Sobre una supuesta dificultad
en la inscripcién de caserios provenienles

e
L 4
de segregacidn

Aunque, como creo demostrar después, la dificultad no existe,
se ha planteado del siguiente modo: .

En el asiento de inscripcion de una ﬁnca rastica normal o
continua se dice que aquélla contiene un caserio. Si se pretende
constituir finca nueva segregando el caserio, se objeta o ser posible
inscribir la segregacion, porque dicha edificacién-estaba solo men-
cionada, ya que el articulo 8.° de la Ley Hipotecarié, obliga a inscri-
bir bajo un numerc «todo edificio», y el articulo 29 de la misma
priva de efectos a ias menciones en su ultima y vigente redaccion.

Tal objecion envuelve, a mi entender, una confusion sobre el
significado de la finca y del derecho en los asientos de insecripcion.
A desvanecerla van dirigidas las siguientes consideraciones:

I.—Lqg relacion juridica inmobdiliaria. Especial consideracion del
dominio sobre inmuebles.

Todo derecho subjetivo supone un sujeto, persona titular, un
objeto y una relacién juridica, o sea del sujeto al objeto. Usual-
mente, en el lenguaje, la relacién da nombre a todos los elementos.
Por eso, relacién juridica inmobiliaria equivale a derechos subje-
tivos sobre bienes inmuebles.
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De las dos grandes categorias de los derechos patrimoniales,
reales y de obligacion, a la de los Derechos reales pertenecen 1os
que examinamos, S6lo los Derechos reales suponen la inmediativi-
dad y la exclusion, que son notas de las que nos ocupan, Y sélo
los Derechos reales sobre inmuebles interesan, en principio, a efec-
tos registrales inmobiliarios (cfr. art. 1.° de 1a Ley Hipotecaria).

Si recordamos que todo Derecho real exige tener como objeto
una cosa especifica y determinada, habremos de admitir que el De-
recho real sobre inmuebles necesita tener como base o soporte un
inmueble concreto, determinado:

Dicho inmueble es normalmente un trozo de la corteza terrestre,
es decir, un inmueble por naturaleza, citado en el num. 1 del ar-
ticulo 334 del Codigo Civil, con la extension en sentido vertical
que normalmente le corresponde, conforme al estado actual de las
ideas juridicas. Ese trozo de superficie de la tierra, determinado
0 delimitado y concreto constituye lo que se llama una finca.

Las fincas llamadas normales por nuestra doctrina hipotecaria
no son mas$ que eso, trozos deslindados del terreno, sobre los que
recae una sola relacién juridica dominical, con lo.que se agregan
al objeto los otros elementos (sujeto y relacion) del derecho subje-
tivo de caracter real sobre inmuebles. -

i Por ¥so Roca SasTrE, después de citar la definicién de finca que
da ENNECCERUS (espacio de limites determinados en la superficie de
la tierra) dice que dicho concepto fisico ha de ser completado con
la idea juridica de pertenencia (mejor, «titularidad»). Y'da la de-
finicion 51gulente Trozo de terreno, edificado o no, cerrado por
una linea poligonal y perteneciente a un solo propietario o a va-
rios ‘en coniun.

Responde el concepto a lo usual. A las fincas que la ‘gente dice
que estan bajo una linde o que son un pedazo.

- No'olvidemos que.al-lado de ellas hay fincas discontinuas, como

una sola inscribibles. A unas y otras se refiere la Resolucién de 2
de enero de 1928 (1). Pero no nos ocuparemos sino de pasada de

(1) D1ce esta Resolucion : «La palabxa finca aparece empleada en la Ley
Hlpotecarla y su Reglamento unas 'veces. con referencia’ a la superficie des.in-
.dada y-encerrada en un solo perimetro, y otras como entidad mpotecana com-
ple;a que comprende varias parcelas o diversidad de’ elementos ecorniomicosy.

| Por esto ultinio (cohcesiones administrativasy los autores de Derecho hipo-
tecario concluyen que la finca, en nuestro sistema. registral, es todo 10 que abre
hoja en el libro de mscrlpcmnes
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las discontinuas, pues todo lo que se diga respecto a las primeras
es aplicable a las segundas desde el punto de vista de nuestra ex-
posicion.

Pero el contenido del dominio sobre inmuebles no se agota en
el plano del terreno. Se extiende hacia arriba y hacia abajo, pues
en otro caso poca utilidad daria en bastantes supuestos al propie-
tario. Por eso el articulo 350 del Codigo Civil dice que el propietario
de un terreno es duefio de la superficie y de lo que esta debajo de
ella, conforme con el precedente del Cédigo Civil francés (art. 552),
¢«La propieté du sol emporte du dessus et du dessouss.

El principio de la accesion continua, «superficies solo cedits,
también responde a esta idea, confirmada por nuestro Cédigo
(cfr. arts. 358, 359). ’

No obsta al principio ltimamente citado la recusacién de aque-
lla regla «usque ad ceoelum et usque ad infergss; basta gque ge re-
conozca lo que dispone el articulo 905 del B.G.B., que el propieta-
rio no puede prohibir las inmisiones realizadas a una altura o a
una profundidad tal, que no tenga ningun interés en su ex-
clusién (2),

Por consiguiente, el dominio sobre una finca comprende lo que
hay encima del planoc que es su terreno, las plantaciones, edificacio-
nes y construcciones que en ella existen, para su mejor utilizacién
o explotacion, que normalmente transforman el predio en cosa
compuesta.

Son cosas simples (dice CasTAN, citando a RUGGIERO) las que en
el lenguaje corriente se consideran una individualidad unitaria
(piedra, caballo, libro). Y compuestas las que resultan de la con-
juncion o conexion de vdrias cosds simpies que en sus partes com-
ponentes se pueden distinguir y que eventualmente se puede se-
parar, como umn edificio, una nave,

Aplicando este criterio, hemos de decir que las fincas normales
o continuas son cosas simples si contienen sélo el trozo de terreno
que hay dentro de sus limites. Y compuestas si, ademas, hay en

(2) Extensamente puede verse tratada la cuestion en el articulo de don
JERONIMO GoONziLEzZ, Extension de la propiedad en sentido vertical, REVISTA
Critica de enero de 1925, y pag. 194 del tomo II de sus Obras Completas, Es-
tudios de Derecho hipotecario y de Derecho civil.
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ellas arbolado, construcciones en general o edificios en particular.
Pero aunque sean compuestas, siguen siendo «una cosas, N

Los arboles, las construcciones, los edificios y todo lo unido al
suelo, de modo que no pueda separarse sin quebranto de la mate-
ria o .deterioro del objeto, proveniente del trabajo del hombre
(cfr. nuams..1 y .2, en concordancia con el 3 del art. 334 C. c.), cons-
tituyen lo que la doctrina espanola llama inmuebles por  incorpo-
racién y la germéanica «partes integrantes de una cosa com-
puestas (3). .

De la exposicién de ENNECCERUS extralgo la s1gu1ente definicion:
Son partes integrantes aquellos trozos o piezas, corporalmente de-
limitadas, perceptibles como tales, que en las concepciones comu-
nes del trafico forman la cosa compuesta. L

Pueden ser esenciales y no esenciales. Son las primeras aquellas
éqya separacién destruiria la cosa. Y por disposicién del Coédigo
aleman, los edificios.

" Sobre las partes esenciales de una cosa compuesta no caben
derechos separados del unltarlo que tiene por objeto la misma cosa.
Ni actos de enajenacién ni gravamen, aunque si negocios obliga-
c1ona1es cual la venta de frutos pendientes (por consumarse con la
separaclén anadimos) (4).

" En principio, y refiriéndonos al dominio pleno, estas normas
son aplicables al Derecho espafiol. Asi lo revela la consideracién
de que los Derechos reales precisan como objeto una cosa especi-
fica y determinada. Y esta morma es inderogable por voluntad
particular, dado el caracter de derecho necesario del Ordenamiento
juridico de los Derechos reales. Precisamente, comentando este as-
pecto, dijo don JERONIMO GONZALEZ: <... los contratantes sobre un

'

"(3) El ntm. 2 del art 334 del Cédigo Civil usa la frase «parte 1ntegrante>>
Y la gente entiende esto sin dificultad.

(4) Queremos decir que cuando se consuma la venta de frutos pendientes,
al llegar ia tradicion, ya han pasado a ser cosa distinta de la finca.

Reccrdamos que, respecto a.las llamadas partes integrantes no esenciales.
que se pueden separar sin deterioro, caben derechos separados. Pero se pre-
sume lo contrario.

A la misma conclusién se llega en Derecho espafiol. indagando el sentido
de la regla «accesorium sequitur principale» (cfr. arts 376 y 1.097 del C. c).

. De intento hemos dejado fuera de nuestro examen los inmuebles por des-
tino (nums. 4, 5 y 6 del art. 334 C. c¢.), que son las llamadas «pertenenciasy por
la doctrina germénica La teoria de las partes integrantes y de las pertenen-
cias puede verse en ENNECCERUs (Parte general, I, pags. 469 y sigts).
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Derecho real no -pueden-modificar su esencia... ni constituir un
derecho independiente sobre una porcién integrante de una-cosa...»
--Queremos recordar que; por excepcion, en el derecho-de super-
ficie no-ocurre lo mismo. Pero es porque se deroga para ese-caso, y:
supuestc la regla de la accesiéon «superficies solo™ cedits.-

Como dice Roca SASTRE en el pasaje que después transcribimos,
la finca rustica, trozo de terreno, absorbe las-construcciones que
en ella hay dedicadas a su mejor disfrute o explotacién 'y aun las
de mera habitacién, pues su adherencia o accesoriedad hacen que
éstas no constltuyan una finca- (1ndepend1enbe)

II.—Fincas rusticas y fincas urbanas.

Por rozar la cuestién plantcada ia distincion presenne quere-
mos recordar brevemente los criterios sobre el particular.

Reconociendo, con la Resolucién de 23 de octubre de 1903, que
no hay precepto legal (en derecho hipotecario se entiende) que las
determina, y que queda al buen juicio del Notario y del Registra-
dor el aclarar los casos dudosos, creemos suﬁc1entemente madura
la doctrina para que por todos se admita que el caracter de rustica
o de urbana de una finca no puede exclusivamente fijarse por el
criterio etimolégico (campo o ¢iudad), ni por la existencia de cons-
trucciones (que ocupen solo el suelo o que tengan alzada, o vue-
10), ni por el destino (agricola o industrial y de habitacién), .ni por
el de la independencia o accesoriedad del destino mismo, sino por
una combinacién de esos criterios. =

Asi viene a decirlo la sentencia de 8§ de marzo de 1944 c1tada
por ROCA SASTRE. ..

Afirma éste que, ex1st1endo preceptos que siembran confusion
como el num. 1 del art. 8° da luz en cierto sentido el art. 395.del
Reglamento hipotecario, que, hablando del encasillado .de los in-
dices, manda, en su numero 3.°, que se.haga constar <el uso agrico-
la a que se halla destinada la finca, como mdnte, prado, huer-
ta, etcs, 1o que indica que ha de tomarse en cuenta el c_lgasgingr_._'

En consecuencia, combinando este criterio con el de la acceso-
riedad, resulta que los ‘caserios enclavados dentro’de 'su dotacién

o]
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¢onstituyen partes-integrantes de la finca rustica’ en que se en-
cuentran. ' v : ' ‘

Claramente 1o dice el mismo autoren el parrafo siguiente: «Cuan-
do se da la circunstancia dé que una finca sea aneja o dependiente
de otra principal, ésta determina el caracter rustico o urbano de
la accesoria. Sin embargo, en estos casos ya no se trata de una
finca, en el sentido registral.al menos (5), pues su adherencia o ac-
cesoriedad a otra hace que quede absorbida por ésta. Asi los edifi-
cios, aun los destinados a habitacién, que integran 'las propiedades
rusticas llamadas dehesas,.haciendas, cortijos, masias, etc., tienen
la consideracién de fincas rusticas conforme establece el art, 44 del
Reglamento (cfr.). En cambio, el jardin o huerto anejo a una fin-
ca urbana, tiene la consideracion de urbana por razén de su acce-
soriedad. A esta idea responde la Resolucion de 7 de marzo de 1864».
~ De lo expuesto hasta ahora cabe sacar la.siguiente conclusion:
Los caserios forman parte de una finca rustica por razén de de-
pendencia.

II1.—E1 titulo, la finca y el deérecho en el asiento de inscripcion.
" Tomando como punto de partida el parrafo primero del articu-
lo 1 de la Ley Hipotecaria, <El Registro de la Propiedad tiene por
objeto 1a inscripcién o anotacién de los actos y contratos relativos
él dominio y demas Derechos reales sobre inmuebless, y sin nece-
sidad de recordar antiguas exposiciones doctrinales, y aun discu-
siones bizantinas, sobre las cuestiones de este apartado, voy bre-
vemente a expresar 1o que hoy se entiende usualmente sobre su
enunciado.

El Registro espafiol es de titulos, entendidos éstos mas en el
sentido substancial de causa de adquisicion que en el formal de
documento.

Pero por la toma de razén de éstos se protegen los derechos
nacidos del acto o contrato ihscrito; los Derechos reales sobre bie-
nes inmuebles. Ello no es obstaculo para que al Registro vayan

© 7 (% Civilmente—un puro derecho civil—tampoco es' el caserio’ finca aparte
de 1a dotacién, -sino inmueble por incorporacién (art. 334. num. 1 del C. ¢)'o
parte integrante, conforme a la expresién germénica.
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derechos en formacién de la clase de reales y aun otros de natu-
raleza dudosa pero no deben ir normalmente a las lIlSCI‘lpClOIlES
stricto sensu.

Como el elemento «objeto» es imprescindible para la existencia
del derecho subjetivo, el Registro debe dar noticia lo mas cumpli-
damente posible del objeto del Derecho real que se inscriba. Para
ello esta la primera «circunstancias del articulo 9.2 de la Ley y las
cuatro primeras reglas del articulo 51 del Reglamento Hipotecario.

Queremos recordar que el articulo 170 del Reglamento Notarial
ordena a los Notarios observar las normas citadas en la redacciéon
de la exposicién de las escrituras. Y agrega que - «s6lo a requeri-
miento de los otorgantes o en el casc de que la importancia o
complejidad de las fincas lo hicieren necesario, a juicio del Nota-
rio, se afladiran otros datos no substanciales, como la determina-
cién de los pisos de una finca urbana..., 13 existencia de planta-
ciones... y otros analogos no exigidos por la legislacion, hipotecaria:
para la descripcion de los inmuebles.

Por cierto que, pese a 1o que da a entender el Reglamento en
este punto al emplear la palabra «solo», lo frecuente €s que se
observe su recomendacion, pues los interesados suelen pedir que
conste el mayor numero de detalles referente a las'partes de la
finca, sus construcciones, sus plantaciones, ya a efectos procesales
de legitimacién registral (puede discutirse el punto), ya para una
posible venta posterior,

Usada con poca precision la palabra inscripcién, se habla de
inscribir el titulo, de inscribir la finca y de inscribir el dominio.

Pero si queremos precisar el lenguaje, diriamos que el titulo se
registra (o de él se toma razon), la finca se describe v el dominio
se inscribe. )

Que la descripciéon de los prediqs no es solo cosa del protocolo,
sino también del libro de inscripciones lo que revela, a mas de la
practica constante, las palabras subrayadas antes del articulo 170
del Reglamento Notarial, al decir que la exige 1a Legislacion H1-
potecaria.

_ Claro que, salvo caso de rectificacion, las descrlpcmnes de las
ﬁncas constan en las inscripciones de inmatriculacion y en las pri-
meras inscripciones, o sea en las que abren hoja o folio reglstral

De este aspecto nos ocuparemos después.
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Por ahora- baste lo dicho y, .ademas, la consideracién. de que;
en nuestro lenguaje, el dominio, plena in re potestas, se-identifica
con la cosa. Por eso se suele decir «la finca esta inscrita»; en;lu-
gar de esta inscrito el dominio de la finca. Y no esta de mas re-
cordarlo para evitar equivocos.

En conclusién, cabe afirmar que en un'asiento de inscripeion,
la finca esta descrita (en &1 o en anteriores a que se remlte) y €l
derecho de dominio inscrito.

IV.—El principio de especialidad, con particuler eramen del
articulo 8.° de la Ley.

La formulacién en reglas de las directrices del sistema regis-
tral ha dado nacimiento a los llamados principios hipotecarios, la-
boriosamente estudiados por la doctrina en el siglo que lleva es-
tablecido nuestro Registro de 1a Propiedad. E

Asi ha ocurrido con el de especialidad. _

Raquiticamente concebido por la Exposicién de Motivos del 61
(«No hay mas que un sistema aceptable, el que se funda en la pu-
blicidad y especialidad de las hipotecas... La hipoteca general da
por resultado la falta de publicidad; la especialidad de la hipote-
ca es el complemento de su publicidad»), llegé a su pleamar (po-
driamos decir) con el articulo correspondiente de don JERONIMO
GonNzALEZ («El ambito abarcado por el principio de especialidad es
cada vez mis extenso... Sus desenvolvimientos modernos de carac-
ter substantivo o material y adjetivo o formal penetran en la en-
trafia de los derechos inscritos y regulan la forma de los asientos»).

Después, ANGEL SanNz ha dicho que el lamado principio de es-
pecialidad es meramente adjetivo o formal. Y sin entrar en mas
profundidades, creemos que no le falta razén,.pues las consecuen-
cias substantivas que se pueden extraer del mismo cabe deducirlas
de la exigencia del Derecho civil sobre el caracter «especifico y de-
terminado» del objeto de los Derechos reales.

Lo que si se puede rotundamente afirmar es que la especialidad
hipotecaria tiene, en verdad, mas extensién que la prevista por los
autores de la primitiva.Ley, precisamente porque es cierpa su afir-
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macién (generalizandola y no circunscribiéndola a las hipotecas)
de que la especialidad es el complemento de la publicidad.

Una, quiza la mas importante, consecuencia de la especialidad,
es la organizacién del Registro por el sistema del folio real o de
fincas, siguiendo los sistemas germanicos.

Asi resulta de los articulos siguientes:

Articulo 243 de la Ley. El Registro de la Propiedad se llevara
abriendo uno particular a cada finca en el libro correspondiente,..

Articulo 7 de la misma. La primera inscripcién de cada finca
en el Registro de la Propiedad sera de dominio, practicada confor-
me 2 los procedimientos regulados en el titulo VI de esta Ley...

Articulo 8 de ella. Cada finca. tendra, desde que se inscriba por
primera vez, un in’nnero diferente y correlativo. Las inscripciones
que se refieran a una misma finca tendra otra numeracién corre-
lativa y especial.

Si recordamos lo dicho en el apartado precedente, no nos pro-
ducira error el usar o ver usado en estos articulos indistintamente
la expresion inscribir la finca o inscribir su dominio, La Ley man-
da que cada finca tenga una hoja registral y que su descripcion
se haga al inscribir el dominio.

La primitiva redaccién del articulo 8. de la Ley no contenia
su parrafo 3.° y los numeros que actualmente se comprenden en él.

Limitandonos a la redaccion actual de éstos, creemos que son
—o0 al menos al principio lo fueron—para dar cabida registral a
_exigencias de la realidad, derogatorias precisamente de la norma
del folio real y de la finca unica. '

Al menos estimada la finca como normal o continua, quedando
hoy con significaciéon ambigua el ntimero 3.0 '

Vamos a examinarlo brevemente.

Se inscribiran como una sola finca, bajo un solo numero:

«1° El territorio, término redondo o lugar de cada foral en
Galicia o Asturias, siempre que reconozcan un solo duerio directo
o varios pro indiviso... ..

La necesidad de dar cabida a los foros lleva a permitir la ins-
cripcion de éstos con eficacia inmatriculadora, que se apoya doc-
trinalmente en la teoria del! dominio dividido de la enfiteusis.
Y 'permite abrir hoja registral al dominio directo.
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2. Toda explotacion agricola con o sin casa de labor que for-
me una unidad organica, aunque esté constituida por predios no
colindantes. Y las -explotaciones indusfriales que formen un cuer-
po de bienes unidos o dependientes entre si.

La unidad de explotacién permite la formacién de fincas for-
madas por suertes o trozos discontinuos de terreno. Para demos-
tracién de la unidad de explotacién es sigho indicadisimo la exis-
tencia de un caserio segun expresamente dice aqui la Ley. Insis-
tiremos seguidamente sobre el caso.

3. Las fincas urbanas y los edificios, aunque pertenezcan a di-
ferentes duefios en dominio pleno o menos pleno. .

En anteriores redacciones decia: «Toda finca urbana y todo
edificio, aunque pertenezcan en porciones sefialadas, ‘Thabitaciones
0 pisos a diferentes duefios en dominio pleno o menos pleno». Era
una derogacién de la regla del folio real, no tanto por la unidad
de finca que confirmaba, sino por la diversidad de propietario que
permitia.

Hoy no tiene, literalmente, ese significado y este aspecto lo
examinaremos después.

Ahora interesa concordar este numero con el segundo para
saber si, como se objeta, quiere decir el que comentamos que las
edificaciones han de constar necesariamente en una hoja regis-
tral distinta de las tierras.

Veamos el comentario de MorerL. Dice este autor, citando a
Pazos: iExcluye en absoluto el concepto de fincas rusticas todo
edificio? Opinamos negativamente. También dentro de é1 han de
comprenderse los edificios cuando son medios directos o indirectos
de realizar o auxiliar el cultivo de la tierra, aunque tales edifi-
cios deban en tal caso considerarse accesorios y elementos com-
plementarios y dependientes de! mismo.

«Sirvan de ejemplo la casa habitacién del cultivador, que forma
una sola finca con la panera, la era, el huerto y otros terrenos
adyacentes; las construcciones independientes destinadas a los
ganados, a guardar los frutos, los instrumentos de labranza, etc.
Todo ello cabe en los limites marcados, en las palabras fincas rus-
ticas, rectamente intérpretadas. ’ '

¢Y las construcciones de cierta importancida que s€ encuentran
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en la superficie de la finca, que forman un todo con ésta, consa-
gradas también a las faenas agricolas? ¢Han de considerarse tales
fincas rusticas? Una vifia en cuya 4area se levanta una espaciosa
bodega con todos los elementos de vinificacion, ¢debera conside-
rarse de esa suerte? Reputamos que si; aunque valga mas la bo-
dega que la vifia, ésta es lo principal y la bodega lo accesorio» (6).

Esta doctrina es tan cierta hoy como cuando fué redactado el
pasado transcrito. Asi lo demuestran por un lado la locucién del
numero 2.° de este articulo, «con o sin casa de labor»; y el ar-
ticulo 44 del Reglamento Hipotecario, que manda inscribir bajo
un numero a peticion de los interesados. «Los cortijos, haciendas,
labores, masias, etc., que formen un cuerpo de bienes unidos o
dependientes con uno o mds edificios, o una o varias piezas de
terreno..., aunque no linden entrc si ni con €l edificio..., o se
trate de un edificio de importancia, al que estén subordinadas las
fincas o construcciones». (numero 2). Las explotaciones agricolas,
aunque no tengan casa de labor... (luego pueden tenerla, como
dice el numero anterior, nimero 3 del mismo articulo). Todo edi-
ficio o albergue sito fuera de poblado con todas sus dependencias
vy anejos como corrales, tinados o cobertizos... (namero 5), criterio
diferente al de las fincas urbanas stricto sensu, o mejor en su pro-
pio sentido.

Hoy este numero 3.° del articulo 8.° de la Ley es una confirma-
cion de la regla del 243 de la Ley misma. A menos que se inter-
prete en el mismo sentido que fué primeramente redactado de
que cabia en una misma hoja registral, o sea, bajo un nitimero
de finca, gue é&sta pertemeciera en porciones separadas, habita-
ciones o pisos a diferentes dueiios, es.decir, que constituia una
excepcion al principio del folio real. i

Hoy tiene este articulo 8.° otros dos numeros por virtud de la
-novisima reforma de la propiedad horizontal por Ley de 21 de
julio del presente ano. El 4.°, que exige la-inscripcién unitaria del
edificio, y €l 5°, que se ocupa de la inscripcién de los pisos en
.propiedad horizontal -que integran la finca objeto de-la- ins-
cripcion general,

. . ’ ' .~
(6) MORELL Y TERR.Y Comentarios a -la - Legislacion - Hzpotecarza tomo II
pagina 43, edicién de 1917,



s~

1114 SOBRE UNA SUPUESTA DIFICULTAD

Parece que hace preceptivo el régimen que como potestative
establecié la Ley de 26 de octubre de 1939.

Como no interesa para este tema, no los examinamos a fondo.

Si queremos decir, finalmente, que la funcion del numero 3.° del
articulo 8.° es impedir que se abra hoja registral a habitaciones o
grupos de- habitaciones, que no constituyan pisos en propiedad
horizontal (o partes de piso bajo dicho régimen). En suma, cor-
tar el acceso al Registro de casos como el que fué objeto de la
Resolucién de 4 de noviembre de 1925.

Pero ni tiene nada que ver ni lo ha tenido nunca, con la resefia
de caserios al describir una finca, ni es norma prohibitiva de su
inmatriculacién o modificacién de descripcién haciéndolos cons-
tar como un elemento mas, parte integrante o inmueble por in-
corporacién de la finca rustica en que estan enclavados.

V.—La teoria de las menciones y la reforma hipotecaria de 1944.

Menciéon equivale a expresién, locucién o parte de un asiento
registral. ' .

Pero dado el giro que tomaron la practica y las discusiones doc-—
trinales, por mencién podran entenderse tres situaciones dife--
rentes:

a) Parte de un asiento, aunque no se refiriera a un derecho.
Asi era mencidén y puede seguirsele llamando (aunque no lo acon-
sejo) todas y cada una de las circunstancias descriptivas de los:
inmuebles inmatriculados. Por ejemplo, uno de los linderos de 1a
finca, asimismo las 40 fanegas que tenga de cabida; idem, que
contiene un caserio de tales caracteristicas.

Este concepto de mencion nada tiene que ver con la teoria de
las menciones de Derechos reales a que se referia el antiguo ar-
ticulo 29 de la Ley.

.b) Lo que Roca ha bautizado con el nombre de «resérvas au-
tenticadas». Se trata de las causas de resolucién, revocacion ‘o
rescision que consten en un asiento de inscripeion; por ejemplo; €l
pacto de retro en una compraventa, si se usa la férmula D. (el
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comprador) inscribe su titulo de-compra con la condicion ex-
presada (7).

'>"c) Mencioén stricto sensu. Conviene recordar que el articulo 29
vigente anfes de la reforma decia: «El dominio y cualesquiera
ofro Derecho real que se mencione expresamente en las inscrip-
ciones o anotaciones preventivas, aunque no esté consignado en
el Registro por medio de una inscripcién separada y especial, sur-
tird efecto contra tercero desde la fecha de presentacién del ti-
tulo respectivo. (Seguia el segundo parrafo referente a la obli-
gacién de inscribir, que no interesa.)

Para que enfrara en funciones el articulo 29 se precisaban ‘1as:
siguienfes circunstancias:

15 Un Derecho real, dominio u otro de los reconoeides coms

2.» Distinto del inscrito, ya por su naturaleza, ya por su titu-
laridad. Pues si era el que se inscribia y a favor del mismo titular,
no habia mencidén, sino inscripcién. Por eso practicamente las
menciones €ran o de un Derecho real menor o de cuotas indivisas
del dominio. )

32 Que se hlclera constar en la hoja de la finca que tenia por
objeto. Pues s1 se hacia constar en otra estdabamos en el caso de
nulidad de la mencién, facilmente deducible  del 30, parrafo 1.°,
in fine de la Ley Hipotecaria de 1909. Por lo menos eran inoperan-
tes tales menciones, porque normalmente ng "Iabua guien alera
con ellas.

Los efectos de las menciones erun los negativos de la publici-
dad substantiva. El fercero no podia alegar la buena fe, es decir,
el derecho le perjudicaba (aspecto negativo de la fe publica);
y para cancelarse era preciso el consentimiento de titular favo-
recido con ellas (aspecto defensivo de la legitimacion),

Que las menciones cran un elemenio altamente perturbador
es cosa que puso de relieve la practica. _Qué nada se perdi?. con
suprimir sus efectos era cosg que daba’por descontada la doctrina,

< (7> También creo que tienen este caricter la expresién de la calidad de
reservables de los bienes, si aun se hace en algun caso. Y—sin entrar en la le-
gahda,d de la disposicion—Ila falts de llcencna mar1ta1 a tenor del .art. 94 del
Reglamento Hipotecario. :
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no llegando los autores a explicar cumplidamente la razén que
llevé a los redactores de la Ley del 61 a conceder efectos a tales
engendros hipobecarios cuando precisamente se trataba de esta-
blecer nitidamente la situacion de los Derechos reales y de sus
tltulares

. La reforma c0n51stlo no en pI‘OhlblI‘ que se hlcieran menciones
en lo futuro (cosa que pretendia el anteproyecto de Poncmm:s),
sino en négarles 10s efectos parciales de la fe publica y de la legi-
tunacxcn registral que producian. Para el primer aspecto el nuevo,
articule 29 tiene su actual redaccién, y para el segundo se dic-
taron las normas de caducidad de las disposiciones transitorias y
el articulo 98 permitiendo su cancelacion. .

Expuesto esto, facilmente se deduce que si en una descr1pc1on
de finca rustica se hace constar la existencia de un caserio, esta
circunstancia descriptiva ni era ni puede ser una mencién en
sentido técnico, ya que €l titular es el mismo, el objeto el mismo
(la finca en su fotalidad) y la relacién juridica la misma, las fa-
cultades del .dominio de quien inscribe este derecho.

Si es un dato de la descripeién, que puede y debe seguirse ex-
presando en las fincas rusticas, al igual que en una urbana, pongo
por ejemplo, cabe decir que consta de cuatro pisos, perteneciendo
la finca a un solo dueiio. ¢Es que acaso va a sostenerse que esté
inscrito s6lo un piso y mencionados los otros tres?

Que esto es asi lo confirma la imposibilidad de cancelar tales
expresiones al amparo de la disposicion transitoria 1.* o del ar-
ticulo 98 de la Ley (segin que, respectivamente, se hubiesen con-
signado antes o después del 1 de julio de 1945). .

VI —Posibilidad de segregar un caseno Y formar con el mismo
jmca nuevd.

Puesto en claro que.lo fundamental es la ﬁnca normal €es, que
sea un_ trozo de suelo, .poco 1mporta a. efectos de segregacmn que
esté o no edificado.

El dominio, el méas calificado ,de los Derechos reales, no. puede
‘oener como ob]eto smo la ﬁnca en toda su mtegrldad (suelo y
vuelo) pero’ también e$ c1erto que “al fracmona,rse 1a ﬁnca[ en unai
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segregacién se constituyan nuevos objetos de otros tantos corres-
pondientes derechos de dominio.

Lo mismo es que se comience la descripcién diciendo trozo de
terreno de tantos metros cuadrados gque contiene un caserio, que
se diga caserio con una superficie.de tantos metros cuadrados. La
finca no varia.

Denegar o suspender la inscripcién del titulo modificativo ale-
gando que la edificaciéon no esta inscrita (8) seria tan infundado
como denegar o suspender la segregacién de 50 fanegas de una
finca de 500 alegando que el nuevo trozo no estid especialmente
inscrito. jClaro que no lo esta, pero es porque se halla compren-
dido en las 500 registradas! Y quien puede disponer del todo puede
disponer de cualquiera de sus partes. '

3 At~
Peoce Importa g

ue ia nueva finca se estime riistica o urbana,
incluso cambiando su naturaleza. El numero 3.° del articulo 8.°
de la Ley s6lo quiere decir que los edificios han de estar en la
misma hoja y no desperdigados por piezas o habitaciones en va-
rios numeros, salvo el caso de los pisos en propiedad horizontal,
seguidaménté émdidos en el mismo articulo.

Y no podra negarseme que al segregar un caserio para formar
finca nueva se cumple lo ordenado por dichc numero 3.°, por que-
dar el edificio bajo un nimero u hoja registral, como manda el
parrafo 1.° del mismo articulo.

(8) Para evitar cualquier derivacién en este caso u otro andlogo (declara-
cién de un manantial. por eiemp.o) hago constar que tampoco tiene esto que
-ver con el tracto sucesivo que se refiere a la previa inscripcién «del derechon
¥y no de 1gs circunstancias especificas de descripcion que se pueden rectificar
en titulos posteriores y referentes al mismo inmueble (cfr. arts. 71, parrafo 4.0,
para las aguas, y el 308, ambos del Reg'amento Hipotecario, para la obra nue-
ve). Gran parte de lo dicho acerca de que lo esencial es que esté descrito un
-trozo -de. terreno en la inscripcién del dominio, es aplicable a los cacos que
ahora nos ocupan, . R L. . . wr

6
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VII.—Si acaso constituye un--obstdaculo™ a la inscripcion del
. T caserfo segrégade, que ya constaba-en la descrigcién un-
* .terior, 2l no-haberse pagado el zmpuesto por la declam—
cién de obra nueva (9).. oo -t L -

-

)

Recapitulando las.conclusiones formuladas o que facﬂmente de-
ducen de’lo expuesto, podemos decir:

1° Los caserios forman parte de la finca rustlca en que estan
enclavados.

" 2° 'El numero 3.° del articulo 8.° de la Ley impide que anden
desperdigados por distintos- folios registrales las habitaciones 0
piezas de un edificio. Pero ho tiene nada que ver, ni lo ha.-tenido
nunca con’'la resefia de caserios, partes integrantes de fincas 4rus-
tlcas ) - - . N

o 3° La expresion de que un fundo rustico contiene un caserio
no es una mencién de un Derecho real distinto del dominio de la
finca (caso al gque hubiera sido aplicable el antiguo articulo 29),
sino una circunstancia de la descripcién de una finca rustica que
puede y que debe hacerse en lo sucesivo como antes. - .

4° Al segregar un caserio y formar con él finca nueva, se
cumple a 12 letra lo dispuesto en el ntimero 3.° del articulo 8. de
la Ley.

5° La segregaciéon de un caserio no puede dar lugar por si
sola a la liquidacién de Derechos reales por el concepto de decla-
racién de obra nueva.

(9) La legislacién de Derechos reales, en su ultimra versiéon (ntm. VI del ar-
ticulo 2.0 de la Ley, e igual numero del 5.0 del Reglamento) sujeta por vez
primera a tributacién las declaraciones de obra nueva, si no se justifica habverse
satisfecho el impuesto por el contrato de construccion.

Tales normas y sus compiementarias (relativas al tipo) sélo tienen aplica-
cién a partir de 1.0 de mayo de 1958, de conformidad con la disposicién tran-
sitoria. 1.2 de la Ley, salvo cuando el documento se presente fuera de plazo.
caso que no puede darse, porque partimos del supuesto de que la ﬁnca estaba
va inscrita con la expreslén del caserio al describirla.

Por consiguiente, la segregacién de un caserio-no puede motwar una. liqui-
dacién por obra nueva, en la hipdtesis que nos ocupa. . - .
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Por todo lo expuesto creo que el problema planteado no tiene
base ni fundamento alguno de apoyo, ni en los textos legales ni en
la doctrina ni en la jurisprudencia. Y por eso hasta e! presente

nadie lo habia suscitado.

JosE ESTEPA,
Notarlo.



