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1. INTRODUCCION: INDIVIDUALIZACION E IDENTIFICACION DE LOS
INMUEBLES

Dice Messineo (1) que, al igual que los sujetos, importa también
que los Dicnes puedan ser identificados en su individualidad. Plantea
con ello el ilustre maestro italiano un tema que no siempre aparece
delimitado por la doctrina con la suficiente claridad (2), y que ¢l pro-
pio autor, en definitiva, no llegn a diferenciar con nitidez, ya que
incurre en la confusién de hacer equivalentes a la individualizacion y
la identificacion de los Dbienes inmuebles al considerar el Catastro
como medio de individualizacion (3); en realidad, se trata de dos ope-

(*) El nécleo fundamental de este trabajo constituyd la base del que sirvid
a su autor para conctrrir a las oposiciones a la Cétedra de “Derecho Civil”
de la Universidad de Santiago, que fueron amumciadas por O. M. de 10 de
noviembre de 1964, ] ]

(1) MzssiNeo, Manuale di dirvitto civile e commerciale®, T (Milano, 1957),
390,

) Por ¢j, Darasst, Diritti veall ¢ possesso, I (Milano, 1962), 1. 206, refi-
ridndose o la antonomia del bien, habla simplemente de “dificultad de identi-
ficacion”.

(3) DPecro en el Derecho italiano el Catastro es medio de identificacion, mas
no de individualizacién de los immuebles, como dice Auvriccirto, La individua-
sione dei beni dmmobili (Napoli, 1960), p. 34, n. 66. Sobre aquel problema et
general, vid, Mzssixeo, Problemi de lidentité delle cose e delle persone el
diritto privato, en Awnali del Seminario Guiridico dell'Universite di Cata?ua
(1949-1950). Estc autor escribe (p. 10 de la separata) que “la individualizacion
de las cosas responde a la fundamental necesidad del hombre de certeza y dis-
tincién respecto a las entidades externas que le rodean™.

3
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raciones perfectamente diferenciadas, aunque estrechamente relaciona-
das, hasta el punto de ser la una antecedente de la otra; solo pueden
identificarse las fincas va individualizadas; la identificacién se logra
a través de su descripeidn, disponiendo en general el articulo 1.471,
2, C. ¢c. que la cxpresion de los linderos es indispensable en toda
enajenacion de inmuebles, v conteniéndose en los articulos 9.0 v 51
de Ia LEH vy RH, respectivamente, los datos que han de expresar los
titulos inscribibles (4). IEn el presente trabajo me ocuparé de los pro-
blemas que planten la individualizacién de inmuebles en nuestro De-
recho.

2. FUNCION DE LA INDIVIDUALIZACION

En términos generales, la individualizacién consiste, dice Pugliat-
ti (5), en determinar en el campo de la realidad objetiva material la
autonomia en virtud de la cual una parte de esta realidad, diferen-
ciandose respecto del todo, asume la configuracién de una unidad ol-
jetiva que la convierte en centro de intereses humanos (econdmicos,
sociales o de cualquier otra naturaleza) que, al ser tutelados juridica-
mente, dan lugar a un bien. la individualizacién asi entendida se
conecta con la Parte General, dentro del tema del objeto del Derecho;
esto significa, desde luego, que el problema de la individualizacidn
interesa sdélo al Derecho patrimonial; pese a la referencia de Messi-
neo, la individualizacién en el Derecho de las personas requiere un
diverso planteamiento.

Al exponer, en genetal, los caracteres fundamentales de la nocidn
juridica de cosa la doctrina acostunbra a mencionar su individualidad
respecto del mundo exterior, o sea, el hecho de tener una existencia
separada (6). In efecto, ln individualizacién del bien, una vez pro-
ducida, acarrea la consecucncia de que, en adelante, aquél serd tratado
juridicamente como una unidad objetiva, independiente y auténoma
respecto del todo del que se ha diferenciado y separado (7). Como

4) En general, sobre la descripeion de las fincas que ingresan en el Re-
gistro, vid. Roca Sasawe, Derecho Hipotecario ¥, II (Barcelona, 1954), p. 61 s.
Como dice Lacruz Brruugo, Lecciones de Derecho Inmobiliario registral® (Za-
ragoza, 1957), . 92, los datos que, segin los indisados preceptos de la legis-
lacién hipotecaria, fijan la realidad material de In finca en el Registro son de
cuatro clases: Situacidn (término mumicipal, pago o partida, nombre de la finca,
pucblo, ecalle y nfimero). Delimitacion (linderos y naturaleza de las fincas
colindantes), Ixtensién (medida superficial), Caracteristicas (uaturaleza de la
finca, clase de cultivo, nfimero de pisos, etc.).

(5) PucLiatry, s. v. Cosa, Teoria generale, en Enciclopedia del Diritto,

(6) Asi, vid, entre otros, Bronp1, I beni, en el Trattato Vassalli (Torino,
1953), p. 10; ENNECERUS-NIPPERDEY, Lehrbuch des biirgerliches Recht™, I,
1 Allgemeine Teil (Tiibingen, 1954), p. 767; Lance, B. G. B. Allgemeine Teil
{(Miincher und Berlin, 1963), p. 199.

(7} PUreLIATIL §. v. Cit.
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dice Barhero (8), mediante la citada operacién el ente se presenta
como wno v permanece distinto de los otros, iguales o diversos, de
modo que puede afirmarse que hay tantos cates como individualidades,
v cada ente constituve una. individualidad. lo que determina la aplica-
cion de un régimen juridice unitario al objeto individualizado.

5]

3. DIFERENTE SIGNIFICADO DE LA INDIVIDUALTZACION SEGUON SE
TRATE DE MUEBLES O INMUEBLES

Certeramente Ha escrito Tacruz (9) que el Derecho de los hienes
inmuebles se distingue del de log muebles en que aquél ha de producir
primero el ohjeto cuyas relaciones juridicas ha de regular luego. En
efecto, los muebles pertenecen a la categoria que Barbero (10), con
relacion al problema de la identificacién del objeto de la relacién ju-
ridica, denomina simples bienes, o bene-quale (expresion ésta de no
faci! traduccidén a uuestro idioma vy que, acaso, pudiera verterse por
“hien-cualidad’); este autor incluve en dicha categoria los entes na-
turales v los productos del ingenio humano (un animal, una planta,
un invento, una obra literaria o artistica); se trata de hienes, afiade,
que por su misma simplicidad son indivisibles. La calificacion de Bar-
hero parece aceptable con tal de que no se limite a los productos de
la naturaleza o del ingenio humano, ya que la configuracion del objeto
por planos en las tres dimensiones es también aplicable a los produc-
tos de la actividad artesana o de la transformacion industrial, proce-
dimientos ambos normales de individualizacidn de las cosas muebles
en el mundo tecnificado de nuestros dias (11).

En cambio, los inmuebles se incluyen en la categoria que Barbero
denomina de bene-quanto (que acaso pueda traducirse por “hien-can-
tidad’), caracterizada por agrupar bienes cuya individualidad viene
dada por un confin o lindero trazado sobre uma extensién mayor o
menor de materia; en ellos, las fronteras horizontales, lejos de cons-
tituir normalmente un hecho natural son wuna artificiosa creacion del
Derecho (12).

(8) DBarBERo, Sistoma istitusionale dcl divitto privato ® (Torino, 1958), p. 230,
Aunque este autor incurre asitmismo en la ya denunciada confusion de equiparar
la identificacién y la individualizacién de lo cosa. Como se dice en el texto, ¥
recuerda Pucriarri, s. v. ¢it, la identificacion presupone la individualizacion
y sirve para dar a ésta certeza y permanencia a los fines de la disciplina juri-
dica a que la cosa individualizada ha de quedar sometida,

(9 T.Acruz, op. cit, p. 85.

10y Darsero, op. cit, p. 230 s.

(11)  Sobre los problemas pricticos que plantea la identificacién de los mute-
bles, no obstante su facil individualizacién, cfr. Messingo, op. et vol. cit., p. 393 s,
en donde apunta que la mayorfa de las veces a dicho fin puede coadyuvar la
inclusién en un inventario, lo que implica descripeiéon y valoracién, y, en cierta
medida, individualizacién.

(12) Como dice Lacruz, op. cit, p. 85, “la naturaleza no ofrece sino una
superficie continua”; en el mismo sentido Auriccmro, op. cit, p. 28, con citas
de doctrina.
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4. TRASCENDENCIA jURJ’.DI('A DE L3 INDIVIDUALIZACION DR BIENES
INMUEBLES

La individualizacion del objeto del derecho puede decirse que tiene
importuncia suma para tedo el Derecho patrimonial. In el dmbito de
los derechos reales, no cabe ejercitar la accidn reivindicatoria, ni nin-
guna otra de naturaleza real, sin identificar la cosa, lo que exige pre-
viamente su individualizacion ; el derecho real se extingue, en principio,
cuando desaparece ¢l sustrato material que le sirve de objeto, circuns-
tancia cuya comprobacion exige, iguulmente, la identificacién e indi-
vidualizacion previas; lo propio se diga de la aplicacion de los su-
puestos de accesion inmobiliaria v de la determinacién de las partes
integrantes y pertenencias de un inmueble. Sobre todo la individuali-
zacion de las fincas ofrece una trascendencin evidente en el campo
hipotecario, a través de los problemas que plantean las relaciones en-
tre finca material y registral, ¥ su identificacién en el proceso inma-
triculador y en las inscripeiones sucesivas, con la forzosa secuela de
vinculaciones entre el Registro v el Catastro; la doctrina lo destac:
suficientemente y* 1o es preciso imsistiv en ello (13). En el ambito
obligacional interesa la individualizacion por causa del diferente ré-
gimen de las obligaciones genéricas v especificas; ademds, todo nego-
cio juridico que versa sobre un inmueble presupone realizada nor-
malmente la previa individualizacion de éste; la regla no se cumple
cuando se trata de inmuebles futuros (por ejemplo: adquisicion de
piso por construir, o de la finca de reemplazo cuando atn no se ha
terminado la concentracién), pero tratandose de finca que tiene una
existencia actual parece dificil concebir cualquier negocio juridico que
no suponga su previa individualizacion ; con todo, individualizacién de
la finca y determinacion del objeto del negocio gue tenga aquélla, a
su vez, por objeto, son dos operaciones juridicas diferentes que pue-
den no coincidir cronolégicamente, No hay contrato, en efecto, sin

(13} La importancia registral de la individualizacién de las fincas aparcce
recogida bastante expresivamente por Roca SasTre, op. et vol. cit, p. 80: “Las
entidades hipotecarias, o sea las fincas en sentido registral, son a modo de seres
que nacen, se modifican y mueren. De ahi que la hiologia de la finca, tabular-
mente considerada, nos presenta ésta en su proceso de formacién, modificacion
o extincidén (...). La entidad hipotecaria iinca, aparte de las vicisitudes juridicas
referentes a su titularidad o gravamen, puede sufrir modificaciones en su obje-
tividad, Estas modificaciones pueden ser cualitativas, o sea que impliquen simple
alteracion de las ciicunstancias descriptivas reflejadas en el Registro, pero sub-
sistiendo intacta la finca en su individualidad (solar que se edifica, tierra caiupa
que es objeto de plantacion, variacion de linderos, rectificacion de cabida super-
ficial, cambio de valor, nueva demominacion o numeracion de la calle o plaza,
atedtera). Las modificaciones tauhién pueden ser scuantitativas, entendiendo por
tales Jas que alectan al cuerpo de la fwea con si (division, segregactdn, agrapa-
cion y agregacion de fincas).” Sin embargo, puede ofrecer alguna duda ol que
determinados supuestos que el autor counsidera de modificacidn cualitativa 1o
impliguen realmente una alteracion en la individualidad de la finea; a la vista
de Ia Ley del Suelo parece, por ¢j, que la edificacidn de un solar supone una
nueva individualizacién de la finca.



Notas sobre individualizacién de inmuebles 857

objeto cierto que sea muateria del mismo (art. 1201 20, C. ) el
negocio, ademas, puede ser anulado por error en la sustancia de lu
cosa que fuera ohjeto del contrato (art. 1.206); pero, aunque normial-
mente serdn idénticos ¢l objeto, tal comoe resulta de la individualiza-
cion operada por quien estd facultado para realizarla, con el objeto
del negocio, tal como lo han contemplado lus partes, puede muy bien
ocurrir que hava discrepancia entre amhos; los casos-limite demues-
tran, justamente, la existencia independiente de la operacion juridica
que vemimos analizando. Por filtimo, en el Derccho de sucesiones la
individaalizacion de In cosa interesa en el régimen de los legados (asi,
por ejemplo, en el legado de cosa inmueble especifica y determinada,
o de cosa genérica: en I extineion del legado por transformacion de
la cosa de modo que no conserve ni la forma ni la denominacion ue
tenia), materia que ha dado lugar a imporfantes cuestiones practicas,
como las planteadas en las sentencias de 28 de diciembre de 1878 v
3 de abril de 1915.

Demostrada asi su trascendencin v automomia, conviene plantear
en toda su amplitud el estudio de los aspectos ohjetivo v subjetiva de
la individualizacién de fincas en sentido material, asi como la cuestién
de la legitimacién para realizarla v del procedimiento de actuacion, v.
por dltimo, el problema de la tutela juridica de la individualizacion
va realizada.

Es de observar ue la eficacia de la individualizacion ya realizada
trasciende al cambio de titularidad juridica: incluse los objetos, unu
vez individualizados, conservan, en principio, su autonomia aungue
ingresen en ¢l patrimonio de la misma persona (14); asi, si dos fincas
colindantes que pertenecen a distintos propietarios son adquiridas por
un tercero, no pierden su individualidad por ¢l mero hecho de esta
compra, y serd preciso un posterior acto del nuevo propietario para
alterar su anterior destino econdmico, de suerte que si 1o se realiza
una nueva individualizacion los distintos negocios juridicos (compra-
venta, arrendamiento, usufructo, actos de disposicion mortls causa)
que en adelante recaigan sobre dichas fincas, aunque sean unitarios,
tendrdn un objeto dual; un fenémeno andlogo explicard la lamada
adquisicidn de servidumbres por signo aparente {15).

(14 Avwricciiro, op. cit., p. 48 ss. Este autor concluye: *Todo fundo cons-
tituve una wnidad fisica v econémica (ue astume en el mundo juridico una indi-
vidualidad precisa. Dehe afiadirse, ademds, que esta individualidad mira direc.
tamente el bien, ¥ no es un reflejo de Ia subjetividad de su titular; por tanto,
wn fundo conserva sn individualidad frente al fundo veeino aun cuando el funde
veeino pertenezea a ki misma persona.”™

(15) "I art. 541 del €. e, presupounc In existencia de dos fincas que perte-
necen al mismo propietario, y aunque el precepto no lo dice expresamente, e
ohvio que se teata de {ineas que no han perdide su propia individualidad, 1o
que explica satisfactoriamente que preda hablarse de “la existencia de un signo
aparente de servidumbre” entre lag mismas. Keondmicamente, una estd al ser-
vicio de Ta otra en virtud de un acto de destinacitn que produce efectos 3'11ri<1i__
cos al separarse la propicdad de las fincas, siempre que se cumplan los requi-
sitos del art. 341 (16 e significa que es necesario que no se haya modificado
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3. SISTEMAS DE INDIVIDUALIZACION DE INMUEBLES

Todos los bienes inmuebles que actualmente se encuentran en el
trafico estin ya individualizados: pero constantemente ingresan en
aquél, o se extinguen, nucvas unidades inmobiliarias. Cada bien in-
muelile ——dice Auricchio (16)}— posee una caracteristica que le dis-
tingue de todos los demds; llegar o identificar este quid significa ha-
her encontrado ¢l elemento que a cada fundo le atribuye su individua-
lidad propin. De aqui deriva, como ohserva Messineo (17), que todo
inmueble es infungible, en cuanto estdé dotado de tales caracteristicas
que lo hacen incoufundible v no equivalente a otro, econdnica o ju-
ridicamente.

Una clemental investigacion nos permite comprobar que las tierras
v los edificios ——en suma, trozos delimitudos de superficie terrestre,
maodificados 0 no por obra del hombre— vienen a integrar la nocion
de finca en sentido material. Pero cabe preguntarse: ;jcdédmo han ve-
nido a adquirir tales realidades materiales la cualidad de unidad eco-
némica v juridica? Kn abstracto, dos sistemas son concebibles: o hien
se encomienda al Registro de la Propiedad la funcién de determinar
juridicamente la wnidad inmobiliaria, o tal funcién se realiza al mar-
gen del Registro, de modo fundamental por obra de la autonomia de
loa particulares, Prescindiendo aqui de los sistemas coloniales, aque-
Hos dos procedimientos rigen, respectivamente, en Alemania v en Fs-
pafia (18).

La doctrina alemana entiende por funde aquella porcidén de super-
ficie terrestre inscrita en una hoja autonoma del Registro Tnmobiliario,
Recuerdan Ennecerus-Nipperdey (19) que. por su propia naturaleza,
falta a la finca la separacion que, al individualizarla, la hace aparccer
como cosa; por tanto, respecto de ella el concepto de cosa se hasa
tnicamente en la determinacion humana; en consecuencia, la respuest:

el destino, expresa o tdcitamente). Sobre esta forma de constitucién de servi-
dumbres, vid. ampliamente Boxkr Corkes, La constitucidn tdeita de las servi-
dumbres en el Cédigo ciwvil espafiol, en .4DC. 4 (1951), 73 ss., especialmen-
te p. 118 ss. .

(16)  Auriccriro, op. cit, p. 25 s.

(173 Messinko, op. et vol. cit, p. 382.

(18) Kl sistema francés parcce puede adscribirse al espafiol. En efecto, como
dicen Marry-Rayxavun, Droit creil, 112 (Daris, 1965), p. 14, las indicaciones
que figiran en el Catastro s6lo tienen valor administrativo y con frecuencia no
estin al dia; el Deereto-ley de 4 de encro de 1955 L introducido ¢l fichero
inmohiliario, que se Heva por partida doble, por persona ¥ por itnmuebles; el
fichiero real se compone de Jichas Hamadas parcelarias v de fichas cspeciales
para los inhmebles arbanos: las primeras estin en fntima relacidén con ¢ Ca-
tastro v ose llevan wa por finea, wrbana o rastica en la ficha especial de cada
ineble urbano se consignarin todas sus carvacteristicas  juridicas. Aunqgue ¢l
Decreto eftado Te atribuve valor juridico, no parece que su alecance se extienda
a producir Ta individualizacion de Ta finea correspondiente. Tn el sistema italiano
el Catastro tampoco tiene eficacia individualizadora.

(19}  FNNECERUs-NIPPERDEY, op. et vol, cit, p. 768, Tn el mismo scatido,
Bawr, Lehrbuch des Sachenrechts® (Miinchen und Derlin, 1963), p. 111 s, ynien
aflade también la nocion de finca en sentido econdmico.
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a la pregunta de si una determinada parte de superficie terrestre debe
considerarse o como parte de finca, o como una finca entera, o como
pluralidad de fincas o partes de finca, no la da el destino econdmice,
comtm ¢ diferenciado, ni la situacidn o conexidn, sino, en general, el
modo de inscripcién en el Registro; asi, lo que se ha inscrito como
una finca vale como una cosa singular aunque conste de varias par-
celas no contiguas (cir. § 890 B. G. B.).

En el sistema espafiol —a diferencia del aleman— no se da una
coincidencia entre In nocién sustantiva v registral de finca, de modo
que hay un coucepto registral de finca, auténomo e independiente
respecto del concepto material o sustantive, aunqgue existiendo una
intima relacién entre ambos; por otra parte, el cardcter voluntario de
la inscripeion acenttia la dualidad de regimenes, fendmeno mis patente
en dl trifico de inmuebles rfisticos, va que en los nticleos urbanos la
inscripeién estd generalizada. Tin nuestro sistema, por lo tanto, el Re-
gistro de la Propiedad no determina de modo principal la individua-
lizacion de las fincas, v por ello sus criterios delimitadores no serdn
ni tnicos ni decisivos (20). Sin embargo, si el concepto registral de
finca es autdnomo respecto del concepto material o sustantivo. ello no
significa que pueda desentenderse de éste; por el contrario, la L. H. se
apoya en las categorfas civiles de hienes v las presupone. Pero en
vano buscaremos una definicién de finca en el Codigo civil; mas atn,
es dste un término que no se utiliza con demasiada frecuencia por el
legislador, siendo de sefialar que en este punto, como en tantas otras
materias, nuestro primer cuerpo legal exhibe una variada terminolo-
gia v una rica sinonimia; en la swmma divisio del articulo 333 se
habla de los Dienes muebles e inmuebles, pero pueden notarse otras
denominaciones: cosa raiz, predio, finca, cdificio, casa, terreno here-
dad, espacio, fundo, suelo, tierras. En la L. F. la terminologia se
concreta, casi exclusivamente, a los términos inmuebles y finca, que
se emplean como sindnimos segln un curioso criterio de paralelis-
mo (21). En definitiva, parece que en el lenguaje legal finca y bien
inmueble son couceptos equivalentes.

(20) T.acruz, op. cit, p. 87, aflade: “Sin duda, el legislador podia haber
optado por un sistema en el que el Registro fuera determinante de la realidad
de las fincas, de igual modo que hoy la autoridad administrativa cs, si bien con
sujecion a clertas normas, arbitro de la conformacién de las fincas resultantes
de una concentracion parcelaria. Mas no lo ha hecho asi, v entre nosotros las
fincas wateriales ingresan en el Registro sobre la base de sus antecedentes his-
toricos (Sclhneider dice que se aprovecha asi la listoria como érgano productor
de inmucbles), pueden seguir su historia waterial independientemente de la
registral, v es en su condicidn material como funcionan en ¢l trafico.” La indi-
vidualizacidn de inmuchles por obea de la autoridad administrativa serd exami-
nada mfre. n cuanto a la historia como Organo productor de inmaebles, ;1o
serd mils exacto decir que es la geografia y los fendmenos geologicos los yue
moldean la configuracion de los mismos P

(21} Asf, en ol tit. T de la L. FL, s6lo se habla de inmucbles; en el tit. IX
parece utilizado con preferencia por ¢l legislador el término finca, ¢l cual tam-
bién se wsa reiteradamente en el tit. V de la misma.

En cuanto al Cédigo civil, parece puede Illegarse a las siguientes conclusio-
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18l Coédigo no nos define gué debe entenderse por bien inmueble.
Fn sentido negativo, v con base en el articulo 335 C. c., puede decirse
que inmueble es o que no se puede transportar de un punto a otro
sin sufrir menoscaho, pero esta defnicidn se ha quedado anticuada
por cuanto ue la téenica moderna hace posible el traslado de un punto
a otro —-incluso de un continente a otro— de monumentos artisticos,
palacios, castillos, etc., conservando plenamente su integridad; a Ia
misma o parecida concepeion, de algo uwnide o adherido al suelo de
manera fija v permanente, responden diversos ntuneros del articu-
Io 334 C. c.. v el significado etimoldgico de In palabra finca (derivada
del verho “fincar™, v éste, a su vez, de “ficar” que implica una idea
de permanencia). Una nocién positive de finca ln encontramos en el
articulo 4.2 del Real Decreto de 3 de abril de 1925: “porcién de te-
rreno cercada por una Hnea poligonal que pertenezca a un propietario
o a varios proindiviso dentro de un mismo términe muanicipal”; defi-
nicion que encuentra eco en la doctrina de varios paises (22).

Pero la nocién misma de hien inmmnueble aparece hov din sujeta a
revision. Messineo. (23) ha observado que el concepto juridico de
imnueble es, en cierto sentido, relativo, pues estd en funcidn del des-
arrollo de las téenicas de explotacion de la riqueza, v sabido es el
enorie progreso que éstas han experimentado en los dltimos afios.
Savatier (24), en reciente estudio, ha expuesto el sentido de la evo-
lucién de ln distineién de los bienes corporales, que, a su juicio, con-
siste en pasar de una concepeidn concreta a una concepcién ahstracta ;
ast, por influjo del progreso téenico, la propicdad del inmueble ha ve-
nido a ser propiedad de una superficie, v la de un mueble, propiedad
de una materia; hien entendido que la supetrficie en (ue consiste ¢l
inmueble estd integrada por materia, la cual, a su vez, estd destinada
a movilizarse; el civilista galo contrapone luego una concepcion del
inmueble basada en la geometria plana —Ila nueva—, a otra de geo-
metria de las tres dimensiones —la implicita en el Code—, y afin
nes: 1) Fs preferente la expresion de cosas o bienes inmuebles; 2.%) son equi-
ralentes las denominaciones de hien imnueble, predio, heredad, funde y finca;
3 cuando el legislador entiende referirse exclusivamente a las fincas risti-
cas, habla de terremos, suelos o tierras, mientras que para los inmmuebles ur-
banos emplea la expresion de edificios o casas, o adjetiva la denotinacion
genérica (asf, habla de “predios urbanos™).

(22)  Asi, Prova, s. v, Fondo, en DI, define ¢l fundo como la parte limitada
de la superficie terestre que se encuentra sometida a propiedad privada; Taci-
MANN, Darte general (Madvid, 1950), p. 552, dice que son inmuebles las fincas,
as decir, las partes de superficie terrestre delimitadas por medicién homana,
junto con sus partes integrantes esenciales, corrvespondiendo también a la finea
el espacio sobre la superficie terrestre ¥ lo que estd debajo de ella, pero ambas
cosas s0lo en tanto exdsta tma necesidad para tal sefiorfo. Se trata de wna tipica
delinieion de Ia finea concebida en sus tres dimensiones, a que aludia Savatier.
Tin o doctrina espailola, cfr. parecidas deliniciones en D Rovira Mora, s, v,
Finea, ex NEJ, v LOmez Drwsco, s, v, Pinea, en Dicclonario de Derecho Privado,

(23 MessiNro, op, et vol. cit, p. 389.

24y Savarier, Fers des nouveaur aspects de la conception et de la classi
fication [uridique des Dbiens corporels, en RTDC., 57 (10300, 1 ss,
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aventura la hipétesis de que llegard un dia en que el espacio ciibico
acotado serd objeto de trafico con independencia de Ia superficie sobre
la que reposa. Las grandes lineas de esta evolucién dibuiada por
Savatier —de la que se ha hecho eco alg@n autor espafiol (23)— pue-
den aceptarse, siempre que se complete el ciclo evolutivo con la doble
consideracion del moderno desarrollo del Derecho agrario v del De-
recho urbanistico, los cuales presuponen la nociéon de finca funcional,
en mi opinién, no suficientemente tenida en cuenta por Savatier. Con-
forme a esta nueva concepcion, la finca va no se define exclusivamente
por su superficie, sino por su aptitud para cunplir el destino funda-
mental del suelo. Con relacion a la propiedad ristica, ha sefinlado
muy bien Pugliatti (26), ¢l momento en que la cosa adquiere una
individualidad precisa, no siendo va res mere quantitalis, que se puede
dividir ¥ subdividir casi con abstractas operaciones intelectuales o sim-
ples mediciones, sino ue cada fuudo es una unidad econdmica v 10
la parte de uwna unidad mds vasta v fendencialmente ilimitada;
en la misma direccion puede citarse a Cicala (27), para quien ¢l
fundo ya no s wa extension definida de la superficie terrestre,
sino una institucion en la que se funden en unidad sintética todos los
clementos materiales e ideales ofrecidos por la naturaleza fisica y por
ln estructura juridica que la constituye: v, sobre todo, al insigne agra-
rista Bolla, cuyos trabajos en la materia son muy conocidos (28).

(25) Vid, Mawriy Brasco, Bl trdfico de inmuebles en lo Ley del Swueclo
(Madrid, 1964), p. 44. Sobre esta obra, vid. nuestra recensién en ADC. 18
(1965), 283 s.

(26) Pucerisrrr, Linecamenti della proprietd agricolu, en La propriety nel
nuovo diritto (Milano, 1954), p. 318.

27y Crcava, Brevi comnsiderasioni sul “fondo” come istifusione sociale ¢
normativa, en At del Primo Conwvegno Internazionale di Diritto Agrario (Mi-
lano, 1934), II, p. 171 ss. Liste autor desarrolla mas tarde su pensamiento: “FEl
fundo es para nosotros una institucion individual en cuanto referido por nties-
tro pensamiento a aquella personalidad humana individual que en 6l se proyecta,
v respecto de la cual el fundo aparece como objeto de dominio; pero es tam-
hién institucién social, ya sea porque desde un punto de vista subjetivo el sujeto
del dominio, el dominus, hoy va no viene tomado en cousideracidn w#i singulis,
sino u##i socius; o bien, desde un punto de vista objetivo porque en el fundo se
radican intereses privados y piiblicos, individuales v sociales, e intereses morales
que encuentran reconocimiento v sancién en la conciencin individual, social v
moral, y en la reglamentacion juridica; por altimo, el fundo, en cuanto término
juridico, aparece hoy como empresa agricola juridicamente dsciplinada y, por
tanto, como un rico complejo de principios normativos que se refieren, ya sea
al comportamicnto de los sujetos de las correlativas relaciones juridicas, va
sea a lo actitud de Ia comunidad juridica en general, es decir, del Estado, que
astme v parauntiza la tatela de todos Tos intereses amtes indicados® (loe, cit.,
. 186).

28y Bowea, I fonde nei suoi aspetti giuridici, en A#i del Primo Congresso
Naztonale di Diritto Agrarie (Firenze, 1936), p. 226 ss., v albora en ol vol. Seritti
di Dirttte Agravio (Milano, 1963), p. 281 ss.y [T problema giuridico della terry,
en Ati del Primo Convegno Internasionale di Diritte Agrario (Milano, 1954,
1, 5 ss.

Fn el primero de los trabajos citados el ilustre macstro de agraristas traza
una sugestiva cvolucidn histérica, poniendo de relieve que ya en el Derecho
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Si resulta arduo definir lo que juridicamente sea la finca, va se
comprende que no menor dificultad entrafiard el definir en qué consiste
su individualizacién. A {falta de expresa norma legal, y rechazando
por imprecisa la definicion filosdfica segin la cual forma dat esse vei,
parcce necesario concluir que aqudlla solo puede definirse empirica-
mente. Cabe afirmar que caracterizan la individualizacién, en primer
lugar, la “naturaleza de la cosa™, es decir, la realidad fisica o geo-
grifica, su situaciton fijada por linderos, v todo ello en conexién con las
facultades de libre determinacién del propietario v las limitaciones
establecidas por la ley.

n términos generales, cabe decir que la actual configuracidn de
la corteza terrestre es el término final de la actuacién de un conjunto
de fendmenos geoldgicos producidos a lo largo de cientos de miles o,
quizd, millones de afios. Pero si nos limitamos a periodos de tiemypo
sujetos a registro histdrico, parece ficil coprobar que los fendmenos
naturales han afectado, o pueden afectar, decisivamente a la configu-
racion de los inmuebles; asi, un movimicento sismico puede modificar
de tal forma la superficie terrestre que destruya hasta sus cimientos
un edificio o altere de tal forma un trozo de superficie que haga des-
aparecer fincas enteras (piénsese en las grandes inundaciones, del tipo
de las padecidas en Valencia o Catalufia en afios pasados; o en la
rotura de la presa de un embalse). Zn el Codigo se coutemplan estos
supuestos de modo genérico al regularse los efectos de la destruccion
de la cosa que constituye el objeto de una relacion juridica real u
obligatoria, ¥ a proposito de la saccesibn segiin una casuistica que se
remonta al Derecho romano. Pero cabe preguntarse, jhasta qué punto

romano ¢l fundo es algo unitario, inescindible, cualificado, no por la extension,
sino por el destino subjetivo a un fin, de modo que faltando éste ¢l fundo viene
a ser un irozo cualquiera de terreno. Segim Ulpiano: fundus autem integrum
aliquad est. Bl fundo aparccia regido por una secric de reglas formales: cs datus,
adsignatus, después de un procedimiento administrativo, y es limitatus: la fmi-
tatio s¢ realiza mediante una solemme ceremonia en la que se observaban crite-
rios religiosos, astrondmicos vy geométricos. IZl fundo tiene un nombre —<zocadi-
lum fundi-—, con ¢l que sc inscribe en el Catastro v es designado en las veutas
y en las succsiones. Al final de su excursus histérico Bolla concluye que en el
Derecho se observa una tendencia progresiva dirigida a impedir la disolucidn
de los elementos organizados, y a tutelar el fundo en su integridad como ente
existente por si mismo.

En la doctrina espafiola ha hecho wna aplicacion de la nocitn de finea fem-
cional, T.una Serravo, Kl patrimonio familiar (Roma-Madrid, 1962), p. 110 s.
Ton materia arbanisticn, vid, Garcia Canrero, La [inca funcional en la Ley del
Suelo, de 12 de maye de 1956, en ¢l vol. Coloquivs sobre problemas de la Ley
del Suelo (Madrid, 1965, po 21 ss. También se hace eco de esta orientacion
Marrin Drawco, op. cit, P 45, nota 16, quien mas atlelante escribe: 181 suelo
no es para la legislacion arbunistica solamente sindunimo de sama o conjunto de
superficies; no es solumente wn conjunto de bicnes inmuebles de propiedad pri-
raday ¢s, ademds, ¥ preferentemente, una widad o elemento orgdnico que sirve
de asiento y Tundamento en la vida de la comumnidad o nficleo sobre & asentado
vy que implica wn factor esencial para la formacion v desarrollo de aquella co-
munidad. La ordenacidn del sueclo, desde el plano urbanistico, es la ordenacion
estatal del espacio vital de aquélla”. (op. cit., p. 47).



Notas sobre individualizacion de inmuebles 863

puede sostenerse que la individualizacién de un inmueble estd produ-
cida por un fenémeno natural? Fn la doctrina, lo niega terminante-
mente Auricchio (29). Fn nuestro Derecho, para el supuesto de ali-
vidn, es cierto que se produce un aumento en la extension de la finca
riberefia (con la correlativa disminucién de la anchura del cauce), pero
sin que parezca que exista un cambio en la individualidad del fundo
heneficiado (301, Fu el caso de avulsion puede pensarse que aunque
el Codigo habla de “una porcién conocida de terreno”, la solucién
adoptada —inalterabilidad de ln titularidad de la misma— serd ideén-
tica en ol supuesto de que lo segregado fuera una finca entera; el
suptiesto no es improbable cuando se trata de pequefias parcelas (31):
de cualquier forma, va se trate de una parte de finea o de una finca
entera, s6lo se produce un cambio en la localizacion geogrifica de la
parceln, la cual en adelante tendrd nuevos linderos, pero no se origina
—a lo que parece-— mua alteracién en la individualidad de la finca.
Las alteraciones de cauce de los articulos 370 y 372 del Codigo civil
solo producen una madificacion en la extensién de las fincas, sin que
tampoco afecten a su individualidad. FEn cambio, parece que dehe
afirmarse la existencin de una nueva Hnca en los supuestos de forma-
cibn de isla regulados por los articulos 371 v 373 del Codigo, tanto
si su titularidad se adjudica al Estado como si se atribuye a los due-
fios de las fincas riberefiag mdas cercanas (32). Puede, por tanto, con-
cluirse que solo por escepeion la individualizacion de los inmuebles en
nuestro derecho tiene su origen en fendémenos de la naturaleza, si hien
la facultad individualizadora del hombre se ejerce —sobre todo en
materia de fineas risticas— sobre un sustrato fisico resultado de la
accién de fendmenos naturales, Ta naturaleza es también un limite a
la facultad de individualizacion, de suerte que por voluntad de los
particulares no puede calificarse de edificio una tierra de labor.

Los iinderos son otro factor de individualizacion. Como dice Au-
ricchio (33), la individualidad de cada inmueble se funda en su situa-
cion dentro de una superficie mas ampla, continua ¢ idealmente in-
definida. o mejor afn, en la posicion que cada inmueble asume res-
pecto de los otros que estin en la misma superficie. Por ello ya se
ha recordado que en toda enajenacion de inmuchles es indispensable
hacer comstar sus linderos (art. 1.471, 2); v la regla puede extenderse
a todo negocio juridico que tenga wn inmueble por objeto. Aunque se
trata de un dato de hecho, y segiin la jurisprudencin “el Registro

20y AuriccHio, op. cit, p.o 37 ss.

(30) Conforme AUrICCHTO, op. ¢it, Do 59

(31) Serfa ¢l ecaso de pequeiins parcelas dedicadas a lmerta en las mdrge-
nes o riberas de Jos rios. Auriecnio, op. cit, pe 39, no admite el supuesto, de
acuerdo con el articulo 944 del vigente C. e italiano,

(32) o general, sobre la constancia registral de los cambios reales procu-
cidos en los linderos de las fincas por virtud de hechos fisicos, ¥ que la legis-
lacion hipotecarin no resuelve, vid. Roca Sastwre, op. cit, TT, p. 81 s.; Lacruz,
op. cit, p. 99 s.

(33) Aurrccuio, op. cit., p. 30.
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no ampara los datos materiales, fisicos o descriptivos de las fincas™
(8. 31 mayo 1933), sin enﬂmrgo cabe sefialar otra orientacién ini-
cmda con prudencia por la S. de 21 de marzo de 19533, segfin la cual
“no se puede afirmar sin incurrir en confusionismo, que debilita Ia
garantia y atractivos de la institucién hipotecaria, ... que la inscrip-
cion nada vale ui nada protege en punto a las situaciones de hecho
que el asiento pregona, pues, por virtud del principio de legitimacién
registral, la inscripeion ampara al titular no sdlo con prerrogativas
de ango v disponibilidad del derecho inscrito, sino también con la
plmunuon de que lo que diga el asiento, tanto con referencia a la
situacion jur 1(11ch como a otras circunstancias de la finca, en la forma
o en los términos que resultan del mismo, se ha de reputar veraz,
mientras no sea rectificado o declarada su nexactitud” (34).

La autonomin privada se ejerce, sohre todo, respecto de las fincas
urbanas en materia de individualizacion; Ia finca rastica viene, en
principio, dada por Ia naturaleza, mientras que la conformacién de
las fincas urbanas es obra del hombre; si en las primeras predomina
Ia nocidn de superficie, en las segundas prepondera el (‘on(*epto de
volumen. Con arreglo al Codigo civil, el propietario puede configirar
libremente su casa (segin una formula alemana clisica: sein []aus
nach seinen Wiinschen und Zwoecken su gestalien), sin mas limitacio-
nes que las derivadas de las servidumbres legales (por ¢j., en materia
de luces ¥ vistas, medianerfa) v de las relaciones de vecindad en sen-
tido amplio. Pero cada vez mds se limita por la ley esa lihertad de
mnhgumcwn va sca imponiendo el requisito de habitabilidad para
que la relacion juridica de arrendamiento se someta a la legislacion
especial, ya sea ——de modo maés intenso— a través del “volumen de
edificabilidad” (asi en los arts. 69, 85, apartado 5.°; 88, apartado 1.,
etcétera, de la Ley de 12 de mayo de 1956) (35). Pero debe advertirse

(341 La sentencia del I'. S. estimé el recurso interpuesto. Se trataba de un
caso de ejercicio de la accidn reivindicatoria de una faja de terreno respecto de
la cual los litigantes se atribuian el derecho de propiedad como parte integrante
de sus respectivas fincas; prosperd la demanda en primera instancia, pero la
sentencia fue revocada en apelacion. Hl T. S. hace notar que con la doctrina
sentada por la Audiencia se llega al poco eficaz resultado de que el trozo de
terreno controvertido “no se sabe de quién serd, pues ni pertencee a los litigan-
tes ni s¢ vislumbra en el proceso la posibilidad de que pertenezea a tercero, si
bien es facil prever que, dados los términos de la sentencia recurrida, los tl'e~
mandados, actuales poseedores, podrian devenir propietarios por usdeapion™;
afirmaciones, sin embargo, que si revelan tna l.mtltll)l(n preocupacion por obfener
soluciones juridicas que conduzean a tesultados pricticos, no pueden constituir
ratty decidend! ni formar doctring Junqnudonual fin ecambio, mayor trascen-
dencia juridica vevisten las deelaraciones que se contwnun en el wglmdn colle.
siderando: “H1 problema planteado por el ejercicio de 1o accion reivindicatoria
se debe contemplar, no solo en ¢l Anhito del Derecho civil, finico al gue se ha
prestade ateneidn en In dnstancln, sino tambidn Ia esfera del Derecho IHipote-
sario, pres avngae Jos litigantes no invocaron normas de la legislacion especial,
se acompaild a la demanda, como fundamento cen parte de lo pedido, un titulo
inscrito en el Registro de Ia Yropiedad.”

Sobre esta sentencia, vid. las observaciones de Lacruz, op. cit, p. 277 ss.

(35%  Se llama “volumen de edificabilidad” ——dice Marrtix Braxco, op. cit.
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que las limitaciones legales a la libre facultad individualizadora de los
particulares no se reducen al dmbito urbanistico; en materia ristica
se viene promulgando en los fltimos aflos, con mayor o menor acierto,
una importante legislacién encaminada a lograr unidades agrarias gue
aseguren un cultivo adecuado de Ia tierra y a remediar los defectos
de la dispersién parcelaria vy del minifundio, en la que se contienen
medidas que afectan decisivamente a la facultad de individualizacion
de los inmuebles riisticos (36).

Ln resumen: la realidad fisica, la situacién determinada por los
linderos, In autonomia privada v Ia ley son los factores fundamentales
que determinan la individualizacién de las fincas en el Derecho es-
pafiol,

O, NATURALEZA JURTDTCA DEL ACTO DE INDIVIDUALIZACION

El acto de individualizacién pertenece a la categoria de los actos
de destinacion o destino econdmico, que fue iniciada por Bekker v
Manigk, seguida por Mirabelli, Cariota Ferrara v Auricchio, v, en-
tre nosotros, aceptada por Albaladejo y Pérez Ordoyo (37). Son actos

p. 33— ¢l ntimero de metros cfibicos de construccion que se puede ejecutar por
cada metro cuadrado de una superficie determinada; el volumen de edificabi-
lidad permitido sefiala el limite de aprovechamiento de un solar. Méis adelan-
te (p. 54 ss.) plantea las siguientes cuestiones: el volumen de edificabilidad
como posible cosa en el trdfico de inmuebles, como elemento del valor del in-
mueble, la constatacién registral de este requisito, y su consideracién como base
de imposicién fiscal. De todas ellas, la més importante para la dogmatica ¢s la
primera, sugiriéndole a Martin Blanco las siguientes interrogantes: “Hl volu-
men ya dividido y encerrado materialmente dentro de muros, paredes, pisos o
propiedad horizontal. 'El volumen unido al terreno y sobre él, aunque scparadas
las respectivas propiedades, nos encara con el derechio de superficie. Pero ;y €l
volumen abstraccién hecha del suelo y de su cubicacién material con elementos
que lo aislen o separen? §Cabe plantear juridicamente esta abstraccion? ;Puede
ser objeto de venta por metros cfibicos, como el terreno lo ¢s por metros cua-
drados? ;Puede hacerse una parcelacién del volumen como se hace de un solar?
; Cuales serfan los resultados précticos dg tal configuracion? ;Cual su forma
juridica? K1 volumen asi considerado no es puramente un concepto juridico-
formal, sino una entidad real, susceptible de delimitacién y aprehensidn. La cor-
poralidad del volumen no ofrece dnda por su relacién con el espacio. El espacio
edificable no es sino la formula legal de delimitar el espacio o capacidad cons-
tructiva disponible por el particular.” Tl autor, con arreglo a la ley espaiiola,
considera posible la disposicién y transmisién del volumen de edificabilidad. Pero
el problema dogtuitico, todavia no resuelto vy que aqui sdlo podemos apuntar,
es el de sl puede considerarse como finca independiente, susceptible de inscrip-
cion en ¢l Registro de la Propiedad, v objeto de trifico como bien autdnotno,
¢l simple volumen totnado con independencia del suelo.

(36) Mencionemos, a titulo de ejemplo, Ta legislacidn sobre huertos fami-
Bares, la Ley de Patvimonio Familiar, la Ley de Unidades minimas de cultivo,
la Ley de Superficies minimas de esplotacién familiar, la legislacién sobre
Caneentracion parcelaria, v el Decteto de Ordenacion rural,

(373 Citas en Auricenzo, op. cit, p. 55, nota 2. Adde Cariorra-Ferrara, JF£l
negocio furidico (trad. esp. de M. Albaladejo) (Madrvid, 1956), p. 184 ss., ¥
Notas de Armaraprro, p. 186, Para Auriccizo, op. cit., p. 99, la estructura del
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que, segtin Cariota Ferrarra (38) producen la destinacién de un bien
a un determinado fin digno de tutela segtin el ordenamiento, de donde
se sigue el sometimiento del hien a un vinculo perpetuo o temporal
que excluye la disponibilidad del bien para otro fin; este autor los
considera una subclase de los negocios de contenido patrimonial
distinta de los negocios de atribucién patrimonial; dentro de la
categorin se incluven: el destino del padre de familia para la cons-
titucion de servidumbres por signo aparente, el acto de creacién de
una universalidad de bienes o de una relacion pertinencial, el acto
de constitucion de dote, ete.: todos los citados son actos de induda-
ble contenido econdmico, y con referencia especifica a los actos de
individualizacién se ha observado acertadamente (39) que a través de
fa lenta actividad de los particilares han llegado a producirse esos
visibles fenomenos de pulverizaciton de la propiedad inmueble, o de
su concentracion en grandes latifundios; pero, al mismo tiempo, se
trata de actos de indudable trascendencia juridica, y asi, en el caso
de que el propietario de dos parcelas colindantes e independientes,
haga desaparecer los linderos que las separan, con voluntad individua-
lizadora, vy otorgue en arrendamiento la f{inca resultante, ha colocado
en el trafico una nueva unidad inmobiliaria previa la desaparicion
de dos unidades anteriormente existentes. Iinalmente, por razon de
sus efectos, deben ser considerados como actos de disposicidn v no
de gimple administracién (40).

7. FLEMENTOS DEL ACTO INDIVIDUALIZADOR

Todo acto de individualizacion consta de dos elementos:

1) La intencién del sujeto de considerar en el futuro la parte
individualizada como una unidad econdmica auténoma;

2.y El acto material, que puede consistir en cualquier signo apto
para deslindar un inmueble (por ej., la colocacidén de hitos o mojones,
el trazado de la linea divisoria, el tapiado de puertas y ventanas o, por
el contrario, su apertura, efc.).

acto de destinacién es similar a la del acto real, pero sin llegar a constituir un
negocio de actuacién. PErEz Owrpovo, loc. cit, p. 346 ss., describe los actos
de unién y agregacién de fincas —que son manifestacion de la facultad de in-
dividualizacién del propietario— como actos juridicos individuales, relativos a
cosas materiales, juridicamente exteriorizados y con eficacia juridica, aceptan-
do —en defintiva— su  calificacién como actos de destino.

(38) Cariora-FERRARA, op. cit, p. 184,

(39) Avuricerio, op. eit, p. 54

(40) Pixez Orpovo, loc, ct, p. 347 s, vacila en wtribuirles este carcter,
si hien se iuclina por calificurlos como acto de disposicidn cuando se realizan
con cardacter de permanencia y perpetuidad. En relacién con cste filtimo cardc-
ter ha de afirmarse que la propia naturaleza del acto individualizador excluye
toda idea de provisionalidad; lo gue no implica que el propictario esté vinculado
indefinidamente por la individualizacién ya realizada, pudiendo modificarla en
cualquier momento. En sentido contrario al texto, Mirasrrry, L'affo non nego-
giale nel diritto private ttaliano (Napoli, 1955), p. 211 s.
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Debe advertirse que los citados elementos no se dan siempre en el
mismo orden cronolbgico. Pero para que se produzea la individualiza-
cién del bien inmueble, dehen concurrir ambos

El carécter voluntario del acto de individualidad se destaca enér-
gicamente por la doctrina. Pérez Ordovo (41) hace notar que, en otro
caso, se trataria de una casualidad, una desgracia o un accidente,
pero no de un acto juridico. Para Auricchio (42) no cabe negar que
sadlo un acto voluntario puede decidir de la unidad y de la autonomia
del fundo; asi, si se piensa en la destruccidn de un mure divisorio
producida por un movimiento telirico, v en la demolicion del mismo
muro realizada por el propietario, no puede sostenerse que ambas hi-
potesis reciban idéntico tratamiento juridico; parece claro que cuando
el propietario derriha o hace derribar el muro de separacién entre dos
fundos limitrofes, lleva a cabo con tal acto la unién material de dos
fincas que precedentemente constituian unidades inmobiliarias diferen-
ciadas, mientras que si la destruccidon del muro ocurre por causas na-
turales hay que concluir que, en principio, subsiste juridicamente la
separacién, ¥ s6lo los actos posteriores del propietario pondran de ma-
nifiesto si por su parte se acepta—por declaracién de voluntad expre-
sa o tacita-~la nueva situacion creada de hecho, o si, por el contra-
rio. persiste en su anterior voluntad individualizadora. A juicio de
Auricchio (43), para que pueda considerarse realizado el segundo de
los elementos indicados es preciso que existan signos materiales de la
unidad y autonomia del hien, es decir, una modificacion del mundo ex-
terior.

Hay que mantener para nuestro Derecho, como norma general,
el cardcter voluntario del acto individualizador, pero esta voluntarie-
dad ha de conciliarse con lag numerosas limitaciones introducidas por
la ley por razén de urbanismo o de reforma agraria, y que en ocasio-
nes —como ocurre con la concentracion—priva en determinado mo-
mento a los particulares del ejercicio de dicha facultad; ademds, de-
hen tenerse en cuenta los articulos 371 y 373 C. c., ya examinados,
de los que parece desprenderse que la individualizacién tiene por base
un fendémeno natural,

(41) Pfrrz OrpOYO, Op. cit, p. 347.

(42} AvuriccHro, op. cit, p. 57.

(43) Aumiccnio, op. cit, p. 59 s. Pero la tesis de este autor de que “solo
dos fundos contiguos pueden ser wnidos materialmente” para coustitulr tma
uueva unidad inmobiliaria, no es del todo aplicable al Derecho espafiol, ya que
el articulo 44 R. M., en sus nfumeros 2.° y 3.° permite la inscripeion cn el
Registro “como una sola finca” (en sentido registral) de varias fincas (en sen-
tido material) no colindantes. Pero, a excepcion de este supuesto, no parece (ue
un propietario pueda, a su arbitrio, agrupar fincas no colindantes para formar
otra nueva en sentido nraterial, por lo cual cabe afirmar con aquel autor que
“el alejamiento de las fincas es un obsticulo insuperable para realizar la unidad
juridica del bien”.
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8. PRESUPUESTOS DEL ACTO INDIVIDUALIZADOR

Los presupuestos del acto individualizador son los siguientes:

A) Legitimacion.

Como dijo la sentencia de 18 de diciembre de 1954, incumbe, en
principio, al propietario la iniciativa en la configuracién de su propia
finca; esta facultad tiene las limitaciones que derivan de las condicio-
nes fisicas del inmueble v de la lev (43 his).

Cahe preguntar si sdlo al propietario corresponde la facultad de
individualizar sus bienes. Hay que excluir, desde luego, al titular de
derechos meramente personales, aunque el articulo 2.", apattado b),
del texto refundido de Concentracién Parcelaria de 8 de noviembre
de 1962 prevea, excepcionalimente, la posibilidad de reunir en una
parcela las fincas cultivadas por un mismo agricultor, aunque perte-
nezean a digtintos propietarios; en este @ltimo supuesto no se irata,
en realidad, de que el arrendatario o aparcero lleven a cabo la indi-
vidualizacion de las fincas de reemplazo, sino de que-—como en los
demas supuestos— la realiza el Servicio de Concentracion, tomando,
sin embargo, en cuenta los intereses de la explotacidén agraria, aunque
su titular no sea propietario. Entre los titulares de derechos reales,
el usufrutuario parece que también carece de esta facultad, pues estd

(43 bis) Hsta sentencla —estimatoria de un recurso de injusticia notoria~—
se referia a un supuesto de arrendamiento de edificio de una sola planta destina-
do a almacén, el cual posteriormente fue vendido agrupado a otra finca, con
la finalidad de obstaculizar el retracto del arrendatario. La doctrina que se cita
en el texto es incidental, aunque suficientemente expresiva, y se halla contenida
en el quinto considerando, cuyo texto literal es el siguiente: “Que si algunas veces
es verdad que en principio incumbe al propietario la iniciativa en la configura-
cién de su propia finca con arreglo al articulo 348 del Céhdigo civil, v especial-
mente si la edificacion realizada por él en el solar integrante de una fmca pro-
pia ha de ser conmsiderada o no como umo sola finca, a efectos registrales, si-
guiendo el oportuno expediente, es lo clerto que tal determinacién debe ajus-
tarse g las condiciones fisicas del intuehble, v en el presente caso la edificacién
gue viene siendo ocupada por el demandante a virtud del contrato de arrenda-
miento de que se ha hecho mérito v en el que se hace constar que se arrienda
la plauta baja tnica de la casa nfimero 13 de determinada calle, y que ademdis
satisface contribucién territorial con independencia de la denominada Villa de
los Angeles, ha de considerarse para los efectos del comtrato de arrendamiento
como una sola finca y sin subordinacién con respecto a ella, por lo que es de
estitmar hay idéntico fundamento al de los casos taxativamente determinados en
Ia ley para reconocer al inquiline el derecho al retracto, por lo que ¢s proceden-
te estimar ¢l rectrso en su segundo wotive.” Y en el séptimo considerando se
afiade: “No debe estimarse sea obsticulo ol hecho de gne en el Repistro apa-
rezea la finca en cuestion integrando con otra wna sola finca, no solo por las
razoues de hecho que demutestran se trata cu vigor de fiflcas distindas, sino por-
gne en el contrato de arrendamicnto, que s In ley para las partes contraiasntes,
tiene el tratamiento de wua finen independienty, v a (*st(, coneepto deben atenerse
las partes en todo el ulterior dsenvolvimweinto de la relacion contractual.” De
lo transcrito resulta claro ¢ne la sentencia soélo se refiere incidentalmente a la
individualizacidn en general, v que lo discutido en el pleito se referfa a la de.
terminacisn del objeto del contrato, crestién independiente, dllll([ll(‘ no desvincu-
lada, de la primera.
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abligado a conservar la forma vy sustancia de la cosa usufructuada tal
como la recibid del nudo propietario (art. 407): v como idéntica obli-
gacién recae sobre este filtimo, hay que concluir que, en ¢l orden de
las relaciones internas, cualquier modificacion o alteracion de Ia cou-
figuracién de la cosa usufructuada que infrinja aquel limite requerird
el comim acuerdo entre ambos, mientras (ue, frente a terceros, la nue-
v individualizacion realizada por el nudo propietario serd valida (44).
No resulta facil determinar los poderes del enfiteuta en esta materia,
dada 1a poco CLI o regulacion legal de esta institucién; una antigua
sentencia de 22 de enero de 1917 (1ec14ro que no podia negarse la con-
«icion de Bienes inmuebles cuando el destino lo hace el enfiteuta; en
Ia reciente legislacion sobre log censos en Catalufia se permite la di-
vision del enfitéutico por acto unilateral del censualista cuando la fin-
ca estuviere inscrita en el Registro; la solucién dependerd, en defini-
tiva, de s se acepta la nocion del dominie dividido, o si se se opta
por la reoria que considera dueflo, respectivamente, al titular del do-
minio directo o del dominio atil, atribuvendo correlativamente al otro
la titularidad de un derecho real de disfrute.

Hay que ohservar que la facultad individualizadora no experimen-
ia modificacion cuando el propietario es wna persoua juridica o uns
comunidad; en el interior de ésta hahrd de tenerse en cuenta que ¢
acto individualizador es wun acto de disposicion v no de administra-
cion, rigiendo Ja lev de la unanimidad (art. 397); si la individualiza-
«cion se realiza por apoderado, serd necesario mandato expreso (ar-
ticulo 1.713, 2).

Il Estado, en cuanto a los bienes que constituven su patrimonio,
disfruta igualmente de facultades individualizadoras. Segin los ar-
ticulos ‘13 ¥ ss. de la Ley de Patrimonio del Estado (aprobada por De-
creto 1 OOZ 1964, de 15 de abril), la Administracién tiene la prerroga-
tiva de realizar el deslinde de sus bienes inmuebles patrimoniales 1me-
diante procedimiento administrativo en el que debe oirse a los par-
tculares interesados; se trata de un acto sujeto al control de la juris-
diccitn contencioso-administrativa por infraccion del procedimiento, y
que no impide el que log particulares lesionados en sus (16‘1‘((‘ 108 pue-
dan acudir a la via ordinaria (45).

4 En tal sentido, AURICCIIo, op. cit, p. 79. Sin embargo, las sentencias
de 26 de dbul 1916 v 13 noviembre 1923 coutemplaron supuestos de individaaliza-
cion realizada por ‘el usufructuario. Bajo el aspecto registral, nos dice Roca
Sastre, op. cit, 11, po 123: “No precisa que consientan la segregacion los ti-
tulares de derechos reales que graven la finca en cuestion; pero la segregacion
uo perjudicard a tales titulares, Asi resulta del articulo 403 C. ¢, ¥ ha sido
restelto, respecto del derecho de usefructo, por las resoluciones de 24 v 27 de
diciembre de 1954,

(I-”ws Pera g ver dniciado el procedimiento administrativo de deslinde, no
podri instarse procedimicnto J11(11LLJ.1 mu igual pretension, mi se admitivin in-
terdictos sobre el estado posesorio de las fincas del Estado mientras no se UHeve
a coabo dichio deslinde (art. 44 del Reglamento de la Ley del Patrimonio del
Fstado aprobado por Deereto de 15 de noviembre de 1964), Se irata de una pre-
rrogativa de la Administracion,

Bl deslinde administrativo se regula por los articulos 13 a 17 de la Ley

A
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Pero, fuera del caso en que la Administracion actiia con relaciom
a sus Dbienes putrimoniales —o, también, respecto del dominio ptbli-
co (46—, hay supuiestos en que corresponde a la misma, excepcional-
mente, la individualizacién de los inmuebles.

B) Legitimacion de la Administracion para la individualizacion
de inmuebhles,

Algtm autor (47) niega que existan actos de individualizacion ex
fege, Sin embargo, en determinados casos la ley priva a los particu-
lares de la facultad que normalmente les corresponde respecto de sus
bienes, para llevar a cabo la configuracion de los mismos, v la atri-
buye a la Administracion. De modo caracteristico ello ocurre:

a)  En la determinacion de las fincas de reemplazo en el procedi-
miento de concentracion parcelaria.

Sin entrar aqui en toda su problematicn (43, haste caracterizarla
como téenica de reordenacion de In propiedad réstica, de naturaleza
juridico-ptblica, que influye decisivamente en las relaciones juridico-
privadas que tienen por objeto la propiedad de la tierra, introduciendo
imperativamente ma nueva individualizacion de las fincas que se con-
sidera adecuada para s expletacién. En el Decreto de 2 de enero
de 1964 coustituye la concentracion uua de las medidas de ordenacion
rural por zonas (art. 3.9 letra 1), pues viene a ser “una covuntura
oxcepcimmln1(‘111‘@ favorable para revalorizar el territorio a través de
meJo‘aq de su infraestructura v para estnnuhr, al propio tiempo, una
mas intensa utilizacion de las innovaciones téenicas en las muevas.
orientaciones de la produccion agraria”, como se dice en su predm-
hulo (49). I la tramitacion del procedimiento encontramos elemen-
tos muy caracteristicos de la individualizacién administrativa de las
nuevas fincas de reemplazo. Puede sefialarse la presencia de los dos

vy siguicntes del Reglamento, Con arrcglo al Derecho anterior, vid. (rarcia
br KX ’ILRRM Dictamen sobre deslinde de montes, en ADC., 12 (1959), 1029 ss.

(467 Con arreglo al articulo 16 de la Ley de Pdtxuuomo del Estado, la Ad-
ministracion podrd aplicar las normas sobre deslindes administrativos de los
inmcebles patrimoniales al deslinde de los bienes de dominio ptihlico.

(47 Pfrez OrRDOYO, op. cit., p: 347,

48y  En Ia doctrina espaiiola: Goxzirkz Phrez, La concentracién purcela-
ria, en ADC., 0 (1983), 133 ss.; FI régimen juridico de lo concentracion par-
celaria, en ADC., 7 (1954), 829 g5, (ambos con referencias hibliograficas); Roca
SawrrE, Suplemento ol Dereclio Hipotecario (Bareclona, 19603, p. 167 ss. En
Ta doctrina francesa: Scnuereer, Lo réorganisation foncicre en Prance. Lo re-
memmhrement rural (Paris, 1939)0 Devas, La rementhrement rural (Paris, 1963);
Marey-Ravsavn, Droit ciedl, T2 (Paris, 190R), b 350 gse =Fu la doctring ale-
mana: K russensnn, Landseirtschallrechd, 1‘)()%, P 24 ss., con referencias h:blmu
arificas; Davw, Lelrbuch des Sachonrechis® (Minchen und Berlin, 1963), p. 2

cdde, Tas diversas comumicaciones presentadas al Primer Cologuio Fatino (le
Devecho Agrarvio celehrado en Zaragoza en 1964 (en curso de publicacion).

495 Solwe ¢l Deereto de 2 de enero de 1964, vid. la Comunicacion de Sg-
RRANO v SERRARO, (varcia Caxtero vy Lete ven Rio, Planificacién y Ordena-
cion Rural, a los VII Coloquios de las Facultades Pirenaicas de Derecho y Lico-
nomia, celebrados en Valladolid v Rilbao en mayo de 1965.
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elementos del acto individualizador en las sucesivas fases del proce-
dimiento de concentracidn:

1.9y El Servicio de Concentracién Parcelaria v Ordenacién Ru-
rural procede a preparar el provecto de concentraciéon haciendo la nuecva
distribucién de la propiedad, con respecto a la unidad minima v a la
unidad-tipo de aprovechamiento; este proyecto se somete a encuesta
durante In cual los interesados podrin formular verbalmente, o por
escrito, las observaciones o sugerencias que estimen oportuno (art. 29).

27 Terminado el periodo de encuesta, el Servicio adopta el
acuerdo de concentracidn (art. 31).

3.9 Firme ¢l acuerdo, se redacta el acta de reorganizacion de la
propiedad que servird de hase para la expedicidn de los titulos par-
ticulares (art. 36).

4.9 La declaracién de utilidad piiblica de la concentracidn atri-
buye al Servicio la facultad de instalar hitos o seiiales en las nuevas
fincas (art. 59). '

Como se ha indicado antes, en toda individualizacion han de con-
currir dos elementos: el subjetivo v el material ; en la tramitacion re-
seflada puede observarse la presencia de la voluntad individualizadora
del Servicio (expresada en el acta de reorganizacién, la cual se pre-
para mediante el proyecto v el acuerdo de concentracién) y su exterio-
rizacién materializada en la colocacién de nuevos hitos o sefiales.

Hay otros supuestos en que la individualizacién corresponde tam-
bién a la Administracién:

b) En la creacion de los patrimonios familiares que son obra ex-
clusiva del Iistado —dice Luna Serrano (50)—, el cual ha encomen-
dado al Instituto Nacional de Colonizacion dicha tarea, realizindose
por via de ensayo sobre los terrenos colonizados. Entiendo que la in-
dividualizacién de tales patrimonios es acto administrativo, no sdlo
en ¢l supuesto de constitucién forzosa, sino también en el llamado sis-
tema mixto, en el cual el cultivador aporta una porcidn de muebles e
inmuebles que junto a los demds aportados por el Instituto Nacional de
Colonizacion, constituirdn el patrimonio familiar. En cualquier caso, los
bienes (51) que integren el patrimonio familiar podrin constituir una
sola finca en sentido material, o varias agrupadas, lo cual —como dice
Luna Serrano (52) “lleva siempre consigo la creacion de una sola fin-
ca, por lo menos en el aspecto funcional de explotacién orginica” ;
pero debe observarse que la vigente legislacién hipotecaria, y pese a
In reforma del Reglamento con posterioridad a la Ley del Patrimonio
Familiar, no permite considerarlas como fincas especiales o efectos
registrales,

RS *

(50) Luxa SERRANO, op. cit, p. 129,

(51} Sobre las caracteristicas objetivas que deben reanir las tierras, vid. Luns
SERRANO, op. cit., p. 114 s.

(52)  Luxa SERRANO, op. cit., p. 139.
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&) En general, cn todes los casos de adjudicacion de tierras a
particulares confornie a las Leyes de Colonizacion (33).

d)y FEn la constitucion de huertos familiares (54).

¢} Conforme a la Lev del Suelo, en los supuestos de parcelacion
v reparcelacion, realizadas por iniciativa del Ayuntamiento (art. 80,
2 de Ia Lev de 12 de mayo de 1930), o impuesta esta tltima obliga-
toriamente (art. 77, 21, las cuales —como dice Martin Blanco (35—
“constituyen operaciones que trausforman material v fisicamente la
superficle de terreno, con trascendencia juridica en cuanto la nueva
situacion de hecho resultante se somete a la correspondiente ordena-
cion legal™. Desde el punto de wvistn de la individualizacion de In
propiedad, las parcelaciones v reparcelaciones urbanisticas cumplen
idéntica funcidn que la concentracion parcelaria, a saber, configurar
la propiedad del suelo de la forma que se juzga mds apropiada a su
destino (30).

C)  Individualizacion en virtud de sentencin juricial,

Del arteudo 386 del Codigo civil resulia que en el caso de que
los titulos no determinen el limite o Area perteneciente a cada pro-
pletario, corresponde al Juez, en defecto de otro medio de prueba, hacer
el deslinde, distribuyendo el terreno objeto de la contienda en partes
iguales. En tal supuesto parcce que la individualizacién litigiosa se
realiza por resolucion judicial, «que sustituye a la voluntad de los in-
teresacdos. Responde este precepto a una concepeidn de la actio fi-
niwm regundorun que tiene su origen en el Derecho Romano vy que

(33} Asi, por ¢f., los lotes de terrenos v montes phblicos que fueron adju-
dicados en virtud de la Ley de Coleonizacién y Repoblacién Interior de 30 de
agosto de 1907; las fincas parceladas por el Instituto Nacional de Colonizacion
conforme a la Base 33 de la Ley de Colonizacién de Grandes Zonas de 26 de
dicietnbre de 1939; las uuidades agrarias creadas en virtud de los articulog 2°
¥ 3.9 de la Ley de 21 de abril de 1949,

(54 Ta Orden de 5 de julio de 1944 ¥ 1a Ley de 21 de abril de 1949 han
encomendado al Instituto Nacional de Colonizacion fa creacién de este tipo de
explotacioues, Las Focas en que bayan de constituirse huertos familiares pueden
adjudicarse a los Ayuntamientos, quienes las cederdn a los beneficiarios, obres
ros agricolas cabezas de familia (D. de 12 de mayo de 1930). Sobre la consti-
fucidn de huertos familiares con tierras sobrantes e concentraciom, cfr. articu-
lo 40 del testo refundido de 8§ de noviembre de 1962,

(55) Mawrin Braxco, op. cit, p. 211,

(50) Tiene razon Marrin Branco, op. cit, po 200, cuando, criticando la
formuiacion Tegal acerea de fos cfectos de o reparcelacion wrbanistica, dice:
“la reparcelacion, en suoacto y ttalo o doctmento aprobadorio, constituye u
acto traslativo del dominio que Lace adguirie éste por modo derivativo de ad-
adguisicicun,. Potendemos que serfi conveniente analizar Mas profundamente la
natiraleza juridica de o vepareclacion, absteaceion heeha de su procedimiento
formal, en cuanto traslativa de In propicdad de Tos dfnnwebles, Fn todo easo, pa-
reee estar fuera de duda gue tos movenios dentro del recinto del Derecho eivil
v oen torno a relaciones juridicas de cardcter privado™. Probablemente, seria
isaficiente la teoria de la sabrogacidn, a que recurve Martin Dlanco, paes 1o
parece explicar bien todo el funclonamiento de In institucién. Sobre esta wae
teria, vid. también GonzArez-Berexcver Uwwrivria, Teorfa v prdactica de la
Ley del Suelo MMadrid, 1964, p. 251 sx
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aparcce recogida en algunos Cdadiges modernos, pero que comienza
a ser superada por la doctrina.

) Limitaciones a la facultad de individualizar bienes inmuehles.

Otras veces, sin suprimirla, el Estado condiciona la actividad
individualizadora de los particulares —v la suya propia en los casos
en (ue excepcionalmente se le atribuve— mediante el establecimiento
de mnos modulos ahstractos que, en teorfa, se consideran deben cons-
tituir los tipos minimos de las unidades inmobiliarias.

Un remedio radical para la inadecnada configuracion de las unida-
des inmchiliarias serfa esiructurar ¢ nove toda la propiedad terri-
torial. Ello solo parece realizable en los paises nuevos, como ocurrio
el pasado siglo en el oeste de los Estados Unidos, v en el actual en
ol nuevo Estado de Tsrael. T su lugar, las unidades inmobiliarias
minitmas cumplen una doble funcidn: preventiva, ofreciendo a los
particulares un modelo que en el futuro puede orientar €l ejercicio
de sus facultades individualizadoras; v represiva, sancionando con
medidas de diverso alcance los actos de division o parcelacién por
delajo de dicha unidad minima,

Fn nuestro Derecho este condicionaniento de la facultad indi-
vidualizadora de los particulares se realiza a través de la téenica
de las unidades minimas de cultivo, de las superficies minimas de
explotacion familiar, de la unidad-tipo de aprovechamiento en ré-
gimen de concentracién, v de la parcela urbanistica minima. La ex-
posicion  detallada de su funcionamiento desborda el objetivo del
presente trabajo. Pero va se advierte que cuando la ley sanciona los
actos de division que infringen las unidades minimas inmobiliarias
no se sustituve a la facultad individualizadora de los particulares.
sinno que, reconociéndola, Ta somete a limitaciones que tiene por objeto
cumplir los objetivos de una politica del suelo. T eficacia de tales
limitaciones en orden a la consecticion de dichos fines esta en fun-
cién de la actuacién efectiva de las sanciones previstas en caso de
incumplimiento.

) Forma del acto individunalizador.

Iin principio el acto de individualizacion de la finca, en sentido ma-
terial, no estd sometido a forma (57), pero cuando se trata de opera-
ciones de agrupacion, division v segregacién de fincas que han de
ingeribirse en el Registro, el articudo 30 R. IT. exige ¢l otorgamiento
de everitura piiblica, v la jurisprudencia requicre que el poder sea
especial (38).

Lo dadividualizacion operada por o Administracion estd sometida
a rigurcsos requisitos de formec en el caso del patrimonio familiar,
se exige doctmento piiblico inserito en ¢l Registro (art, o de Ia Teey
de 15 de julio de 1952): en las fincas de remplazo resultuntes de
I concentracidy, acta admindstrativa protocolizada por ¢l Nutarie

{37y  Bn contra, Tirez Orvovo, loc. cit., p. 348, quien parece exigir cn todo
caso una formalizacion documental.

(385 Fn general, sobre Ia problematica de estas modificaciones librarias de
las fincas inmatriculadas, vid. Lacruvz, op. cit., p. 100 ss.
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e inscrita en el Registro (art. 57 del texto refundido de 8 de novien:-
bre de 1902); en las reparcelaciones urbanisticas, documento expe-
dido por el Organismo que hubiere aprobado el provecto con las so-
lemmidades y requisitos dispuestos para Ias actas de sus acuerdos
(articulo 82, 2 de la Tey de 12 de mayo de 1936).

F) Prueba del acto individualizador.

La pruela deberd recaer sobre los dos clementos que integran el
acto individualizador; en la practica, tendrd principalmente por
ohjeto el elemento material (hito, mojon, cerca, tapia, etc.), que por
si s6lo hard presumir la existencia de una voluntad individualizadora.
En todo caso, lo que importa es el acto en si mismo, v no la sefial
material que puede, incluso, haber desaparecido. Frecuentemente Ia
individualizacion no constituye un acto aislado, sino que se inserta en
otro negocio que tiene por objeto la misma finca: asi, el caso del
propietario que segrega una parcela a la enajena o la cede en arren-
damiento; o el testador que agrapa dos o mis fincas v las lega 2
otra persona (59). En tales supuestos, la prueba del acto de indivi-
dualizacion vendrd dada por el titulo a que dicho acto se incorpord.

No estdn limitados los medios de prueba; el articulo 385 C. ¢, in-
dica con cardcter subsidiario “la posesidn en que estuvieran los co-
lindantes™, v el arifeulo sigriente alude o cualquier otro medio de
prueba, wno de los cuales puede ser Ia pericial a que hace referencia
el articulo 2.065 de 1a 1. 1. C.

9, Turera JURIDICA DEL ACTO INDIVIDUALIZADOR,

La individualizacion ya realizada por quien estd legitimado para
ello estd tutelada por el ordenamdento juridico, Fn el orden penal
baste aludir aqui a la figura del delito de usurpacion que se tipitica
en el articulo 513 del Codigo penal, consistente en alterar “términos
o lindes de pueblos o heredades o cualquiera clase de sefiales des-
tinadas o fijar los Hwites de propiedades o demarcaciones de predios
contiguos, tanto de propiedad particular como de dominio phblico™.
liste precepto estd incluido junto a los que tutelan la propiedad pri-
rada, ¥ por ello no puede decirse que protege exclusivamente su in-
dividualizacion ; para Ia existencia del delito es necesarin la concu-
rrencin de animo de lucro, igual que para la falia paralela del articulo
589, Lo del Codigo penal; si solo existe animus nocendi el liecho
pudrd constituir, en su caso, un delito o falta de dafios, pero no de
usurpacion.

En el orden civil. no eabe duda que podrd ejtreitarse wna ac-

(5391 U caso scwefante Tue objeto de T antiging sentencin de 28 de dicieni-
bre de 1878 Avquitectonicamente, ires casas contiguas, con sus ‘patios, escale-
ras ¥ terrazas, eran independientes, pero en el titulo de compra se deseriben
como una sola finca: ¢l comprador las lega posteriormente a una sobragenieta,
deseribiéndolas wnitariamente. Bl T. S, declara que hay unidad y que las tres
casas s¢ incluyen en el legado.
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cidén declarativa para tutelar la individualizacién ya realizada. Pero
ademdas prevé una accidn tipica, la de deslinde v amojonamiento,
regulada cn los articulos 384 v ss. del Codigo civil, estando regla-
mentado, por otra parte, como acto de jurisdiccidn voluntaria en
los articulos 2.061 v ss. de la levy de Enjuiciamicnto Civil, En el
Derecho moderno, la naturaleza de la actio finium regundorum cstd
transformandose con relacidn al Derecho Romano; cen este dltimo
Derecho formaba parte de las acciones divisoring, asignindola un
fundamento cquitativo v atribuyendo al Juez facultades arbitrales
(60); rastros de esta concepeidn pueden verse todavia en los articu-
los 386 v 387 de uuestro Codigo; seglin esta concepeidn, se trataba
de obtener con ¢l ejercicio de la actio finium regundorum la indivi-
dualizacién de Ia propiedad mediante In fijucion de un lindero con-
trovertido por medio de una resolucion judicial. En cambio, en el
Derecho moderno parece que hay que sostener, con la doctrina mds
reciente, que esta accidn tutela la individualizacion ya realizada, ¥
que su titalaridad corresponde exclusivamente al propietario; resulta,
por ello, andmalo que se otorgue la facultad de deslindar a los ti-
tulares de derechos reales limitados. Pero el estudio de esta accidon
exige un f{ratamiento por separado (61,

(6t Al principio los litigios sobre linderos de predios riisticos colindantes
se ventilaban como pleitos sobre propiedad vy se regian por las normas genera-
les de la rei windicatio. Pero como en las XTI Tablas se disponia que, tratén-
dose de una franja de terreno de menos de cinco pies, no se pudiese probar la
propiedad alegindose la ustucapién ordinaria, en la practica la rei vindicatio 1o
podia resolver todos los litigios de deslinde: para complementarla se cred la
actio findum regundorum, considerdndose comfn a ambos propietarios colindan-
tes la faja lmitrofe v concediendo al juez libres atribuciones para trazar el
deslinde mediante adjudicatin, con arreglo a las circunstancias v para dictar tum-
bién, si 1o crefa preciso, una condemnatio por medio de la cual, el que recibia
utt trozo de tierra evidentemente ajeno, habia de indemnizar en dinero a la parte
contraria. Asi la accldn de deslinde figura, entre los juicios divisorios, dentro
de la categoria de los indicia duplicio, donde ambas parfes son, a la vez, de-
mandante ¥ demandado, Civ. Czyuvary, Leilrbuel der Dnstitutionen des K-
misclhen Reelifes ™ (Wien-Leipzig, 1018y, po 102 Sonw, Instituciones de Dere-
cha Privado Rontano (trad, esp. de WL Rocesy (Madrid, 1928), p. 2007 Anwras
Ramos-Artas Doxwr, Derecho Romano® (Madrid, 1963, p. 273,

(615 En Ta doctrina italinna es fundamental ol trabajo de Drcravr, Regola-
mento di confine e rivendica, en RDPC., 6 (1929, 1, p. 2H sy o la doctrina
espafiola: Martix Rerortirro, Deslind~ v wnojonamiento cicil, en RIC., 1946,
. 158 gs.; CareEra HerxAnprz, Reivindicacidn v deslinde, en ADC. 13 (1962),
743 ss.






