparecer en el folio
registral por medio de nota marginal) no serian objeto de publicidad porque no se refieren
a nuevos derechos, sino a su situacion. Ademads, en puridad, el objeto de la publicidad
registral no son los actos o contratos, sino los derechos reales inmobiliarios recogidos en
tales documentos. Con todo, estos articulos logran exponer de un modo sencillo y rapido
la finalidad principal del Registro de la Propiedad.

(4) GorbiLLo CaNas, «El objeto de la publicidad en nuestro sistema inmobiliario
registral: la situacion juridica de los inmuebles y las limitaciones dispositivas y de capa-
cidad de obrar del titular», en ADC, 1998, pag. 429. El referido autor prescinde en su
trabajo de analizar la dimensién inmobiliaria de los derechos inscritos; aunque califica a
la finca como «soporte inmobiliario de los derechos inscribibles».
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frente a lo que califica corriente iusnotarialista, la intabulacion de la escritura
publica no la dota de efectos frente a tercero. Lo que se consigue con la
inscripcidn es hacer oponible el derecho real que en ellas se contiene, el cual
por la teoria de la abstraccion —tomada del Derecho cambiario— se incor-
pora al Registro de la Propiedad (5). Gracias a la abstraccion, el derecho
subjetivo de contenido real e inmobiliario se incorpora al folio registral y, al
mismo tiempo, se independiza de la relacién subyacente que sélo serd re-
levante entre los contratantes pero no frente a tercero. Esta autonomia del
derecho inscrito ha permitido el desarrollo de diversos mecanismos de protec-
cién de la informacién inscrita (legitimacioén y fe puiblica) que han reducido
los costes transaccionales y los de vigilancia, por medio de las presunciones
de integridad y exactitud del Registro.

Como el propio MENDEZ GONZALEZ pone de manifiesto, para la viabilidad
de la teoria de la abstraccién registral es indispensable un férreo control
calificador previo a la inscripcion que evite los errores (6). A mi juicio, estos
errores que pueden afectar a los derechos inscritos pueden ser de dos tipos.
Los primeros son aquellos que afectan a la capacidad de disposicién del
titular registral (el titular registral vende una finca que no estd en su patrimo-
nio o con cargas no inscritas) y que son los que la inoponibilidad y la fe
publica pueden subsanar a favor de un tercero que inscribe. Por los efectos
expropiatorios derivados de la aplicacién del articulo 34 LH, la tutela de la
propiedad y la estabilidad del sistema requieren que el procedimiento regis-
tral esté revestido de una serie de garantias que eviten que un sujeto non
dominus acceda a la condicién de titular registral o se pueda suplantar facil-
mente la personalidad del propietario para actuar en su perjuicio.

El segundo tipo de error deriva de la insuficiente descripcién del derecho
que se incorpora al Registro. Quien acude al Registro de la Propiedad para
tener conocimiento de la situacién juridica de una finca puede verse engafiado
por el Registro si éste describe de forma incorrecta el derecho de propiedad.
Esta es, ciertamente, la gran limitacién de la teoria de la abstraccién y, en
general, de la inscripcién. El intento de incorporar de modo abstracto un
derecho real al Registro «se enfrenta —como afirma ALVAREZ CAPEROCHIPI—
a gravisimos problemas técnicos de muy diversa indole: respecto de la finca,
en si misma, la incorporacién de la realidad material de la finca a un titulo
y al Registro se enfrenta con el grave problema técnico de la dificultad de
identificacion precisa de las fincas» (7). El Registro de la Propiedad es una

(5) Cfr. MinpEz GonNzALEZ, De la publicidad posesoria a la titulacion registral,
Thomson-Civitas, Cizur Menor, 2008, pags. 145 y 171-189.

(6) Cfr. MinDEz GoNzALEZ, De la publicidad posesoria a la titulacion registral,
pégs. 199-204 y 212.

(7)  ALvargez CaperocHIPI, Derecho Inmobiliario Registral, Comares, Granada, 2006,
pag. 8.
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herramienta artificial creada por el Estado para favorecer el desarrollo econd-
mico pero su eficacia funcional no puede ser ilimitada. Por este motivo, la
doctrina se ha mostrado undnimemente en contra de la proteccidon incondicio-
nal de las descripciones registrales (8).

Precisamente por las dificultades que tiene el Registro de la Propiedad
para incorporar realidades fisicas y para defender a los terceros que confian
en ellas, entiendo que la abstraccidn registral no puede mantenerse hasta sus
ultimas consecuencias. En caso de que la fe publica no pueda proteger las
descripciones fisicas o se permita la intabulacién de fincas de las que no se
tiene noticia precisa sobre donde estdn o como son, el derecho real adquirido
por un tercero puede quedar vacio y sin contenido. El componente fisico
resulta accesorio, pero esencial en la configuracion del derecho dominical,
porque la propiedad se extiende, necesariamente, sobre un objeto determina-
do, aunque en ocasiones la concrecion del espacio que abarca este derecho no
sea facil (9).

A pesar de esta limitacién, lo que llega al Registro de la Propiedad son
las declaraciones relativas a la creacion, transmision o extincién de derechos
reales contenidas en documentos publicos; pero su objeto lo configuran prima
facie los derechos reales que en dichos titulos se recogen. Los actos y con-
tratos son Unicamente el cauce a través del cual acceden al Registro los de-
rechos que luego se publican.

En este contexto de titulos publicos y derechos reales, estimo que la finca
registral es una tercera realidad conceptual que desempefia (o debe desempe-
far) el papel de postulado esencial para que los derechos reales ptiblicamente
documentados se puedan inscribir. Para la intabulacién de cualquier derecho
real es indispensable que el Registro contenga la informacién relativa al
terreno o espacio fisico sobre el que se extiende el derecho. Por ello, si se

(8) No obstante, un supuesto particular en el que entendemos que el articulo 34 LH
debe alcanzar los datos descriptivos, se recoge en FAJARDO FERNANDEZ/ARRIETA SEVILLA,
«Fe publica registral en invasién tabular parcial de finca no inmatriculada», en RCDI,
2007, pags. 1569-1601. La renovacion tecnoldgica del Registro en materia de finca regis-
tral ha dado pie a que el dogma de la exclusion de los datos descriptivos de la fe publi-
ca se haya roto y se propugne por algunos la proteccién de la descripcion tabular de la
finca registral en determinados casos. En este sentido, cfr. VAzQuez AseNio, «Aplicacién
de la teoria de las bases graficas registrales al expediente de dominio», en RCDI, 2006,
pag. 214; Juez PErEz, «Identificacion grafica de fincas registrales», en Revista Juridica de
Castilla-La Mancha, nim. 42, 2007, pag. 124, y DeLcapo Ramos, «Efectos juridicos de
la delimitacion geogréfica de las fincas en el Registro de la Propiedad», en Revista Aran-
zadi de Derecho y Nuevas Tecnologias, nim. 17, 2008, pag. 25.

(9) Para resolver los enfrentamientos entre propietarios colindantes se regula la ac-
cion de deslinde. A tal efecto, la STS de 12-5-1980 [RAJ 1793] ha manifestado que la
accion de deslinde pretende «alcanzar las respectivas delimitaciones de fincas colindantes,
pero con indubitada independencia dominical y tan sélo discrepancia en las respectivas
superficies, y no para decidir sobre cuestiones de prevalencia dominical en favor de de-
terminado titular».
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examina la legislacion hipotecaria se observard que el objeto de las inscrip-
ciones en el Registro de la Propiedad no son tnicamente los derechos reales,
sino que, en ocasiones, la «inscripcidén» se refiere o afecta a los bienes inmue-
bles en sentido fisico, en concreto a la finca sobre la que recae el derecho que
se funda en el titulo inscribible (10). El legislador y la doctrina emplean el
concepto inmatriculacién para referirse a la inscripcién o intabulacién de
fincas. Aunque no aparece definida en la Ley Hipotecaria y sélo se incorpora
al texto legal con ocasién de la reforma de 1944, es communis opinio que la
inmatriculacion es el procedimiento a través del cual una finca nace a la vida
registral por medio de la apertura de un folio real especifico en el Libro de
Inscripciones en el que necesariamente se debe inscribir el dominio. El Re-
gistrador adjudica a este folio registral un nimero Unico y permanente para
que sobre ese folio se lleven a cabo todos los asientos que afecten a dicha
finca. Por medio de este procedimiento, una porcién de terreno, objeto de
propiedad, accede al Registro, es objeto de publicidad registral y se sujeta a
las reglas especificas de la legislacion hipotecaria (11).

El hecho de que la finca sea objeto de un procedimiento legal destinado
a su inmatriculacién, no impide rechazar la extensiéon de la fe piblica a los
datos de hecho. Para GorpiLLo CANAs, esta limitacion impuesta por la fuerza
insuperable de la realidad al milagro de la fe piblica no es razén suficiente
para excluir a la finca del objeto de la inscripcién, aunque si lo sea para
rebajar respecto de ella las consecuencias de la publicidad a favor de los
terceros de buena fe (12).

Sin embargo, el tratamiento que el legislador y la practica hipotecaria han
dispensado, con cardcter general, a la finca registral, no ha reflejado su condi-
cién de presupuesto esencial. Esta ha sido la razén de muchos de los conflictos
y problemas que han afectado a los derechos y a la institucién tabular en su
conjunto. De entre todos ellos, el mas peligroso y contraproducente es la doble
inmatriculacién registral porque es el que en mayor medida desprestigia al
Registro que, en estos casos, ni tan siquiera es coherente consigo mismo. Para
evitar las situaciones en las que dos folios registrales se refieren al mismo te-
rreno y para favorecer el desarrollo de la seguridad juridica inmobiliaria por
medio de la abstraccidn registral, es necesario un replanteamiento del concepto
de finca registral y de las funciones que cumple en el entramado tabular.

En esta investigacién se tratard, por tanto, de analizar si la finca es una
realidad auténoma que llega al Registro o si, por el contrario, lo Gnico que

(10) Cfr. GorpiLLo CaRas, El objeto de la publicidad en nuestro sistema inmobiliario
registral, pags. 532-533.

(11) Cfr. ConcHEIRO DEL Rio, La inmatriculacion de fincas en el Registro de la
Propiedad. Su regulacion actual, Dijusa, Madrid, 2000, pag. 25.

(12) Cfr. GorpiLLo CaRas, El objeto de la publicidad en nuestro sistema inmobiliario
registral, pag. 535.
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recogen los Libros de Inscripciones son los derechos reales con la deter-
minaciéon formal —por exigencia del principio de especialidad— del lugar
donde se encuentran. Si asi fuera, no existird un procedimiento verdadero y
completo de inmatriculacién, por lo que las fincas registrales seran un simple
requisito tedrico, pero no un presupuesto objetivo de la publicidad tabular. De
lo contrario, si la inmatriculacién y la finca registral son realidades auténo-
mas respecto de la inscripcién del dominio, nos encontraremos ante un Re-
gistro en el que el derecho real tendrd una base fisica objetiva que facilitard
el trafico juridico y concretard los pronunciamientos tabulares.

III. DEL REGISTRO DE TiTULOS AL REGISTRO DE FINCAS

Para estudiar la evolucion de la finca registral nos vamos a servir de dos
términos que se han empleado abundantemente por la doctrina para clasificar
los sistemas registrales: Registro de titulos y Registro de fincas. Estos con-
ceptos, sobre todo el primero, no se han empleado siempre con el mismo
significado, por lo que resultard indispensable fijar su contenido.

1. UN PASO PREVIO: LA INMATRICULACION

El articulo 243 LH (y su precedente, el articulo 228 LH de 1861) acoge
el sistema de folio real, en virtud del cual el Registro de la Propiedad se orga-
niza por fincas, lo que implica que se abrird un folio registral independiente
para cada realidad fisica o juridica que tenga la consideracién legal de finca.
Sin embargo, el hecho de que el Registro se ordene por fincas registrales a
través del sistema de folio real no es suficiente para entender que las fincas son
o tienen entidad auténoma e independiente del titulo o derecho inscrito.

En nuestro sistema, la inscripcién se caracteriza por ser voluntaria y
declarativa, por lo que no se concibe que la inmatriculacién de las fincas
se realice de oficio por el propio Registrador (13). No obstante, a pesar

(13) En el sistema tabular suizo la inmatriculacién la realiza el Registrador de oficio,
de modo que la autonomia de la finca y su independencia del derecho inscrito estdn mas
justificadas. El articulo 3.1 ORF (Ordennance sur le Registre foncier) manifesta que «les
biens-fonds sont immatriculés d’office au registre foncier de I’arrondissement dans lequel
ils sont situés entierement ou pour leur plus grande partie». En Espafia, por mantener la
doctrina del titulo y el modo con inscripcion declarativa, resulta inviable asumir el siste-
ma de inmatriculacién de oficio e independiente de la inscripcién del dominio. Como
acertadamente apunta CURIEL LORENTE («Comentario al art. 7 LH», ALBALADEIO (dir.),
Comentarios al Coédigo Civil y Compilaciones Forales, VII, vol. 3.°, Edersa, Madrid,
1999, pag. 371), la inmatriculacién de oficio de Espafia «tiene escasa razén de ser, pues
nada permite asegurar que, cuando el propietario decida llevar su derecho al Registro, la
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de que en nuestro sistema tabular la inmatriculacién no puede ir desgajada
de la inscripcidon del dominio solicitada voluntariamente por el propietario
(art. 7.1 LH), es posible sostener que el Registro espanol es un Registro
de fincas si de la mens legislatoris y de la practica registral se deriva que las
fincas acceden al Registro de forma auténoma y propia.

Aunque desde 1944 contamos con unos procedimientos que se denominan
de inmatriculacién (14), esto no implica que el legislador haya regulado un
cauce particular para el acceso especifico de las fincas al Registro. Esta afir-
macién encierra una cuestion de hondo calado tedrico pero que, al mismo
tiempo, resulta trascendental para comprender el significado y alcance de la
publicidad registral: ;son las fincas una entidad fisica independiente de los
derechos que sobre ellas recaen?

Para que exista un verdadero procedimiento de inmatriculacién es nece-
sario que concurran dos requisitos:

i) Es indispensable que el legislador establezca un medio especifico
con unos requisitos propios para que las fincas entendidas como
continentes que reciben los derechos reales accedan al Registro de
la Propiedad de una forma conjunta pero independiente de aquéllos.

ii) La descripcion de las fincas hecha en sede de inmatriculacién no
debe hacerse, exclusivamente, por los interesados, ni puede ser Uni-
camente una exigencia derivada del principio de especialidad. Un
verdadero sistema de inmatriculacién requiere, consiguientemente,
que las descripciones fisicas de los inmuebles estén controladas por
la calificacion de los Registradores. De esta manera, sélo los conti-
nentes sobre los que no haya ninguna controversia podrdn acceder a
los libros registrales.

Sin embargo, ;como pueden los Registradores examinar la mencién de
los datos descriptivos? Para hacer posible este control, en primer lugar, el
Registro debe contar con una base de datos de la informacién que ya estd
inscrita y unos sistemas de bisqueda que permitan al Registrador analizarla
de un modo funcional y rdpido. Para evitar que surjan dobles inmatriculacio-
nes, los Registradores deben tener a su disposicion las oportunas herramientas

configuracién de la finca siga siendo la misma». Ademads, nada garantiza al Registrador
que sobre la finca que ha inmatriculado se vayan a inscribir derechos reales algtin dia y
se restringe el principio de rogacion sobre el que se fundamenta la labor del Registrador.

(14) Por influencia de los sistemas germanicos se importa el concepto de inmatri-
culacién para designar el acto en virtud del cual se abre un folio registral a una finca.
HErRrRErRO OVIEDO (La inmatriculacion por titulo piiblico, Dykinson, Madrid, 2006,
pags. 44-48) ha estudiado el origen etimoldgico de «inmatriculacién» y ha concluido
que es una importacién germanica (immatrikelieren = matricular) que tiene su preceden-
te en el sustantivo latino matriciila con un préstamo léxico que justifica el afiadido del
prefijo «in».
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que les permitan tener conocimiento de los derechos registrados y les auxilien
en las tareas de calificacién de nuevos documentos.

En segundo lugar, para el control eficaz de las descripciones es necesario
también contar con una fuente de informacién ajena a los datos registrales. En
un sistema como el espafiol en el que la inmatriculacién de las fincas se
realiza s6lo a instancia de parte, contar Unicamente con medios registrales
para controlar las realidades fisicas resulta insuficiente, ya que hay propieda-
des al margen del Registro. Entiendo que, por este motivo, es necesario que
el Registro de la Propiedad se apoye o cuente con un sistema de informacion
grafico que constituya un elemento fundamental para el andlisis de las des-
cripciones de las fincas que son objeto de inmatriculacién.

Si se cumplen los requisitos anteriores, inscripcién e inmatriculacién seran
dos términos conceptualmente distintos aunque, como operaciones registra-
les, se lleven a cabo de modo coincidente en el tiempo (15). La diferencia
entre una y otra radica, en tal caso, en que la inscripcién se refiere al dominio
y a los demds derechos reales, mientras que la inmatriculacién pretende lo-
grar que el folio real refleje la concreta realidad fisica que soporta el domino.
Es decir, a diferencia de la inscripcién, la inmatriculacién pretende expresar
la finca y no el derecho de propiedad que recae sobre ella. En definitiva,
mientras que la inscripcién se refiere al contenido, la inmatriculacién hace
referencia al continente.

Sin embargo, la cuestion relativa a si nuestro sistema tabular es propio de
un Registro de fincas o de uno de titulos es un asunto mds complejo que
requiere un estudio dindmico a lo largo del tiempo.

2. DELIMITACION DE CONCEPTOS

(Qué hay que entender por Registro de titulos y, por oposicién, por
Registro de fincas? Vamos a ver que estos conceptos no son extrafios en la
doctrina, aunque, eso si, se han empleado con significados distintos a los que
aqui se utilizaran. La razén de esta disparidad de significados radica en que
Registro de titulos y Registro de fincas no se han estudiado como conceptos
contrapuestos entre si méas que por ALVAREZ CAPEROCHIPI (16).

En una primera aproximacion, el «Registro de fincas» se puede vincular
con las técnicas de organizacién tabular como contrapunto de los denomi-

(15) ArnNA1iz EGuren («El concepto de finca y la trascendencia de su descripcion en
el Registro de la Propiedad y en el Catastro», en RCDI, 1998, pdg. 380) sostiene que la
inmatriculacion es «una operacion previa o, todo lo mads, simultdnea a la inscripcion de un
derecho determinado», pero en todo caso es una operacién conceptualmente distinta de la
inscripcion.

(16) Cfr. ALvarez CAPEROCHIPI, Derecho Inmobiliario Registral, pags. 11-21, y de
modo puntual a lo largo de toda la obra.
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nados «Registros de personas». En este sentido, la adopcién por parte del
legislador del sistema de folio real para ordenar y clasificar la informacién
registral por fincas, lleva a algunos a entender que el sistema tabular se con-
vierte, por esta razén, directamente en un Registro de fincas (17). No les falta
razén a quienes afirman esto, ya que este modo de organizar la informacién
hace que a cada finca se le adjudique un folio registral especifico con un
nimero dnico e invariable para toda su historia. Sin embargo, el contenido
que tiene este concepto como opuesto al Registro de titulos es mucho mas
rico, por lo que entiendo que es insuficiente asociar el significado del Regis-
tro de fincas exclusivamente con lo dispuesto en el articulo 243 LH.

A la hora de analizar los distintos sistemas tabulares, la doctrina no ha
empleado el concepto Registro de titulos univocamente. La confusiéon a la
hora de determinar el significado y alcance del Registro de titulos reside en
los distintos campos en los que se emplea el mismo significante. Badsicamen-
te, la nocioén Registro de titulos aparece cuando se tratan los mecanismos de
proteccién de la informacién inscrita o la funcién de la inscripcién en la
adquisicion de la propiedad y sus relaciones con la tradicion.

ARRUNADA asocia el Registro de titulos con los efectos derivados de la
inscripcién. De esta forma, distingue un sistema registral basado en el prin-
cipio de inoponibilidad de los documentos previos no inscritos —Registro de
documentos— de otro basado en la fe publica registral —Registro de dere-
chos o de titulos— que no sélo presume la integridad del Registro sino tam-
bién la exactitud de los asientos. La diferencia principal entre un sistema y
otro radica en la purga de las posibles inexactitudes que afectan al derecho
del tradens. Mientras que en los Registros de derechos o titulos el propio
sistema registral defiende al que inscribe frente a la inexactitud, anulacién o
resolucidn del derecho, los Registros de documentos derivan hacia un sistema
de proteccién previo a través de los Notarios (Francia) o Compaiifas asegu-
radoras (Estados Unidos) (18).

Por su parte, DE LA PUENTE ALFARO al estudiar la eficacia de los Registros
estadounidenses, atribuye al Registro de titulos una eficacia menor que ARRU-
NaDA. Las consecuencias juridicas de estos sistemas se agotan «en la mera
oponibilidad de lo inscrito frente a lo no inscrito o a lo inscrito con posterio-
ridad. Dicho Registro es un mero archivo de informacién cuyo contenido no
se depura, por lo que todo contrato relativo a inmuebles que retina los requi-

(17) Cfr. Diez-Picazo, Fundamentos del Derecho Civil Patrimonial, 111, Civitas,
Madrid, 1995, pag. 321, y ALcAzaR MoLINA, «Catastro, Notarfa y Registro: tres institucio-
nes que se complementan y necesitan», en Revista de Urbanismo y Medio Ambiente, 2001,
pag. 438.

(18) Cfr. ARRUNADA, La contratacion sobre derechos de propiedad: una aproxima-
cion economica, Colegio de Registradores de la Propiedad, Madrid, 2004, pags. 91-115,
especialmente pags. 94 y 104, nota b. El autor prefiere la denominacién Registro de de-
rechos a la de titulos por la anfibologia derivada del uso del término «titulo».
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sitos formales se introduce en el sistema con independencia de si existen
otros anteriores contradictorios» (19).

A diferencia de los anteriores, GOrRDILLO CaNAs se refiere al Registro de
titulos para explicar el auténtico contenido de los Libros tabulares: titularida-
des y derechos reales y no unicamente actos y contratos. A pesar de que
materialmente lleguen titulos publicos, «nuestro Registro, a través de la do-
cumentacién publica del acto o contrato constitutivo o transmisivo, recibe
derechos reales ya constituidos» (20). En un sentido parecido ya se habian
pronunciado SANz FERNANDEzZ, NUREzZ LAGos y LACRUZ BERDEIO y con pos-
terioridad CABANILLAS SANCHEZ (21).

Sin embargo, en este trabajo emplearé los términos Registro de titulos y
Registro de fincas con un significado distinto. En concreto, aludiré a los
primeros como aquellos en los que el objeto del Registro de la Propiedad son
los titulos que constatan la existencia de derechos reales inmobiliarios y no
las fincas en si mismas consideradas. En estos sistemas, la relevancia y los
efectos juridicos que se dan a la finca registral son practicamente nulos, ya
que la descripcién de la finca es tinicamente un tramite necesario pero acce-
sorio que consiste en la descripcion del derecho real.

En el polo opuesto, los Registros de fincas son aquellos en los que
la finca registral goza de autonomia y, como tal, accede a los Libros tabula-
res. Estos sistemas registrales se deben caracterizar por reunir tres notas de-
finitorias:

i) Laexistencia de un procedimiento de intabulacién de la finca (inma-
triculacién) que suponga una operacion de despacho especifica regi-
da por unos requisitos distintos de los de la intabulacién del derecho
(inscripcién), aunque ambas operaciones se lleven a cabo al mismo
tiempo.

ii) Las fincas que accedan al Registro deben hacerlo como una realidad
superficial definida por el dominio, de una forma objetiva e inde-

(19) DEk LA PUENTE ALFARO, «La eficacia de los derechos reales, con especial atencion
al de hipoteca, en los Estados Unidos de América. Un caso concreto: el condado de Dane,
Wisconsin», en RCDI, 2002, pag. 2221.

(20) GorpiLLo CaNas, «La inscripcion en el Registro de la Propiedad (su conteni-
do causal, su cardcter voluntario y su funcién publicadora de la situacién juridico-real o
generadora de su apariencia juridica)», en ADC, 2001, pag. 163.

(21) Cfr. Sanz FErRNANDEZ, Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria, Reus, Madrid,
1944, pags. 49-50; NURez Lacos, «El Registro de la Propiedad espaifiol», en RCDI, 1949,
pag. 151; Lacruz BerpEio, Elementos de Derecho Civil, 111-bis, Dykinson, Madrid, 2003,
pag. 73, y CaBaNILLAS SANCHEZ, «El objeto de la publicidad registral», en Libro-Homenaje
a Manuel Amords Guardiola, 11, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 2006, pags. 2120
y 2126-2127. Una acertada y sintética exposicién de esta discusién aparece en DiEz GAR-
cia, Comentario al articulo 605 del Codigo Civil, BErcoviTz RopriGUEZ-CANO (coord.),
Comentarios al Codigo Civil, 2.* ed., Thomson-Aranzadi, Cizur Menor, 2006, pag. 773.
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pendiente, sometida a las tareas de calificacién y no como una sim-
ple exigencia derivada del principio de especialidad.

iii) Las fincas ya inmatriculadas deben ser empleadas por los Registra-
dores para la calificacién en los posteriores procesos de inmatricu-
lacién, de modo que se eviten problemas de superposicidn de fincas
registrales.

El sistema Torrens o el Registro alemén y suizo son auténticos Registros
de fincas. En el Torrens title, la incorporaciéon de un mapa geodésico elabo-
rado por el Registrador (en colaboracién con un topégrafo) da certeza de la
existencia de la finca, asi como de su ubicacion, superficie, linderos y otras
caracteristicas. Asimismo, el Registrador acredita el derecho del que inma-
tricula y lo hace inatacable porque lo hace derivar de un titulo emitido por el
Estado que convierte al documento en un certificado de propiedad que supone
una prueba preconstituida del dominio (22). En Alemania y Suiza, la inma-
triculacién se realiza antes de la inscripcién de la propiedad con plenas ga-
rantias catastrales que evitan, con caracter general, que las fincas registrales
accedan incorrectamente identificadas a los libros (23).

Para ALvaAREZ CAPEROCHIPI, el sistema registral espafiol parte de un sistema
de titulos porque en 1861 no contdbamos con un auténtico control de los datos
que sirven para la descripcién de las fincas y porque no teniamos un catas-
tro completo y fiable que pudiera ser empleado como base objetiva de la ins-
cripcion (24). Ademas, no se desarrollé un mecanismo eficiente para controlar
la coherencia del titulo inscribible con la informacidn registral y la inscripcién
en el Registro de la Propiedad carecia de efectos sanatorios inter partes. Todo
ello demuestra que nuestro sistema tabular naci6 sobre la base de un Registro
de titulos sin que tampoco hubiera un auténtico procedimiento de inmatricula-
cion. Por ello, la inmatriculacién no estaba sometida a unos requisitos propios,
la finca no era independiente del dominio inscrito y su descripcién no era ob-
jeto de un control especial por parte de los Registradores.

Sin embargo, el Registro de la Propiedad no se puede entender como una
foto fija e inmutable a lo largo del tiempo. La necesaria tutela de la seguridad
juridica y el fomento del trafico inmobiliario han hecho necesaria cierta trans-
formacién del sistema tabular. A mi juicio, una de las materias en las que
el Registro ha evolucionado es, precisamente, la progresiva autonomia de la
finca registral y de su inmatriculacién respecto del derecho real y su inscrip-

(22) Cfr. MiraNDA, «El sistema Torrens y la transmisién y constitucién de derechos
reales inmobiliarios en Australia», en RDN, nim. 116, 1982, pags. 160-161.

(23) Cfr. Pro Ruiz, «Los origenes del Catastro parcelario de Espana», en El Catas-
tro en Espaiia, 11, Centro de Gestién Catastral y Cooperacion Tributaria, Madrid, 1988,
pag. 11. .

(24) Cfr. ALvarRez CAPEROCHIPI, Derecho Inmobiliario Registral, pag. 37.
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cién. Para relatar la evolucion histérica del sistema registral espafol en esta
materia me serviré de tres etapas o periodos fundamentales. El primero de
ellos comienza, como no podria ser de otro modo, con la aprobacién de la
Ley Hipotecaria de 1861, que cre6 el moderno sistema registral, el cual se
desarrollé sin modificaciones relevantes hasta 1944. La segunda etapa se
inicia con la reforma hipotecaria de 1944 y la posterior aprobacién del Texto
Refundido de la Ley Hipotecaria dos afios después. El punto de inflexion
fundamental que hace concluir la segunda etapa y supone la apertura de la
tercera fase de la evolucion del Registro de la Propiedad es la aprobacion de
la Ley 13/1996, que regula de manera efectiva la anhelada coordinacién entre
el Registro de la Propiedad y el Catastro Inmobiliario.

3. La LEy HIPOTECARIA DE 1861 Y SUS PRIMERAS REFORMAS

El 8 de febrero de 1861 se aprob¢ la originaria Ley Hipotecaria. Esta
norma cred una institucién juridica cuya funcién era la inscripcion y anota-
cién de los derechos reales inmobiliarios y cuyo objeto no eran las fincas sino
los derechos de propiedad. Como he dejado apuntado mds arriba, nuestro
primer Registro de la Propiedad era un auténtico Registro de titulos organi-
zado por fincas porque estaba destinado tnicamente a la visibilizacion de lo
inmaterial, esto es, a la creaciéon de una apariencia protegible por medio de
la oponibilidad de los derechos inscritos. Buena muestra de ello son los ar-
ticulos 2 y 3 LH de 1861, que se refieren a la inscripcién de los titulos y la
ausencia de referencias a la inmatriculacién de las fincas como continentes de
los derechos.

Para el primer legislador hipotecario la finca registral estaba absolu-
tamente sometida al derecho, por lo que carecia de autonomia, no accedia
al Registro por medio de un procedimiento propio sino gracias a una excep-
cién l6gica al tracto sucesivo. La finca registral era, simplemente, el resultado
del cumplimiento del requisito de la determinacién del objeto (derecho real)
que se registraba y no existian herramientas eficaces para que las fincas ya
inmatriculadas contribuyeran a la calificacion registral de los nuevos titulos
aportados.

A) Ausencia de un procedimiento de inmatriculacion

El legislador estaba tan centrado en los aspectos juridicos del Registro
que pasé de largo sobre la importancia que tiene para la seguridad juridica
la precisa determinacién fisica del continente de los derechos (25). Aunque

(25) Cfr. HErrerO OVIEDO, La inmatriculacion por titulo piiblico, pag. 474.
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el articulo 8 LH de 1861 aludia claramente a la finca como elemento fisico
de la inscripcidn, en esta primera etapa hipotecaria no existian medios ade-
cuados para controlar la correspondencia entre la situacion juridica extratabu-
lar y las descripciones fisicas de los derechos. La pretericién por parte del
legislador de los requisitos fisicos de la inscripcion llevé a un excesivo régi-
men de libertad en la descripcién de los derechos que accedian al Registro.
De esta manera, la finca registral ingresaba en el sistema hipotecario a través
de los titulos de adquisicién y con base en las manifestaciones de los propios
interesados (26). El régimen de libre acceso de las fincas hizo que, en oca-
siones, fuera dificil localizarla correctamente sobre el terreno, con lo que se
corria el riesgo de incurrir en una discordancia entre el dominio y la finca
registral e indudablemente favoreci6 la aparicién de supuestos de doble inma-
triculacion.

La Ley Hipotecaria de 1861 dispuso que la inscripcién de los derechos
sobre las fincas que no contaban con antecedentes registrales —incluso en
las antiguas Contadurias de Hipotecas, cuyos asientos se podian trasladar al
Registro de la Propiedad— se podia lograr a través de dos vias distintas: la
titulacién publica y, subsidiariamente, la constataciéon del derecho con base
en la posesion pacifica en concepto de duefio.

Durante esta primera etapa registral, los articulos 20.IT en 1861, 20.I en
1869 y 20.IIT y IV LH de 1909 regulaban el cauce bdsico para la inmatricu-
lacidn, si bien con una terminologia propia de un Registro de titulos, ya que
estos preceptos se referian a inscripcion de los derechos y no de las fincas.
Otro tanto ocurria con el articulo 397 LH de 1861, que permitia la inscripcién
de los derechos de dominio a través de un expediente subsidiario y posesorio
tramitado ante Jueces (27).

Desde un punto de vista técnico, los medios de registracion de las fincas
que se recogian en las Leyes Hipotecarias de 1861 y 1909 no se pueden
denominar procedimientos de inmatriculacién, ya que carecian de las sufi-
cientes garantias y de un auténtico control de la realidad material de la finca.
Es necesario llegar a esta conclusidon no sélo porque la intabulacién de las
fincas aparecia asociada a la primera inscripcién del dominio sino porque sus
requisitos no se diferenciaban sustancialmente de los que se exigian para la
practica de una inscripcién cualquiera sobre una finca ya intabulada. Con
cardcter general, la inscripcion de los derechos sobre fincas todavia no inta-
buladas se llevaba a cabo a través del cauce del articulo 20 LH. Esta inscrip-
cién no se diferenciaba de cualquier otra posterior mds que en la exigencia
de cierta antigiiedad del titulo, segun los casos, del adquirente o del transmi-

(26) Cfr. Roca SasTRE, Derecho Hipotecario, 1, Bosch, Barcelona, 1942, pag. 123.

(27) Fue habitual que este expediente se empleara para inscribir titularidades no
juridicas sino de hecho, lo que llevé al legislador a idear el expediente de dominio en la
reforma de 1869.
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tente del que solicitaba la inscripcidn y, en ocasiones, el requisito de la doble
titulacién (28).

Por ello, compartimos la opinién de ALvarez CAPEROCHIPI, que afirma
que en nuestro sistema registral originario la primera inscripcidon que se prac-
ticaba en los folios «no es propiamente un procedimiento inmatriculatorio
de la finca, pues la primera inscripciéon no estd sometida a formalidades o
a un control especial» (29). La supuesta autonomia de la finca registral y
su fingida inmatriculacion, en la primera etapa hipotecaria, eran Unicamen-
te consecuencias del acceso de la propiedad al Registro. El desarrollo del
sistema del folio real parti6 de la especialidad registral porque a cada finca
se le reservaba un folio especifico en el que se inscribian los distintos dere-
chos que sobre ella se constituian y transmitian. Por razones de seguridad
juridica era imprescindible que en el primer asiento de cada folio registral
(inscripcion extensa) se llevara a cabo la individualizacién el objeto de la
propiedad. Sin embargo, este requisito tenia Unicamente un contenido acce-
sorio o formal.

B) Descripcion de la finca por exigencia del principio de especialidad

El articulo 9 LH era y sigue siendo el mdximo exponente del principio de
especialidad registral porque recoge la necesaria especificaciéon de toda la
relacion juridico-real al imponer la «exacta descripcién de las fincas y la
determinacion precisa del contenido, limitaciones, condiciones y rango hipo-
tecario de los derechos reales» (30). Aunque la especialidad se concibié como
una caracteristica peculiar del nuevo sistema frente a las hipotecas generales

(28) La interpretacion que la Real Orden de 20-2-1863 dio al articulo 20.11 LH de
1861 permiti6 la inscripcion directa de los titulos anteriores a 1863 sin otros requisitos
supletorios. Sin embargo, desde muy pronto el legislador deseché la legitimacién absoluta
y prefirié contar con el apoyo de los titulos de los transmitentes. La legitimacion indirecta
del titulo ha dado lugar al requisito de la doble titulacién que exige al inmatriculante que
aporte junto a su titulo publico de adquisicion el que justifique la adquisicion del derecho
del que le transmite. Asi, el requisito de la doble titulacién se recogid, por primera vez,
en el articulo 20.I LH de 1869. No obstante, creo que la necesidad de aportar dos escrituras
publicas no supone un requisito suficiente para dotar de autonomia de la inmatriculacién.
Desde 1934 se prevé también la necesaria publicacion de edictos en los Ayuntamientos.

En cambio, si la primera inscripcion se realizaba por medio del sistema de titulacién
subsidiaria, aquélla se diferenciaba de una segunda inscripcion por estar sometida a un
procedimiento especial de jurisdicciéon voluntaria cuyo cometido principal era garantizar la
existencia giel derecho, no sus caracteristicas fisicas.

(29) ALvVAREz CAPEROCHIPI, Derecho Inmobiliario Registral, pag. 27.

(30) GonNzALEZ MARTINEZ, Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil, 1, Mi-
nisterio de Justicia, Madrid, 1948, pag. 428. Este autor expone que la doctrina alemana
(REGELSBERGER) sustituyé el término especialidad por el de determinacion para que en él
tuvieran cabida todos los aspectos de la relacion registral-inmobiliaria.
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y ocultas, su aplicacién englobd, desde 1861, tres aspectos distintos: el titular,
la finca y el derecho.

Por exigencia del principio de especialidad, a los que pretendian la inscrip-
cion se les requeria la determinacion del objeto de dominio, esto es, la descrip-
cion de la finca registral (31). En este sentido, por exigencia de articulo 9.1.%
LH de 1861 «la naturaleza, situacién, medida superficial, linderos, nombre y
nimero, si constaren, de los inmuebles objeto de la inscripcidn, o a los cuales
afecte el derecho que deba inscribirse» eran circunstancias fisicas que necesa-
riamente debian aparecer recogidas en la inscripcién. Sin embargo, estos datos
no eran objeto de andlisis y la confianza de un tercero en ellos no era digna de
proteccién porque no podian ser corroborados por los Registradores.

El primer legislador hipotecario no estaba verdaderamente interesado en
la perfecta identificacion de las fincas o la veia como una quimera imposible,
dada 1la tecnologia de la época. Muestra de ello es la flexibilidad con la que
exigfa la indicacién de datos esenciales para la descripciéon de la propiedad
como los linderos o la superficie de la finca. Los primeros se describian en el
folio registral per relationem, es decir, indicando el nombre de los presuntos
titulares colindantes en el momento del otorgamiento del titulo. La cabida tni-
camente se recogia si constaba en el titulo inmatriculador (32). Por el con-
trario, para probar la veracidad de la adquisicién del solicitante, el legislador
se mostraba mds cauteloso e instauré un sistema para la prueba de la titulari-
dad que sélo permitia la inscripcién de los titulos publicos que trafan causa de
otros que debian ser anteriores a una fecha preestablecida, con lo que excluia
de la inscripcion los documentos con un tracto transmisivo reciente (33).

(31) Cfr. Gomez GALLiGo, «El principio de especialidad registral», en RCDI, 1994,
pégs. 2396-2400.

(32) Si el legislador hubiera querido construir un Registro de fincas, hubiera exigido
una descripcidn objetiva y estable de las fincas a través de la fijacion de los linderos y de
la inclusion, en todo caso, de la cabida en el folio registral. La descripcion per relationem
fue admitida sin problemas, a pesar de la ambigiiedad que producia. En cambio, la volun-
taria inclusion de la cabida de las fincas, perfectamente legitima en un Registro de titulos
y compatible con el principio de especialidad, no fue correctamente asimilada por la
doctrina que entendia que el Registro de 1861 debia actuar como un Registro de Propie-
dades. Cfr. BERAUD/LEZON FERNANDEZ, Tratado de Derecho Inmobiliario, 1, Reus, Madrid,
1927, pags. 270-272, y URIARTE BERASATEGUI, «Catastro y Registro de la Propiedad», en
RCDI, 1957, pag. 20.

(33) Para asegurar la correspondencia del asiento registral con la realidad juridica, el
legislador ide6 un sistema que pretendia primar la antigiiedad de los titulos de adquisicién
porque ésta atribuye una especie de fumus boni iuris al titulo otorgado por quien justifica
fehacientemente que su adquisicién fue anterior a una fecha. De esta forma, en un primer
momento, s6lo se podian emplear, para la inscripcién o inmatriculacion, los titulos publi-
cos otorgados por personas que lograban probar fehacientemente su adquisicién anterior
a 1863. El sistema de fechas tope sufrié diversas modificaciones hasta su desaparicién en
1934. Aunque el Reglamento Hipotecario de 1947 resucité este sistema, desaparecié de-
finitivamente en 1959. No obstante, este sistema no evita que se puedan inscribir titulos
falsos o erréneos.
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Para que la publicidad registral, sea util y eficaz, es necesario que los
derechos reales aparezcan en el Registro con la mayor exactitud posible, de
manera que conste determinada su extension o alcance. En el periodo que va
desde la primera Ley Hipotecaria hasta la reforma de 1944, la finca se des-
cribia tabularmente para cumplir con las exigencias del principio de especia-
lidad sin pretender delimitar el dominio. A través del articulo 9 LH se impo-
nia, a los que solicitaban la inscripcién, la inclusién de una serie de datos
facticos relativos a las fincas que no servian para identificarlas en la realidad
fisica sino para desarrollar sobre ellas el sistema de folio real.

Aun cuando estas descripciones no fueran objeto de proteccién e incluso
pudieran ser confusas o inexactas, la omisién de referencias descriptivas
determinaba la nulidad del asiento. Asi lo entendia GOMEZ DE LA SERNA, para
quien los Registradores debian calificar, bajo su responsabilidad, los datos
aportados y analizar «la falta de algunas de las circunstancias que con arreglo
al articulo 9 de 1a Ley Hipotecaria deben contener las inscripciones bajo pena
de nulidad» (34). Sin embargo, la coherencia de los datos aportados por el
solicitante no era contrastada con la realidad juridica extrarregistral porque
el Registrador no tenfa ningin medio para hacerlo y, por lo general, tampoco
con los datos que obraban en el Registro porque no habfa un modo répido y
funcional para evitar contradicciones.

La falta de control de las cualidades fisicas de las fincas que se intabu-
laban confirma que nuestro primer Registro de la Propiedad fue un Registro
de titulos.

C) Primera inscripcion como excepcion al tracto sucesivo

En opinién de ALVAREZ CaPEROCHIPI, €l sistema de folio real es un meca-
nismo para facilitar la principal exigencia de todo Registro de titulos: el
tracto sucesivo (35). El principio del tracto sucesivo —recogido también en
el articulo 20 LH de 1861— resume la funciéon de un Registro llevado por
fincas porque exige para la inscripcién de cualquier derecho que su adquiren-
te traiga causa del anterior titular registral, con lo que se evitan abusos,
expoliaciones y estafas a los titulares registrales. La manera mds sencilla
de hacer efectivo el principio de tracto sucesivo es a través de un sistema de
folio real en el que el Registrador pueda examinar si el fradens es el titular
registral del derecho que se traspasa.

Nuestra primera Ley Hipotecaria regulé con rigidez el principio del tracto
sucesivo porque exigia la previa inscripcién del fradens para que el accipiens

(34) GOMEZ DE LA SERNA, «La Ley Hipotecaria comentada y concordada con la legis-
lacion anterior espafiola y estranjera», I, Revista Legislacion, Madrid, 1862, pag. 536.
(35) Cfr. ALvarez CAPEROCHIPI, Derecho Inmobiliario Registral, pag. 29.
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pudiera inscribir su titulo. No obstante, el articulo 20.I LH de 1861 recogia
una excepcion a dicho principio cuando aceptaba la inscripcién de determi-
nados titulos antiguos que no contaban con precedentes tabulares. Roca Sas-
TRE cuando analiza el texto legal de 1909 sostiene que la inscripciéon que se
regula en los parrafos III y IV del articulo 20 LH no constituye una excepcion
al tracto sucesivo sino un verdadero procedimiento de inmatriculacién (36).
Sin embargo, no se puede compartir esta opinién, ya que ni en 1861 ni en
1909 hay un procedimiento inmatriculador porque, como hemos visto, las
fincas accedian al Registro sin entidad propia plenamente sometidas a las
descripciones de los derechos (37).

La regla general para la inscripcién de titulos era que si el tradens no
tenia la condicién de titular registral, el accipiens no podia inscribir, por
lo que su solicitud se suspenderia. Para subsanar esta falta y proceder a la
practica del primer asiento registral, el articulo 20.11 LH de 1861 establecia
que «deberd hacerse previamente y en cualquier tiempo la inscripcién omiti-
da mediante la presentacién del titulo correspondiente, y en su defecto, con-
forme a lo previsto en los articulos 397 al 410 de esta Ley». Alli se regulaba
la tramitacién del expediente supletorio de informacién posesoria para los
casos en los que no se tuviera un titulo escrito suficiente para la primera
inscripcién del dominio.

En el momento de entrada en vigor de la Ley Hipotecaria, el legislador
intufa que todo propietario tendria un titulo de propiedad escrito y —si no
constaba en la Contaduria de Hipotecas— correria a inscribirlo en el nuevo
Registro de la Propiedad. De esta manera, la primera inscripcién de las fincas
se produciria a través del traslado de la informacién de la Contaduria o por
medio de la inscripcion en el Registro del titulo que podria haberse inscrito
en aquélla. Con esta concepcion, el legislador pensé que todo adquirente
posterior a la entrada en vigor de la Ley lo seria de un tradens titular registral
y por ello establecié con rigidez el sistema de tracto sucesivo. Sin embargo,
no se cumplié este prondstico y gran parte de la propiedad inmobiliaria per-
manecié al margen de la publicidad registral (38).

(36) Cfr. Roca SASTRE, Instituciones de Derecho Hipotecario, 1, 1942, pag. 174.

(37) Sobre la inmatriculacién como excepcidn légica al tracto sucesivo se ha pronun-
ciado Lacruz BErRDEIO (Elementos de Derecho Civil, 111-bis, pag. 308), para quien la in-
matriculacion es la tinica excepcion, aparte de la legislacion especial del tracto sucesivo.

(38) En la mente del legislador, los procedimientos recogidos en el articulo 20 LH
de 1861-1869, para hacer la primera inscripcién del domino, no pasaban de ser una norma
de Derecho Transitorio. Roca SASTRE (Derecho hipotecario, 1, 1942, pag. 170) estima que
el legislador pensaba que con el nuevo sistema tabular la totalidad de las fincas accederian
rapidamente al Registro, por lo que la inmatriculacion dejaria de tener sentido. Una vez
que toda la propiedad inmobiliaria estuviera registrada imperaria el principio de tracto
sucesivo para las transmisiones de los inmuebles y para su agrupacion, agregacion, se-
gregacion o division que producirian la apertura de nuevos folios registrales derivados de
uno matriz.
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Si el derecho del fradens no constaba en la Contadurfia ni el Registro, para
que el accipiens que no tuviera un titulo antiguo pudiera inscribir su derecho
debia acudir al expediente posesorio de la finca, sustituido en 1869 por el
expediente de dominio. El auto estimatorio que ponia fin a estos expedientes
era directamente inscribible con lo que se suplia la falta de un precedente
registral y la carencia de un titulo apto para la inscripcién.

Por tanto, para el primer legislador hipotecario, el principio de especia-
lidad y el folio real s6lo cumplian una funcién procedimental u organizati-
va que simplificaba la publicidad efectiva de los derechos sobre una finca y
hacia posible el principio de tracto sucesivo. Entonces, como no podria ser de
otro modo, en 1861 nuestro Registro estaba constituido como un mero Regis-
tro de titulos organizado por fincas. Esta manera de entender la publicidad
inmobiliaria determiné que nuestro Registro fuera bdsicamente una coleccién
de derechos reales que accedian a los libros tabulares por medio de titulos en
los que los propietarios describian, por si mismos, sus fincas.

En definitiva, en la primera etapa registral, la finca registral era una
realidad etérea, sin relevancia practica, plenamente sometida al derecho real
que estaba muy lejos de ser un presupuesto esencial del sistema.

4. La REFORMA DE 1944 v LA LEY HIPOTECARIA DE 1946
A) Nueva concepcion de la finca registral

El Registro de la Propiedad ideado por el legislador de 1861 era un
depdsito de titulos reales ordenado por fincas. Lo que accedia al Registro
no era la finca como espacio fisico, objeto de derechos reales, sino tinicamen-
te éstos tltimos. La llevanza de los libros segtin el folio real no implicaba que
nos encontraramos ante un Registro de fincas porque para ello era necesario
un verdadero proceso de inmatriculacion que sometiera las realidades fisicas
que se intabulaban a un control eficaz. No obstante, por exigencia del prin-
cipio de especialidad y para facilitar la aplicacién del tracto sucesivo, los
datos juridicos —derechos reales— relativos a un terreno se agrupaban en
torno al objeto —la finca— que los satisfacia o acogia.

En 1861, el objeto del Registro no era la finca y su fundamento no era
la proteccion del adquirente de las fincas descritas tabularmente sino uni-
camente la proteccion de los terceros adquirentes de derechos a través de la
inoponibilidad de los titulos no inscritos y la purificacién de los defectos de
los inscritos.

Sin embargo, con ocasiéon de la reforma de 1944-1946, a impulso de la
doctrina, la finca registral y su inmatriculacién adquirieron una importan-
cia de la que carecian en 1861. A partir de la reforma de 1944, el desarrollo
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metodolégico de la publicidad registral dejo de hacerse sobre el titulo cons-
titutivo del derecho real inscrito y pasé a hacerse sobre la finca por ser «la
realidad primaria en un sistema registral» (39); la unidad fundamental perma-
nente y estable (40), y la base fisica de los efectos sustantivos de los derechos
inscritos (41).

Este giro supuso un cambio en el modo de entender el Registro: la finca
tabular —sustancia fisica del Registro— no se reducia ya a la simple descrip-
cién del derecho de propiedad —sustancia juridica del Registro— realizada
por exigencia del principio de especialidad. En la exposicidn sistematica del
Registro los términos se invirtieron: se pas6 de estudiar la finca a partir
del derecho a estudiar la inscripcién de los titulos que crean o transmiten
derechos reales sobre fincas que previamente han accedido al Registro. La
inmatriculacién se configuré como un requisito autébnomo de la inscripcién
del derecho que se registraba, puesto que la finca «constituye la entidad
basica del sistema inmobiliario, puesto que sobre ella han de recaer los de-
rechos reales inscribibles» (STS 6-2-1998 [RAJ 408]).

El desarrollo doctrinal del Derecho Inmobiliario Registral, influido por
el Derecho aleman —en donde la inmatriculacién es un procedimiento inde-
pendiente y anterior a la inscripcién del derecho— y la llevanza del Registro
conforme al folio real hicieron que la finca registral y su inmatriculacién
cobraran una importancia cada vez mayor. En nuestro sistema de folio real,
los principios bdsicos, materiales y formales que regulan y dan forma a la
publicidad tabular acabaron por conducir al sistema en su conjunto hacia un
Registro de fincas. Sin embargo, esta transicion no resulté efectiva desde
un primer momento, ya que durante décadas el cambio fue, a todas luces,
incompleto. Asi, con ocasioén de la reforma de 1944-1946, nuestro Registro
—s0lo desde un punto de vista teérico— dejé de ser un Registro de titulos
para convertirse en un Registro de fincas. El elemento fundamental que ha
forjado esta transformacién fue la importacién, formulacién y desarrollo del
principio de legitimacion registral.

B) Elementos que favorecen la transicion al Registro de fincas

Como decimos, el punto de inflexién para la conversion de nuestro sis-
tema registral en un Registro de fincas ha sido el principio de legitimacion.

(39) DiEz-Picazo/GULLON BALLESTEROS, Sistema de Derecho Civil, 111, 6.* ed., Tecnos,
Madrid, 1998, pag. 272.

(40) Cfr. RDGRN 26-12-1934 recopilada en Roca SasTRE/MoLINA JuyoL, Jurispru-
dencia Registral, Bosch, Barcelona, 1953, VII, pag. 591.

(41) Cfr. Roca SASTRE/ROCA-SASTRE MUNCUNILL/BERNA 1 XIRGO, Derecho Hipoteca-
rio, 111, 9.* ed., Bosch, Barcelona, 2008, pag. 160.
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Aunque este principio tabular no fue expresamente recogido en la Ley
de 1861, fue incoado en 1909 y plenamente configurado en 1944 por influen-
cia de otros Ordenamientos y del proceso de calificacién registral, germen
—junto con la titulacién puiblica— de las presunciones de pertenencia y titu-
laridad que hoy se derivan del articulo 38 LH (42).

ALvaREZ CAPEROCHIPI sostiene que la legitimacion registral no puede al-
canzar la presuncién del dominio porque el Registro nacié como un Registro
de deudores que inscribian sus propiedades para darlas en garantia al acreedor
cuando necesitaban pedir prestado dinero y no como un Registro de propie-
tarios. Esta es la razén por la que, segun el referido autor, la inscripcién de
la propiedad es declarativa y la de la hipoteca constitutiva (43). El apoyo del
Registro en las Contadurias y el objetivo de desarrollar el crédito territorial
que la primera Ley Hipotecaria expresa en su EdM, avalan la opinién de este
autor, por la que la legitimacién no tendria cabida en el Registro moderno
porque éste «no nacié para garantizar la propiedad».

Sin embargo, la propia EAM de la Ley de 1861 sostiene que se impulsé
la redaccion de la Ley Hipotecaria para «dar certidumbre al dominio y a los
demds derechos en la cosa». Ademas, el articulo 41 LH de 1909 regulé un
procedimiento sumario caracteristico de un Registro de Propietarios para hacer
efectivo el derecho publicado sobre la base de la descripcién de la finca en la
inscripcién. El mayor defecto de este precepto fue que se extralimit en sus
consecuencias que contravenian la seguridad juridica al ofrecer una proteccion
absoluta a quien fuera titular registral, posicion que no justifica la veracidad
del derecho porque la inscripcidn tabular no equivale a una sentencia declara-
tiva del dominio con efectos erga omnes. El procedimiento del antiguo articu-
lo 41 LH confundia la legitimacion registral con la posesion al entender que la
inscripcidn sustitufa y era en todo caso preferente a la posesién material del
inmueble con lo que se llegaba a proteger intereses fraudulentos (44).

(42) En opinién de FERNANDEZ GREGORACI (Legitimacion posesoria y legitimacion
registral, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 2002, pags. 53-62), la Ley de 1909 no
formul¢ estrictamente este principio registral. Por esto, la EAM de la Ley de 1944 afirma
lo siguiente: «el principio de legitimacion, de tanta trascendencia en el régimen hipoteca-
rio, no fue proclamado por nuestros antiguos legisladores. (...) Columbraron la necesidad
del principio, pero no acertaron a desarrollarlo con rigor cientifico. La subsanacién de esta
seflalada deficiencia es uno de los primordiales objetivos de la presente reforma».

(43) Cfr. ALvarez CAPEROCHIPI, Derecho Inmobiliario Registral, pag. 146. De este
mismo autor, cfr. El Registro de la Propiedad y el sistema de preferencias crediticias,
Comares, Granada, 1995, pag. 60, donde afirma que «la funcionalidad del Registro no es
ofrecer la prueba o la preferencia en la adquisicién de la propiedad (tercero hipotecario,
inoponibilidad de titulos o legitimacion registral) sino la ordenacién del crédito».

(44) Por la facilidad con la que accedian al Registro los derechos —incluso ficticios
e inexistentes— y la poderosa eficacia de la inscripcion se cometieron abusos y expolia-
ciones de propietarios no inscritos por titulares registrales que fraudulentamente habian
accedido al Registro. Cfr. BERAUD/LEZON FERNANDEZ, Tratado de Derecho Inmobiliario, 11,
Reus, Madrid, 1927, pag. 497, nota 1.
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El propio ALvarEz CaPEROCHIPI, mdximo defensor del Registro espaiiol
como un Registro de titulos, al analizar el contenido del articulo 38 LH,
sostiene que «la legitimacidn registral es extraia en un Registro de titulos y
es propia de un Registro de fincas» (45).

Nuestros Tribunales, a la hora de interpretar y aplicar las presunciones de
integridad y exactitud proclamadas por el articulo 38 LH, no han mantenido
un criterio uniforme. Mientras que un buen nimero de sentencias entienden
que la inscripciéon no ampara los datos descriptivos o circunstancias de hecho
(SSTS de 13-11-1987 [RAJ 8398], 1-10-1991 [RAJ 6884], 26-11-1992 [RAJ
9590], 3-2-1993 [RAJ 822] y 1-7-1995 [RAJ 5421]), otras Resoluciones ad-
miten una proteccién registral iuris tantum sobre estos datos. A esta linea
jurisprudencial corresponden, entre otras, las SSTS de 21-3-1953 [RAJ 912],
25-1-1958 [RAJ 550], 28-6-1975 [RAJ 2615], 7-4-1981 [RAJ 1524], 6-2-1987
[RAJ 688], 23-10-1987 [RAJ 7469)], 31-12-1999 [RAJ 9756] y 25-5-2000
[RAJ 3495], que declaran que la presuncion de legitimacion registral cubre no
solo la titularidad propiamente dicha, sino también la extensién del derecho
real inscrito que comprende el espacio delimitado por los linderos registrales.

Dentro de la doctrina, la extensién del principio de legitimacién a los
datos que sirven para la descripcién de la finca registral es aceptada de modo
general (46).

Junto con el principio de legitimacién, la trascendencia de la finca regis-
tral se pone de manifiesto en otros seis aspectos distintos de la praxis hipo-
tecaria que se han ido desarrollando con ocasién de la reforma de 1944-1946:

i) En primer lugar, la nueva concepcion legal de finca se observa cuan-
do la inmatriculaciéon cobra autonomia conceptual en el sistema registral.
A partir de la reforma hipotecaria de 1944, las fincas acceden al Registro
a través de un procedimiento especifico, como un requisito auténomo o un
fundamento 16gico de la inscripcién de los derechos.

En la medida en que nuestras Leyes Hipotecarias se han apoyado en el sis-
tema de folio real para la organizacién del Registro, de un modo u otro —por
analogia y con los matices que hemos visto— todas las Leyes han establecido
una serie de procedimientos para el ingreso de las fincas. Sin embargo, la

(45)  ALvarez CaperocHIPL, Derecho Inmobiliario Registral, pag. 204.

(46) Cfr. Aspiazu Ruiz, «Legitimacion registral en la jurisprudencia del Tribunal
Supremo», en RCDI, 1953, pag. 407; CaBELLO DE Los CoBOs Y MANcHA, «El principio
registral de legitimacién», en RCDI, 1994, pag. 2340; Diez-Picazo, Fundamentos del De-
recho Civil Patrimonial, 111, pag. 434; MONSERRAT VALERO, Derecho Inmobiliario Regis-
tral, Civitas, Madrid, 2000, pdg. 195; MorALES MORENO, Publicidad registral y datos de
hecho, Centro de Estudios Registrales, Madrid, 2000, pags. 126-129; BErRNALDO PENA DE
QUuIRGS, Derechos Reales. Derecho Hipotecario, 11, 4.* ed., Centro de Estudios Registrales,
Madrid, 2001, pag. 591; GomEz PErRALS, Los datos de hecho y el Registro de la Propiedad,
Centro de Registrales, Madrid, 2004, pags. 47-51 y 284, y Herrero OvViEDO, La inmatri-
culacion por titulo piiblico, pags. 516-521.
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reforma hipotecaria de 1944-1946 fue la primera que regulé formalmente los
procedimientos que pretenden la intabulacién, no de un derecho de propiedad,
sino de la finca como superficie de terreno objeto de derechos.

ii) Unido a lo anterior, el afdan de coordinar las instituciones del Registro
de la Propiedad y del Catastro es también una manifestacion del cambio de
paradigma registral. El Catastro, sucintamente, se puede definir como aquel
registro administrativo dependiente del Ministerio de Hacienda en el que se
incluye «una estadistica o inventario de toda la riqueza inmueble (tierras, edi-
ficios, etc.) de un territorio previamente determinado» (47). El Catastro, por
tanto, es una institucién que tiene la funcién de realizar una recopilacién com-
pleta de todas las realidades fisicas inmobiliarias y las traslada a planos y car-
tografia para el cumplimiento de unos fines publicos.

A fin de proceder a un equitativo reparto de las cargas tributarias, la Ley
del Catastro Topografico Parcelario de 1906 se propuso determinar exacta-
mente cada parcela (48). Con esta finalidad, la Ley establecié un sistema de
individualizacién parcelaria (literaria y grafica) que pretendié convertirse en
un instrumento de publicidad con plenitud de efectos civiles en materia de
titularidad dominical (49).

Ademas, el articulo 38 LCP trat6 de vincular de una forma desorbitada la
informacidn registral a la catastral. En este precepto se establecia que quienes
solicitaban la préctica de un asiento en los libros registrales debian acompafiar
al titulo de propiedad una declaracién grafica de estado catastral de la finca.

Aunque el intento de juridificar el Catastro a través de los titulos catas-
trales de propiedad resulté desmesurado y la Ley en su conjunto fracasé (50),
la coordinacion entre el Registro y el Catastro ha sido una falta de nuestro
sistema subrayada por la jurisprudencia, reiteradamente anhelada por la doc-
trina que ha suspirado por ella durante el siglo XX y a la que el legislador
ha aludido en las Leyes Hipotecarias de 1909 y 1946 (51). Sin embargo, el

(47) SEGURA 1 Mas, «Introduccién general», en El Catastro en Espaiia, 1, pag. 18.

(48) Cfr. CHiNcHILLA RUEDA, «El Catastro y el Registro», en RCDI, 1961, pag. 252.

(49) En concreto, el articulo 37.11 LCP establecia que la cédula de inscripcion en el
Catastro tuviera el valor de un titulo real —relativamente andlogo al duplicado del titulo
propio del sistema Torrens— si transcurria un plazo de diez afios sin ninguna reclamacion
relativa al estado fisico o juridico de una finca dada de alta en el Catastro.

(50) Cfr. GomEz PerALS, «Relaciones entre el Registro de la Propiedad y el Catastro:
(Coordinacién?», en RCDI, 2006, pag. 96.

(51) Por encargo de los correspondientes Gobiernos, diversas Comisiones han es-
tudiado las posibilidades y los cauces para lograr la ansiada coordinacion institucional
entre el Catastro y el Registro. En 1924, 1928, 1956 y 1971 se nombraron Comisiones
mixtas para que estudiasen los mecanismos a través de los cuales articular la coordinacidn.
Sobre el contenido y resultados de dichas Comisiones de estudio, cfr. Garcia GARciA, «La
coordinacion entre el Registro de la Propiedad y el Catastro Topografico Parcelario es-
tablecida en el Real Decreto de 3 de mayo de 1980», en Ponencias y Comunicacio-
nes presentadas al IV Congreso Internacional de Derecho Registral, Centro de Estudios
Hipotecarios, Madrid, 1981, pags. 414-427. Sobre el anhelo de la doctrina, cfr., entre
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primer intento relativamente exitoso de coordinacién fue el desarrollado por
el Real Decreto de 3 de mayo de 1980.

La regulaciéon auténoma e independiente del proceso de inmatriculacién
y el creciente interés por parte del legislador por lograr la plena identificacion
de las fincas por medio de la colaboracién del Catastro Inmobiliario indica
que la finca pretende ser una realidad registral mas, independiente del dere-
cho real publicado.

iii) En tercer lugar, tdcitamente se deduce que la finca registral tiene
autonomia cuando se establece que un error en la descripcién de la finca
en el Registro no carece de relevancia juridica. Asi, parte de nuestra mejor
doctrina ha establecido que, en ocasiones, un error en los denominados datos
de hecho puede tener tal trascendencia que no sea un simple error suscepti-
ble de rectificacién con fundamento extrarregistral sino que puede tener con-
secuencias en el 4mbito juridico. Basten para justificarlo las citas de GonzA-
LEZ MARTINEZ y LAcrUZ BERDEJO:

«Resultard dificil decidir si para una litis determinada los datos son juridi-
cos o de mero hecho. La agregacion de varios metros de una parcela, los limites
de dos fincas, el ancho de una servidumbre, etc., quedardn al amparo del prin-
cipio de publicidad en muchos casos» (GONZALEZ MARTINEZ) (52).

«Los limites de una finca, aun cuando son, en si, un dato de hecho (es
decir, el trazado del poligono en que la finca consiste, esté o no materializado
en muros, setos, etc.), entraflan también una cualificacidn juridica, al sefialar la
extension del derecho de propiedad» (Lacruz BERDEIO) (53).

iv) El cuarto motivo es la exigencia normativa recogida en el articu-
lo 392 RH, que establece que los Registradores llevaran dos clases de indices:
uno de personas y otro de fincas. El indice de fincas aparece regulado en los
articulos 392-398 RH. Los articulos 395 para fincas rusticas y 396 RH para
urbanas establecen que en los folios o fichas relativos a cada finca apareceran

otros, GOMEZ DE LA SERNA, «Prélogo», en Anuario de la Direccion General de los Regis-
tros Civil y de la Propiedad y del Notariado de 1906, Imprenta Estanislao Maestre,
Madrid, 1907, pag. xxm; GoNzZALEZ MARTINEZ, «Observaciones al articulo de Castafieda y
Agitindez titulado “El Registro Inmobiliario en Suiza”», en RCDI, 1929, pag. 768; Sanz
FERNANDEZ, Instituciones de Derecho Hipotecario, 11, Reus, Madrid, 1953, pag. 213; Cuico
vy Orrtiz, «Base fisica de la finca y mecanizacion registral», en Revista de Urbanismo y
Medio Ambiente, nim. 40, 1974, pag. 61, y ArRNAIZ EGUREN, Registro de la Propiedad
y Urbanismo, Marcial Pons, Madrid, 1995, pag. 38.

(52) GoNzALEZ MARTINEZ, Estudios de Derecho Hipotecario y Derecho Civil, 1,
pags. 387-388.

(53) Lacruz Berbprio, Elementos de Derecho Civil, 1ll-bis, pag. 196. En sentido
parecido, SANz FERNANDEZ, Instituciones de Derecho Hipotecario, 1, Reus, Madrid, 1947,
pag. 385; Garcia ArRANGO, «Elementos de hecho», en RCDI, 1949, pag. 776; MuNoz Ca-
RINANOS/GARCiA GARcia, «Identificacion de fincas risticas», en RCDI, 1974, pag. 1396;
Cossio Y CorrAL, Instituciones de Derecho Hipotecario, ed. revisada y puesta al dia
por Cossio Y MarTiNEz, Civitas, Madrid, 1986, pags. 221-222; Garcia GARcia, Derecho
Inmobiliario Registral o Hipotecario, 11, Civitas, Madrid, 1993, pag. 400.
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los datos esenciales para su identificacién: si es rastica, el nombre del inmue-
ble, la clase de cultivo, la medida superficial, los linderos por los cuatro
puntos cardinales y el nimero de folio en la que estd inmatriculada la finca;
y, si es urbana, el nimero, el destino, el nimero de plantas y nombre si lo
tuviera, la medida superficial, los linderos y el nimero de folio registral (54).

Sin embargo, el indice de fincas y de personas que se ha venido emplean-
do durante décadas —naci6 en 1870— no ha sido suficiente para entender
que la finca sea una realidad auténoma una vez inmatriculada, ya que el
Registrador no puede, de un modo sencillo, localizarla. MuNoz CARINANOS Y
Garcia GARrcia manifestaron que intentar encontrar una finca en el indice era
algo parecido a buscar «una aguja en un pajar», por lo que no eran infrecuen-
tes los supuestos de doble inmatriculacion (55).

El desarrollo de herramientas informadticas y, en concreto, de los moder-
nos programas de gestién de la informacién registral permiten una busque-
da mds efectiva de las fincas en el Registro, gracias a la cual se simplifica
también la publicidad formal.

v) La finca registral goza de independencia por la existencia de proce-
dimientos que buscan alterar las realidades fisicas inscritas (inscripcién de
excesos de cabida y rectificacién de la mencién de ésta) para adecuarlas a la
verdadera situacién juridica extrarregistral.

Para que los excesos de cabida superiores a una quinta parte de la super-
ficie registrada tengan reflejo tabular y se rectifique la errébnea mencién de la
extension de un inmueble, el legislador ha arbitrado una serie de mecanismos
andlogos a los de inmatriculacién (56).

Entiendo que si nuestro Registro de la Propiedad fuera inicamente un Re-
gistro de titulos, la rectificacién del dato de la cabida tendria que ser automa-
tica, pues el requisito de la titulacién ptblica para la inscripcion (art. 3 LH)
atenderia inicamente a dotar de garantia la adquisicion del derecho (57). En

(54) La reforma del articulo de 1977 afiadi6 la posibilidad de incluir en el Indice de
fincas la referencia catastral de inmueble si consta en el titulo inmatriculador.

(55) Cfr. MuNoz CARINANOS/GARCIA GARCiA, Identificacion de fincas risticas,
pag. 1408. Como establece el articulo 393 RH, los indices se organizaran alfabéticamente
segun el paraje, partida, sitio, aldea, parroquia o caserio, si fuera rustica o por nucleos
urbanos, si fuera urbana (articulos 395 y 396 RH).

(56) La doctrina y la jurisprudencia han subrayado que la inscripcion de los excesos
de cabida no tiene caracter inmatriculador porque la finca ya estd inmatriculada y sé6lo se
pretende corregir la mencién equivocada de la superficie, sin que pueda utilizarse como
medio para intabular nuevos terrenos. Cfr. CURIEL LORENTE, Inmatriculacion, reanudacion
del tracto sucesivo, inscripcion de excesos de cabida, Centro de Estudios Registrales,
Madrid, 2001, pag. 218, Go~i RopRriGUEZ DE ALMEIDA, «La identidad indubitada de la finca
como presupuesto necesario para practicar un exceso de cabida, y su cardcter rectificador
de datos erréneos», en RCDI, 2006, pag. 2501 y las RRDGRN de 2-2-2000 [RAJ 357] y
25-5-2005 [RAJ 5492] y AAP de Guadalajara, de 29-5-2003 [JUR 152743].

(57) CurieL LoreNTE (Inmatriculacion, reanudacion del tracto sucesivo, inscripcion
de excesos de cabida, pags. 239-240) afirma —con base en el art. 298.3.1V RH— que sélo
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cambio, si la mencién y rectificacion de la superficie de las fincas estdn some-
tidas a un procedimiento especifico es porque el dato de la cabida no es irrele-
vante y es necesario actuar con cierta cautela para evitar que se produzca una
invasién de la finca colindante.

vi) Por ultimo, observamos que la finca registral cobra autonomia res-
pecto de la inscripcién del titulo cuando la doble inmatriculacién se regula en
el articulo 313 RH y se convierte en una patologia registral con un amplisimo
reflejo en la practica jurisprudencial. Muchas veces, la doble inmatriculacién
no deriva de la colisién total entre derechos de propiedad antagénicos sino
de un error en la descripcidn fisica de las fincas que origina una doble inma-
triculacién parcial. Si el tratamiento de la inmatriculaciéon de una misma
finca en dos folios registrales distintos tiene una regulacién especifica es
porque, en cierta medida, la plasmacién o descripciéon de la finca en el Re-
gistro goza de cierta importancia.

A pesar de lo anterior, la eficacia de la publicidad registral no puede
convertir a la descripcién de la finca en verdad absoluta e irrefutable frente
a terceros. Es comin que nos encontremos que el Registro de la Propiedad
tiene errores en la descripcion y delimitacién fisica de las fincas que no
pueden ser objeto de una incondicional proteccién registral.

En lo referente a la prevencién de estos errores, el principio de legalidad
y su plasmacién en la calificacion registral tienen una relevancia fundamen-
tal. Sin embargo, los datos descriptivos de las fincas no podian ser objeto de
examen en la calificacion. Para ello, hubiera sido indispensable que el Regis-
trador tuviera a su disposicién una serie de medios técnicos para comprobar
que el titulo que calificaba no s6lo era formalmente vélido sino que se corres-
pondia con la realidad juridica extrarregistral, incluso en lo que a la determi-
nacién y extension del derecho real se refiere (58).

C) El nominalismo de la Ley de 1946

Aunque por influencia germanica la Ley Hipotecaria regulé por primera
vez en 1944 los procedimientos de inmatriculacién, la forma en la que lo hizo

si el exceso es inferior de la vigésima parte se podra practicar a través de la mera decla-
racién de la mayor cabida en un titulo inscribible.

(58) No obstante, los articulos 198 y 199 LH imponen al Registrador la obligacion
de denegar la inmatriculaciéon de una finca si estd previamente inscrita a nombre de
persona alguna. Si la finca que se pretende intabular ya estd en el Registro, no cabra
inscripcion alguna al margen del tracto sucesivo, por lo que necesariamente se debera
denegar la segunda inmatriculacién. Sin embargo, para rechazar la inmatriculacion de
esta segunda finca el Registrador debe tener conocimiento real de la posicidon geografica
de las fincas que ya estan inmatriculadas, lo cual era, en muchos casos, imposible en 1861
y también en 1946.
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denota que fue mds nominal que real. Los diversos factores expuestos en el
apartado anterior no hacen que el Registro de la Propiedad, en conjunto, se
convierta en un Registro de fincas. La razén que justifica esta afirmacion es
que la préactica registral no se vio realmente alterada.

Con ocasion de la reforma hipotecaria de 1944, la Ley recogié una serie
de preceptos que tenian por objeto regular el modo por el que se inicia la vida
tabular de las fincas. Sin embargo, no podemos decir que las fincas como
continentes fueran verdaderamente objeto de inmatriculacién, ya que no se
las sometia a un andlisis efectivo por parte de los Registradores. Esta falta de
control hacia que las fincas siguieran accediendo a los libros registrales por
la mera declaracion de los solicitantes al describir su derecho de propiedad.

A pesar de contar con precedentes jurisprudenciales y doctrinales, la in-
troduccién del concepto inmatriculacion en la Ley Hipotecaria en 1944-1946
no deja de ser un hecho relevante. Sin embargo, ;hasta qué punto podemos
decir que la adopcién de la inmatriculacién cambia la concepcion originaria
del Registro de la Propiedad?

Sanz FERNANDEZ apunta que, tras la reforma de 1944-1946, al regularse
los procedimientos de inmatriculacién como una operacién auténoma y dis-
tinta de la inscripcién, nuestro sistema tabular tendria que haberse transfor-
mado en un Registro de fincas (59). Sin embargo, esta transformacién no se
ha dado porque el legislador no exigi6 —porque no podia controlarla— una
descripcién mds perfecta o estable de las fincas.

Los distintos medios de inmatriculacién legalmente establecidos estaban
mds pendientes de asegurar el dominio que de comprobar que la finca se
correspondia con la realidad juridica extratabular (60). Los documentos nece-
sarios para la inmatriculacién debian incorporar —por exigencia del articu-
lo 9 LH de 1946— los mismos datos que los exigidos por la Ley de 1861 (61)
y se mantenia la habitual descripcion per relationem de las fincas hecha
conforme a la voluntad del inmatriculante.

La falta de instrumentos técnicos para llevar a cabo el deseado examen de
la realidad fisica y la dificultad para localizar una finca en los indices hicie-
ron que no fuera dificil o extrafia la inmatriculacién —fraudulenta o por
error— de fincas registrales imaginarias o que no se correspondian con la
realidad extrarregistral y que generaban una ocupacién total o parcial de la
finca registral colindante.

(59) Sanz FERNANDEZ, Instituciones de Derecho Hipotecario, 11, Reus, Madrid, 1953,
pag. 214.

(60) Muestra del interés por demostrar la existencia y exactitud del derecho extrarre-
gistral es la exigencia de titulacién publica y el tramite de la calificacion registral.

(61) El dato de la cabida s6lo es obligatorio desde la modificaciéon de 1959 del
articulo 51.4.° RH, aunque el texto de la Ley Hipotecaria sigue estableciendo que unica-
mente se hard constar la cabida de la finca cuando aparezca en el titulo inmatriculador.
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Sin embargo, el grado de libertad en la inmatriculacién no es idéntico
en todos los procedimientos. Mientras que el titulo publico o la certificacion
administrativa no proporcionan ningtn tipo de seguridad sobre la descrip-
cion fisica, en la inmatriculacién por expediente de dominio el legislador ided
una serie de garantias que, indirectamente, tienden a evitar descripciones
erréneas. En concreto, el legislador exigié para la tramitaciéon de este expe-
diente inmatriculador una certificacidon registral acreditativa de la falta de
inscripcién de la finca, otra en la que se incluye la situacién catastral del
inmueble (62) y la notificacién de la incoacién del expediente de dominio a
determinadas personas para que puedan oponerse a la inmatriculacién solici-
tada y alegar, en su caso, lo que a su derecho convenga.

A través de la colaboracion del Catastro y del sistema de notificaciones
personales se dota de una publicidad relativamente suficiente al procedimien-
to, de modo que se puede evitar que la finca se describa exclusivamente por
la simple declaracién del solicitante. Los que aparezcan en el Catastro como
colindantes serdn notificados personalmente y se les informara de que se esta
tramitando un expediente de dominio sobre una parcela contigua a la suya. La
posibilidad de oponerse al expediente de dominio que tienen los terceros si
la inmatriculacién solicitada lesiona su derecho puede servir para prevenir
errores descriptivos (63). No obstante, la seguridad que proporciona el ex-
pediente de dominio no es absoluta y, ademads, su aplicacién no es general
porque estd configurado por el articulo 272 RH como un modo supletorio de
inmatriculacién (64).

Por estas razones, cabe afirmar que la nueva Ley no fundé un Registro de
fincas aunque manifieste cierto interés por la autonomia de la finca; Unica-

(62) Sin embargo, no se establecen cudles pueden ser las consecuencias que se
pueden derivar de la disparidad de descripciones en la certificacién catastral y en el titu-
lo inmatriculador. Por ello, la necesaria certificacion del estado catastral de la finca cons-
tituye mds una (errénea) prueba del dominio que de la descripcién de la finca.

(63) El articulo 282 RH establece que en el expediente de dominio sélo se tramitaran
las causas de oposicién fundadas en la falta de acreditacion de la adquisicion del dominio.
Sin embargo, la Jurisprudencia ha admitido la que se ha denominado «oposicién reivin-
dicativa» que sobresee el expediente. Cfr. AAP de Las Palmas, de 2-6-2005 [JUR 187141];
Asturias, de 14-2-2006 [JUR 134191]; Madrid, de 6-4-2006 [JUR 176524]; Murcia, de
23-5-2006 [JUR 187730], y Caceres, de 5-12-2006 [JUR 2007/75335]. En la doctrina,
cfr. MONSERRAT VALERO, Derecho Inmobiliario Registral, Civitas, Madrid, 2000, pag. 74,
y Roca SASTRE/ROCA-SASTRE MUNCUNILL/BERNA 1 XIRGO, Derecho Hipotecario, IV, 9.7 ed.,
Bosch, Barcelona, 2008, pags. 226-227.

(64) Muestra de esta insuficiencia son las SSTS de 31-5-1955 [JC 225] y AP de
Madrid, de 19-4-2005 [JUR 122689] y Las Palmas, de 23-11-2006 [JUR 2007/67640]).
En las tres sentencias el supuesto de hecho es el mismo: la finca objeto del expediente
de dominio no se corresponde con la realidad juridica y se produce una doble inmatricu-
lacién. Cuando los titulares vecinos tuvieron conocimiento de la situacién reivindicaron la
parcela de terreno que se habia inmatriculado incorrectamente y sus demandas fueron
estimadas.
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mente regulé de forma permanente los medios de inmatriculacién, toda vez
el proceso de intabulacién de fincas no fue masivo, tal y como pensé el
legislador de 1861 (65). Para la conversion del Registro hubiera sido indis-
pensable la generalizacion de un control real y eficaz, no sélo de la validez
del titulo inmatriculador sino también de la descripcién de las fincas, circuns-
tancia ésta que la Ley de 1946 no aseguraba.

5. LA INFORMATIZACION DEL REGISTRO Y LA REFORMA DE 1996

El deseo de ofrecer una mayor seguridad juridica al trafico inmobiliario
impulsé el desarrollo de una serie de herramientas informaticas a través de las
cuales se puede paliar el nominalismo de la reforma de 1944-1946.

En la actualidad, junto con el tradicional folio de papel antes manuscrito
y ahora mecanografiado, el sistema registral emplea soportes informaticos
para su llevanza. Estos libros informaticos son custodiados y completados por
el Registrador de modo paralelo a los libros registrales en formato papel.
Ademads del desarrollo de técnicas informaticas para la gestién de la informa-
cién tabular, la seguridad juridica que proporciona el Registro de la Propie-
dad se ha favorecido con la implantacién de un sistema de informacién gra-
fica registral que dota de mayor permanencia y estabilidad a la tradicional
descripcién per relationem de las fincas.

La informatizacién de las oficinas registrales ha permitido el desarrollo
del principio de especialidad de una forma absolutamente distinta a como
se habia venido haciendo. Los programas de gestién registral permiten la
inclusién de los datos fisicos y juridicos en una base de datos tabular, de tal
manera que se simplifica la publicidad formal y se facilita la calificacién al
evitar inscripciones e inmatriculaciones que resulten contradictorias con una
informacién ya registrada.

El primer impulso para la informatizacién del Registro fue la RDGRN de
31-8-1987 [BOE 10-9-1987], que autorizé el empleo de medios informaticos
para la llevanza de los indices de fincas y de personas en cincuenta Registros
piloto. El Real Decreto 430/1990, de 30 de marzo, supuso el punto de in-
flexién definitivo y general en la promocién de la informatizacién del Regis-
tro porque generaliz6 el proyecto iniciado en 1987. De esta forma, se impuso
la gestion informdtica de la informacién registral —incluso de los datos an-
teriores a la puesta en marcha del sistema— y, ademads, se promovié el empleo

(65) El legislador de 1861 pens6 que el acceso de las fincas al nuevo Registro de la
Propiedad iba a ser universal y rdpido, momento a partir del cual el principio de tracto
sucesivo seria clave en la creacién, modificacion o transmision de derechos reales inmo-
biliarios. Por este motivo, las vias de acceso al Registro no aparecen reguladas con dete-
nimiento en primera Ley Hipotecaria.
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general por los Registros de las bases grdficas para la descripcion de las
fincas. En definitiva, para optimizar las funciones registrales y hacer mas
eficaz la gestion de los Registros, se pretendid la informatizacién de todo el
entramado registral sobre la base material y objetiva de los derechos reales:
la finca registral. Para ello, se modificé el articulo 398 RH, que se dividié
en cinco nuevos articulos —398 a), 398 b), 398 c), 398 d) y 398 e)— en los
que se trata la renovacién tecnoldgica del Registro (66).

Como se ha apuntado, a través del desarrollo de los programas informa-
ticos, los Registradores tienen a su disposicion toda la informacién que obra
en su Registro, de modo que en fase de calificacién pueden analizar deteni-
damente los antecedentes tabulares —también en lo que a los datos descrip-
tivos se refiere— para evitar que surjan nuevas contradicciones y dobles in-
matriculaciones. Por medio de estos programas, la informacion inscrita en los
libros registrales estd al alcance del Registrador que, de una forma sencilla,
podrd ver si existe una finca registral coincidente con la que se pretende
inmatricular, de modo que la labor de calificacién de los datos de hecho pasa
a ser mas sencilla, rdpida y eficaz (67). No obstante, la informatizacién de
los indices y el empleo de una gran base de datos tabular no son suficientes
para prevenir eficazmente los problemas tabulares por la ambigiiedad de las
descripciones de las fincas. El éxito de la informatizacién de los indices en
materia de prevencién de la doble inmatriculacién radica, entonces, en fo-
mentar que las fincas registrales se describan conforme a elementos estables
o por medio de localizadores o coordenadas georreferenciales.

La gestion informética del Registro de la Propiedad no es el dnico medio
que se ha desarrollado para la mejora de la seguridad juridica tabular. La
coordinacién entre el Catastro y el Registro de la Propiedad ha llegado a su
completa implantacién con los articulos 50 a 57 de la Ley 13/1996 (68). Esta
Ley no lleva a cabo una simple coordinacion sino una verdadera sumision
registral a los datos catastrales. A los efectos registrales que aqui nos intere-
san, el articulo mas importante de los que se contienen en aquella Ley es el
53.Siete que tiene el siguiente contenido:

«En lo sucesivo, no se inmatriculard ninguna finca en el Registro si no se
aporta, junto al titulo inmatriculador, certificacion catastral descriptiva y grafica

(66) Las Instrucciones de la DGRN de 26-3-1999 y 2-3-2000 y la Ley 24/2001 (que
modifica los articulos 9 LH y 298 RH) contindan esta tendencia de renovacion tecnolégica
y desarrollo y concrecién del sistema de bases graficas.

(67) Esta simplificacién de las tareas de andlisis de los datos descriptivos de las
fincas conducird a un aumento del nimero de veces que se acude al procedimiento regu-
lado en el articulo 306 RH y de denegaciones de la inmatriculacion.

(68) Buena parte de los preceptos a los que se hace relacion estdan actualmente deroga-
dos por el Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario. Actualmente, la referencia
catastral esta regulada en los articulos 38-49 LCI. No obstante, algunos preceptos como
el articulo 53.Siete de la Ley 13/1996 mantienen plenamente su vigencia.

478 Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 718



La transformacion del Registro de la Propiedad

de la finca, en términos totalmente coincidentes con la descripcion de ésta en
dicho titulo».

A través de lo dispuesto en este precepto se logra que el Registro de
la Propiedad tenga los datos descriptivos catastrales de los terrenos que se
inmatriculen tras la entrada en vigor de la Ley. Se da asi inicio a una si-
tuacién de plena coordinacidn entre ambas instituciones, ya que los cambios
posteriores en la titularidad de las fincas serdn comunicados al Catastro
por Notarios y Registradores conforme a lo establecido en el articulo 55 de
la Ley 13/1996 (69).

Otros preceptos recogidos en la Ley 13/1996 y que, en mi opinidn, influ-
yen positivamente en la transicién hacia el sistema de fincas son el 50.Dos
y el 53.Uno. Estos articulos impusieron una nueva forma de coordinacién entre
el Catastro y el Registro: la necesaria aportacién de la referencia catastral
al Notario o autoridad administrativa o judicial que vaya a autorizar el docu-
mento inscribible y su posterior inclusién en el asiento registral. La referencia
catastral es un conjunto de digitos tnico y estable atribuido por la Adminis-
tracién que permite la localizacién indubitada de la parcela en la cartografia
catastral (70). Una vez inscrita en el Registro una referencia catastral, no es
posible la segunda inscripcién de la misma si no media una sentencia judicial
o se cuenta con la autorizacién del primer titular registral. No obstante, la falta
de aportacién de la referencia no impedia la tramitacién del titulo (articu-
lo 51.Cuatro) ni la practica del asiento registral (articulo 53.Tres).

Como sefiala DE HARo, estos requisitos suponen «un importante avance al
considerar al Catastro no sélo como una entidad meramente fiscalizadora y
tributaria, sino que resaltan la importancia de dicha institucién como elemen-
to esencial para prestar seguridad en el trafico juridico inmobiliario» (71). La
Ley 13/1996 ha hecho del Catastro una pieza fundamental en el organigrama
registral porque ha exigido, en primer lugar, que las fincas que se inmatricu-
lan se correspondan plenamente con las parcelas catastrales y, en segundo
lugar, la inclusion de la referencia catastral en las nuevas inscripciones (72).

(69) El articulo 53.Siete de la Ley 13/1996 establece, en este sentido, un sistema de
inmatriculacién que se acerca al sistema aleman en el que la colaboracion del Catastro es
absoluta porque la inmatriculacion se hace tomando como referencia los datos catastrales
de la finca que son previos a la actuacidn registral.

(70) Sobre la estructura y significado l6gico de la referencia catastral urbana y rs-
tica, cfr. MARTINEZ GARcia, «Relaciones Catastro-Registro», en RCDI, 1997, pags. 1389-
1390, y MiranDA Hita, «La Ley del Catastro Inmobiliario (I)», en Catastro, nuim. 48,
2003, pag. 22.

(71) Dk Haro, «La colaboracion del Catastro y el Registro de la Propiedad. Pre-
cedentes y nuevo Texto Refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario», en Catastro,
nim. 54, 2005, pag. 76.

(72) El requisito de la absoluta coincidencia ha sido interpretado restrictivamente
por la DGRN, por ello diversas Resoluciones (cfr., entre otras, RRDGRN de 26, 27 y
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De esta manera, se manifiesta que el Catastro no es una institucién meramen-
te fiscal sino una herramienta multifuncional capaz de colaborar con el Re-
gistro en la tarea de localizacién e identificacion de fincas.

Aunque la exigencia de la certificacion descriptiva y gréfica y la referen-
cia catastral no garanticen que la finca que se inmatricula —coincidente con
la parcela catastral— sea fiel reflejo de la propiedad extrarregistral, suponen
unos medios que dotan al Registro de una base objetiva e independiente para
la inmatriculacién (73). En definitiva, con la Ley 13/1996, la voluntad de los
inmatriculantes a la hora de la descripcioén fisica de sus fincas se sustituye por
los datos catastrales elaborados de forma universal y objetiva, bajo responsa-
bilidad administrativa y sin riesgo de fraude.

Por este motivo, entiendo que la reforma operada en el Registro de la
Propiedad a través de la Ley 13/1996 es suficiente para hacer de nuestro
sistema un verdadero Registro de fincas. Y ello, a pesar de que no se hayan
alterado los preceptos que regulan la inmatriculacién en la Ley Hipotecaria.

Podriamos pensar que de la Ley 13/1996 no se deriva un Registro de
fincas porque la base gréafica que se emplea es ajena al Registro y su custodia
no estd encomendada a los Registradores. Sin embargo, a mi juicio, esta seria
una concepcion errénea porque el articulo 53.Siete de la Ley 13/1996, cuando
exige la aportacion de la certificacidn catastral descriptiva y grafica absolu-
tamente coincidente con la descripcion de la finca en el titulo inmatriculador,
esto es, cuando somete las circunstancias fisicas de las nuevas fincas regis-
trales a la descripcion catastral de las parcelas estd sefialando la existencia
auténoma de la inmatriculacién respecto de la inscripcion. Esto supone que
la inmatriculacién pasa a ser una operacion registral independiente de la

28-7-2005 [RAJ 6874-6879], 30-7-2005 [RAJ 6942], 14-10-2005 [RAJ 7454], 5-9-2005
[RAJ 6929], 7-7-2006 [RAJ 6140]) rechazan la inmatriculacion de una serie de fincas por
falta de presentacion de la certificacion catastral acreditativa de la coincidente descripcion
de las fincas a inmatricular porque se genera un riesgo de doble inmatriculacién. En este
punto es especialmente interesante la de 5-1-2005 [RAJ 3315] porque «se suspende la
inmatriculacién de la otra finca, por observarse que la certificacion catastral descriptiva
y grafica no es coincidente con la descripcion de dicha finca en cuanto a su superficie».
Cfr., ademas, la RDGRN de 26-6-2003 [RAJ 6079]. Sobre este particular GONZALEZ-ME-
NESES ROBLEs («La referencia catastral en los documentos inscribibles», en RCDI, 1997,
pdg. 1372) manifiesta que en caso de la inmatriculacion la Ley 13/1996 no matiza al
establecer que la descripcion debe ser «totalmente coincidente» y no establece un margen
de error, como en otros casos, del 10 por 100.

(73) No obstante, la coordinacién con el Catastro ha sido criticada por parte de la
doctrina porque no hay correspondencia conceptual entre la finca y la parcela. Cfr. ARNAIZ
EcureN, «El concepto de finca y la trascendencia de su descripcion en el Registro de la
Propiedad y en el Catastro», en RCDI, 1998, pags. 383-384; VAzqQuez AseNio, «Concor-
dancia entre el Registro de la Propiedad y la realidad» (relaciones entre el Registro y
el Catastro)», en BOCRE, 2004, pag. 3347; Juez PERrez, Identificacion grdfica de fincas
registrales, pags. 112-115, y REQUEJO LIBERAL, Descripcion geogrdfica de las fincas en el
Registro de la Propiedad, Lex Nova, Valladolid, 2007, pags. 8§9-105.
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inscripcion de los titulos constitutivos de derechos reales que tiene, ademas,
unos requisitos propios como la aportacién de la propia certificaciéon grafica
catastral (74). Ademds, indirectamente, la descripciéon de las fincas como
continentes de la propiedad es objeto de calificacién porque el Registrador
debe observar la exacta coincidencia entre el titulo y la descripcién catastral
y que no haya ningtin obsticulo tabular que impida la inmatriculacién. Asi-
mismo, el uso de la referencia catastral hace que las fincas que ya estén
inmatriculadas sirvan al Registrador en los posteriores procedimientos de
intabulacién. Y todo ello, independientemente del concreto cauce de inmatri-
culacién que se utilice.

Por lo tanto, el sistema de la Ley 13/1996 que vincula el Registro con las
bases graficas catastrales satisface los tres requisitos del Registro de fincas:
un procedimiento especifico para que las fincas accedan al Registro como
continentes de los derechos, sometidas al control catastral y registral de su
descripcién y sometiendo, ademads, las inmatriculaciones venideras.

Sin embargo, aunque la Ley 13/1996 hace mutar nuestro sistema registral
es necesario preguntarse si éste es un Registro de fincas deseable desde un
punto de vista juridico-real. El requerimiento recogido en el articulo 53.Siete
de la Ley 13/1996, lo unico que pretende es trasladar a los Libros del Regis-
tro de la Propiedad las parcelas catastrales. ;Es esto valido? Para cumplir con
lo dispuesto en aquel articulo se exige incluir en la escritura publica la refe-
rencia catastral y adjuntar la descripcion gréfica catastral coincidente que, sin
formar parte del asiento que abre el folio, pasard a archivarse en un legajo
en la oficina registral. Esta sumision del Registro al Catastro no generard
ningin problema si el Catastro resulta ser fiel reflejo de la realidad juridico-
real; sin embargo, la experiencia nos muestra que, en muchas ocasiones, la
parcela catastral no representa exactamente la situacion juridico-real que so-
porta la finca (75). Por esta razdn, es licito buscar nuevas opciones que nos

(74) En sentido parecido, cfr. DELGADO Ramos, Efectos juridicos de la delimitacion
geogrdfica de fincas en el Registro de la Propiedad, pag. 23.

(75) Cfr. REQuEso LIBERAL, «La ineludible necesidad de contar con una base grafica de
las fincas registrales», en Trabajos y notas de colaboracion del Boletin del Colegio de
Registradores de Esparia, 11, Servicio de Estudios del Colegio de Registradores, Madrid,
2002, pag. 2116. El autor ilustra con un ejemplo esta insuficiencia y afirma que «para un
volumen de 335 fincas urbanas existentes en el Municipio, el Catastro reconoce 235 y el
Registro aproximadamente 310, es decir, aproximadamente cien fincas mas registrales cuya
existencia no consta en el Catastro, pero si existen en la realidad». Una situacién pareci-
da aparece reflejada en un trabajo de MARTINEZ GARciA, Relaciones Catastro-Registro,
pag. 1397. Este autor se refiere a su experiencia del Registro de la Propiedad de Almagro
en el que con base en el Real Decreto de 3-5-1980 en los afios 1990-1994 se llev6 a cabo un
estudio de la correspondencia entre las fincas registradas y las parcelas catastrales. El
resultado de dicho andlisis cuestioné el principio de universalidad del Catastro, ya que el 15
por 100 de las fincas urbanas y el 40 por 100 de las rdsticas no figuraban en la base de datos
catastral. RobriGUEZ OTERO (Instituciones de Derecho Hipotecario, 1, Dijusa, Madrid, 2007,
pag. 491) muestra también sus dudas sobre la correccion del sistema de la Ley 13/1996.
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permitan desarrollar un Registro de fincas mds justo y avanzado a través de
un sistema de bases graficas registrales que no estén subordinadas al Catastro.

IV. EL REGISTRO DIGITAL Y GRAFICO

En el apartado anterior se ha expuesto cémo nuestro Registro ha evolu-
cionado. La necesidad de ofrecer una mayor garantia a las situaciones juridi-
co-registrales ha llevado al legislador a replantearse la funcién de la finca
registral para hacer de ella un presupuesto esencial. La Ley 13/1996 ha su-
puesto un punto de inflexién fundamental en esta materia porque el apoyo del
Catastro hace que el Registro de la Propiedad se convierta en un auténtico
Registro de fincas. Sin embargo, la institucidn catastral no puede satisfacer
las necesidades tabulares porque, en algunos casos, la parcela catastral no
recoge lo que puede ser una finca registral y en otras porque la propiedad
puede no aparecer correctamente recogida en el Catastro.

Por estos motivos es necesario buscar alternativas al Registro de fincas
catastral, para lo cual resulta indispensable implantar un sistema de bases
gréficas registrales. El actual desarrollo tecnolégico ha hecho posible la ela-
boracién de un conjunto de bases geogrificas digitalizadas en las que se
puede dejar constancia grafica de las fincas registradas y asociar a ellas los
diversos derechos reales que recaen sobre cada una de las fincas.

Hace décadas ya hubo un intento de dotar de plena autonomia a la inma-
triculacién por medio de una inscripcion independiente de la finca. La Comi-
sién nombrada en 1971 para estudiar la coordinacién entre el Registro y el
Catastro presentd un Anteproyecto que preveia la creacién de un Libro de
Inmatriculaciones en el que tnicamente se incluirfan los datos descriptivos de
las fincas (76).

Aunque la propuesta del Libro de Inmatriculaciones fracasé, es un buen
punto de partida para la exposicién del Registro de fincas digital y gréfico.
El Registro de fincas registral emplea un programa informatico que muestra
ortofotografias sobre las que se pueden disefiar las bases graficas de las fincas
registrales que hay en un determinado terreno (77). De esta forma, el Regis-

(76) Cfr. Garcia Garcia, La coordinacion entre el Registro de la Propiedad y el
Catastro Topogrdfico Parcelario establecida en el Real Decreto de 3 de mayo de 1980,
pag. 425.

(77) Para la gestién de la informacién gréfica digital, el Colegio de Registradores de
la Propiedad ha desarrollado el programa GeoBase para el que cuenta con el asesoramiento
y formacién del Servicio de Cartografia de la Universidad Auténoma de Madrid. Para un
andlisis mas completo, cfr. REQUEIO LIBERAL, Descripcion geogrdfica de las fincas en el
Registro de la Propiedad (Geo-Base), Lex Nova, Valladolid, 2007 y DEeLGapo Ramos,
«Efectos juridicos de la delimitacion geogréfica de fincas en el Registro de la Propiedad»,
en Revista Aranzadi de Derecho y Nuevas Tecnologias, nim. 17, 2008, pags. 17-27.
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trador personalmente y con el apoyo de unas Oficinas Técnicas elabora un
pseudolibro digital en el que graficamente se describen las fincas registrales.
El Registro, gracias a esta herramienta informética, se convierte en un rom-
pecabezas de mudltiples piezas que se completa conforme se inmatriculan
nuevas fincas o se recuperan las bases graficas de las ya inmatriculadas.

El impulso definitivo para el desarrollo del sistema de bases graficas lo
dio la Instruccién de la DGRN de 20-3-2000 [BOE 21-3-2000] sobre la
implantacién de la base cartografica catastral en los Registros de la Propie-
dad (78). Allf se puso de manifiesto que «una de las necesidades tradicio-
nalmente sentida en el dmbito del Registro de la Propiedad ha sido el poder
identificar las fincas objeto del trafico juridico mediante un soporte cartogra-
fico que permita su precisa delimitacién territorial, robusteciendo la seguri-
dad juridica de las transmisiones patrimoniales».

El respaldo legal definitivo al Registro de fincas registral lo constituye la
regla 1.* del articulo 9 de la Ley Hipotecaria en la redaccién de la Ley 24/
2001, de 28 de diciembre. La nueva redacciéon permite completar la identifi-
cacion de la finca mediante una descripcién planimétrica grafica de la finca
que puede ser catastral o urbanistica. Y establece que «los Registradores
dispondréan de aplicaciones informaticas para el tratamiento de bases gréficas
que permitan su coordinacién con las fincas registrales y la incorporacién a
éstas de la calificacion urbanistica, medioambiental o administrativa corres-
pondiente».

Para lograr la digitalizacién de una finca, la Direccién General del Catas-
tro se comprometid, una vez elaborada la base grifica relativa de una zona
o distrito hipotecario, a remitir la informacion grafica al Colegio de Regis-
tradores para que se ponga a disposicion de los Registradores competentes.
Una vez que éstos tienen la base grifica general de su distrito hipotecario se
pueden iniciar las tareas de elaboracién y recuperacion de las bases graficas
para ir completando el puzzle de fincas registrales.

La adopcién y desarrollo de un sistema de bases graficas registrales su-
pone una nueva version del Registro de fincas. En primer lugar, porque existe
un procedimiento de intabulacién propio para la finca que supone una ope-
racion registral especifica vinculada a la calificacién. En esta operacion
—denominada validacién (79)— el Registrador afirma en sede de califica-

(78) Esta Instruccion tiene su precedente en el Convenio suscrito entre el Colegio de
Registradores de la Propiedad, la Direccién General del Catastro y la Direccion General
de los Registros y del Notariado el 11-11-1999. En este Convenio, la Direccion Gene-
ral del Catastro se comprometié a entregar paulatinamente al Colegio de Registradores
toda la cartografia catastral para su utilizacion por los Registradores de la Propiedad. Su
texto integro aparece recogido en GARcia Garcia, Cddigo de Legislacion Inmobiliaria,
Hipotecaria y del Registro Mercantil, Civitas, Madrid, 2003, pags. 2857-2859.

(79) Cfr. VAzQuez AsENJO, Aplicacion de la teoria de las bases grdficas registrales
al expediente de dominio, pag. 210.
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cién y bajo su responsabilidad, la coincidencia identificativa entre la base
grafica y la descripcion literaria de la finca. Esto es, las bases graficas tienen
como objetivo recoger grificamente la descripcién alfanumérica de la finca
registral, por lo que es absolutamente ajena al Catastro. Para llevar a cabo la
validacién, el Registrador puede emplear cuantos criterios estime oportunos
—dentro de los limites de la calificacién— para formar un juicio positivo o
negativo. Este control evitard la descripcidn subjetiva de las fincas, de modo
que el Registrador podrd denegar la inmatriculacién si la descripcién no se
corresponde con lo que muestran las ortofotografias o si hay un obsticulo
registral (doble inmatriculacién) que cierre el acceso a nuevos titulos. Algo
impensable cuando se cred el Registro de la Propiedad en 1861.

El Registro, en definitiva, es una realidad viva que se ha perfeccionado
a lo largo de sus mds de 150 afios de vida. Esta evolucién es el mejor sintoma
de su conexién con la realidad, ya que a través de ella se tiene noticia de las
nuevas necesidades. BARRACHINA Y PasTor afirmé a principios del siglo XX
que la Ley Hipotecaria —y por ende el Registro de la Propiedad en su con-
junto—: «no se halla petrificada; y que la tendencia germanista sigue ufana
y en boga» (80). La importacién y el desarrollo de los principios registra-
les de origen germadnico a lo largo de las décadas, ha desembocado, de una
manera casi inconsciente, en una revision global del sistema originario de
Registro de la Propiedad. De una manera paulatina, la finca registral ha ido
ganando autonomia hasta convertirse en un componente esencial, y la inma-
triculacién ha pasado de ser una excepcion al tracto sucesivo, tal y como era
en 1861, a ser un presupuesto de la aplicacién de este principio tabular. Poco
a poco, nuestro originario sistema de titulos ha dejado paso a un sistema mds
audaz, mds exigente y que puede proporcionar una mayor seguridad juridica.

V. VALORACION FINAL

La transformacion del Registro de la Propiedad no constituye inicamente
un ejercicio intelectual carente de consecuencias. Estd claro que la evolucién
de nuestro sistema tabular se ha hecho para favorecer y subrayar la seguridad
juridica de la informacién que proporciona el Registro.

El Registro de fincas evitard la apariciéon de dobles inmatriculaciones
sobre fincas que hasta ahora han permanecido al margen de los Libros tabula-
res y reformula las situaciones en las que hay exceso de cabida. Si el Registro
de la Propiedad logra prevenir los supuestos de doble inmatriculacién —la
mds grave patologia que afecta al sistema tabular— y evita la libre indicacion
del dato de cabida ofrece una informacién de mayor calidad y certidumbre.

(80) BARRACHINA Y PASTOR, Derecho Hipotecario y Notarial, 1, Imprenta Armegot,
Castellon, 1910, pag. 2.
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El Registro de la Propiedad s6lo puede optimizar la reduccién de los
costes de transaccion si es capaz de proporcionar una informacién de mdxima
calidad, esto es, veraz. La defensa del trafico juridico-inmobiliario por medio
de la proteccién de tercero hipotecario y la inoponibilidad de determinadas
situaciones no inscritas que se logran a través de la denominada abstraccion
registral requieren no sélo la inscripciéon del derecho real sino también la
perfecta descripcién y delimitacién de la finca que los contiene.

Ademds, las bases graficas registrales tienen una potencialidad tal que sus
funciones y aplicaciones pueden escapar de las estrictamente registrales para
satisfacer otras necesidades sociales vinculadas a los bienes inmuebles de

orden tributario, urbanistico o medioambiental.

RESUMEN

EVOLUCION DEL REGISTRO DE LA
PROPIEDAD

El Registro de la Propiedad no es una
institucion fija, sino que ha ido evolucio-
nando desde 1861. La funcion y relevan-
cia de la finca no ha sido uniforme a lo
largo del tiempo, ya que ha pasado de
ser una realidad secundaria, en la pri-
mera Ley Hipotecaria, al eje central del
actual sistema. En este articulo se lleva
a cabo un andlisis historico de la rele-
vancia de la finca registral en el entra-
mado tabular y como ha cambiado la
perspectiva del Registro de la Propiedad.

ABSTRAC
PROPERTY REGISTER EVOLUTION

The Property Register isn’t fixed ins-
titution, but it has been developed since
1861. The function and importance of the
registered property hasn’t been uniform
over time. In the first Mortgage Act it
was secondary, but now is the central
core of the registration system. This pa-
per deals a historical analysis about the
meaning of the registered property and
how it has changed the whole Property
Register.

(Trabajo recibido el 13-2-2009 y aceptado

Revista Critica de Derecho Inmobiliario, N.° 718

para su publicacion el 16-2-2010)

485



