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rias en lugares afectados. Corrobora su opinién, siguiendo el método antes
sefialado, con una larga lista y exposicioén de resoluciones del Tribunal
Supremo y de las Audiencias, que insisten en que la concesién de licencia o
autorizacién administrativa no puede mermar derechos de caracter civil. Esta
critica que ella realiza a la regulacién catalana es de nuevo tratada en el capi-
tulo V (pp. 151 a 157), dedicado a la interrelacién existente entre las inmi-
siones producidas por actividades profesionales e industriales con criterios
de indole econ6émico.

Con posterioridad analiza, de forma mds breve ya, otros remedios existen-
tes en nuestro ordenamiento frente a las inmisiones: la accién de responsabi-
lidad extracontractual por inmisiones lesivas (art. 1908 nims. 2 y 4 CC), los
antiguamente denominados interdictos posesorios y ciertas normas recogidas
en leyes especiales (art. 114.8 LAU, art. 7.2 LPH y el art. 305 de la Ley del
Suelo de 1992, que mantiene vigente la Ley sobre Régimen del Suelo y Valo-
raciones de 1998). Esta lista de remedios frente a las inmisiones incluida en el
capitulo IV podria completarse con la LO 1/1982, de 5 de mayo, de protec-
cién civil del derecho al honor, a la intimidad personal y familiar y a 1a propia
imagen. Pero la autora no desconoce este recurso, simplemente no lo trata en
el capitulo IV (con el resto de los remedios) sino en el capitulo VII y dltimo
(dedicado a la doctrina del Tribunal Europeo de Derechos Humanos en mate-
ria de inmisiones) (pp. 165 a 170). Efectivamente, el Tribunal Europeo de
Derechos Humanos ha considerado que las inmisiones (propagaci6én de sus-
tancias nocivas, olores, humos, ruidos excesivos) suponen una vulneracién
del derecho del articulo 18 CE relativo a la intimidad y a la inviolabilidad del
domicilio; tal postura es seguida por nuestro Tribunal Constitucional en
su S de 24 de mayo de 2001. Segin Diaz Romero esta conexidn de la figura
de las inmisiones con tal derecho fundamental sirve para reforzar el valor de
los remedios juridico-civiles tradicionales en materia de relaciones de vecin-
dad frente a las agresiones producidas por inmisiones. Recientemente tam-
bién ha corroborado la opinién de la autora el Tribunal Supremo, en concreto
en su sentencia de 29 de abril de 2003 (no dictada adin en el momento en que
ve la luz esta obra objeto de recension), en cuanto mantiene que constituye
una intromisién ilegitima en el derecho a la intimidad del articulo 7 de la cita-
da LO 1/1982, de 5 de mayo, la produccién de ruidos de alcance intolerable
por parte de una empresa vecina a la casa de los demandantes.

La lectura de este libro sin duda reviste utilidad tanto para los estudiosos
como para los aplicadores del Derecho que estén interesados en conocer las
medidas concretas de proteccién juridico-civil de la propiedad frente a las
inmisiones, su relacién con las medidas administrativas y su tratamiento juris-
prudencial.

Alma Maria RODRIGUEZ GUITIAN

FERNANDEZ GREGORACI, Beatriz: Legitimacién posesoria y legiti-
macion registral. (Algunos supuestos de aplicacion), Centro de Estu-
dios Registrales, Madrid, 2002, 195 pp.

Este trabajo predoctoral de Beatriz Ferndndez Gregoraci constituye uno
de los estudios que, en el seno de un proyecto de investigacién mas amplio
titulado «El Registro de la Propiedad espafiol: situacién actual y transforma-
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ciones necesarias» !, se han realizado bajo la direcci6n del Profesor Antonio
Manuel Morales Moreno en la Universidad Auténoma de Madrid.

La monografia tiene por objeto el estudio de la legitimacién posesoria y
de la legitimacidn registral, a fin de hacer un balance de la medida en que
nuestro Ordenamiento estd impregnado de estos conceptos. Destaca el méto-
do empleado, que consiste en detectar primero cémo se va configurando el
juego de los distintos titulos de legitimacién en las leyes generales, hasta
alcanzar su definicién actual, y contrastar luego los resultados de esta prime-
ra parte de la investigaci6n con el estudio de diversas normas y leyes especia-
les relativas a procedimientos administrativos y judiciales en los que los titu-
los de legitimacién cumplen un papel relevante.

El objeto y el método descritos justifican las dos partes en que se estructu-
ra la obra: una primera parte, que puede calificarse de parte general, titulada
«Andlisis de la legitimacidn posesoria y la legitimacion registral»; y una
segunda parte, que podemos denominar parte especial, titulada «Algunos
supuestos de aplicacion».

[1]1 Laparte general es una constatacién de la primacia alcanzada por la
legitimacién registral sobre los demés titulos de legitimacion. Se desglosa en
el estudio aislado de la legitimacién posesoria, en el primer capitulo, y de la
legitimacién registral, en el segundo, con un tercer capitulo breve dedicado a
la funcién del Catastro.

I. Elestudio de la legitimacion posesoria aborda toda su trayectoria his-
térica, desde el Derecho romano hasta nuestros dias. La doctrina aparece
dividida en relacién con la cuestién de si en el Derecho romano la posesion
tuvo funcién legitimadora. De un lado, no existe en los textos romanos un
reconocimiento expreso de la posesién como titulo de legitimacién; de otro
lado, algunos autores opinan que los efectos asociados a la posesion (tales
como la proteccién interdictal, o la inversion de la carga de la prueba) proba-
blemente tuvieran su fundamento en la legitimacién posesoria. Tampoco en
las Partidas se encuentra expresamente reconocida la legitimacién posesoria,
si bien implicitamente puede atisbarse en la regulacion de la inversién de la
carga de la prueba. A juicio de Beatriz Ferndndez Gregoraci, este efecto pro-
cesal favorable al poseedor es insuficiente para afirmar que la posesion tuvie-
ra entonces una funcién legitimadora, tal y como la entendemos hoy, pues
ésta requiere un radio de accién mas amplio que le permita operar en el trifi-
co jurfdico m4s alld del proceso judicial.

Ser4 la doctrina espafiola de los siglos XvII-xIx la que —a juicio de la auto-
ra— de manera expresa reconozca la funcién legitimadora de la posesion. Este
reconocimiento fue creciendo gradualmente, hasta llegar a ser practicamente
uninime en fechas préximas a la promulgacion del Cédigo civil. Se presume
que el poseedor es propietario mientras no se pruebe lo contrario, en el proce-
so o fuera del proceso. Sin embargo, no esta claro hasta qué punto quedé
plasmada esta doctrina en el Cédigo civil. Centrando la cuestién en el ar-
ticulo 448 CC, la autora describe muy bien la problemadtica que se plantea en
torno a la interpretacién del precepto, y resuelve que es ésta la norma juridi-
ca que atribuye a la posesion la funcién de titulo de legitimacion y no sélo de
mera apariencia (idea que no seria predicable —explica— del articulo 426 del

! El Proyecto de investigacién (PB 98-0091) ha sido subvencionado por el Ministe-
rio de Ciencia y Tecnologia (Direccién General de Investigacién).
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Proyecto de 1851, y que supone que el legislador del Cédigo dio un paso més,
pues no se limita a presumir —como el del Proyecto— que todo poseedor lo es
a titulo de duefio, sino que declara que el poseedor en concepto de duefio se
presume propietario).

II.  De la mano de la legitimacion posesoria llegard la legitimacion regis-
tral. El trayecto lo dibuja la autora en el segundo capitulo de esta obra.
El principio de legitimacién registral, si bien es incoado de manera muy limi-
tada ya en nuestra primera Ley Hipotecaria, no aparece expresa y plenamente
plasmado en los textos legales hasta la reforma hipotecaria de 1944/1946,
debido a motivos de diversa indole. La falta de ajuste entre aquel principio y
la realidad social de la propiedad inmueble, indocumentada la mayoria de las
veces, es una de las razones que explica esta tenue presencia del principio
-limitada, a lo mds, a la dindmica interna registral- en nuestra primera Ley
Hipotecaria (1861). No obstante, en seguida se llevaron a cabo intentos, al
parecer frustrados, de incorporar el principio de legitimacién registral a la
legislacién hipotecaria (reformas de la Ley Hipotecaria de 1909 y 1927).

Beatriz Ferndndez Gregoraci se detiene en cada una de las etapas marca-
das por los cambios en la legislacién hipotecaria, estudiando exhaustivamente
el valor atribuido a la inscripci6n registral en cuanto titulo de legitimacién.
Como es sabido, la Ley Hipotecaria de 1861 admitia el acceso al Registro de
la posesién. A juicio de la autora, era ésta una medida practica con vistas a
facilitar la inmatriculacion de las fincas, desligada de una funcién legitimado-
ra del poseedor inscrito como propietario. La posesién inscrita no llevaba
aparejada presuncidn alguna especial de propiedad.

Las reformas hipotecarias de 1909 y de 1927 trataron de incorporar al
sistema el principio de legitimacién registral. El intento se plasmé en el
articulo 41 de uno y otro texto, pero no obtuvo los resultados esperados, que
apuntaban a la implantacién de un principio de legitimacién registral de corte
germano, conforme al cual la inscripcién es titulo de legitimacion. La razén
del fracaso en cuanto a la consecucién de dicho efecto radica en que el princi-
pio de legitimacidn registral se introducia en el texto legal como un derivado
de la legitimaci6n posesoria, sin llegar a formularse con autonomia: «Quien
tenga inscrito a su nombre el dominio de inmuebles o derechos reales, se pre-
sume a los efectos del Cédigo civil que tiene la posesion de los mismos, y, por
tanto, gozard de todos los derechos consignados [...] a favor del propietario y
del poseedor de buena fe; [...]» (la autora explica que la tnica modificacién
que supuso, a estos efectos, la reforma de 1927 en relacién con la de 1909 fue
la de afiadir expresamente el caricter iuris tantum de la presuncién de pose-
sién recogida en el precepto).

Seré preciso esperar a la reforma de 1944-1946 para encontrar en la Ley
Hipotecaria (art. 38) una definicion del principio de legitimacién registral
independiente de la legitimacién posesoria y, por lo mismo, una definicién
plena que permitira el desarrollo del principio en toda su extension: «A todos
los efectos legales se presumird que los derechos reales inscritos en el Regis-
tro existen y pertenecen a su titular en la forma determinada por el asiento
respectivo. De igual modo se presumird que quien tenga inscrito el dominio
de los inmuebles o derechos reales tiene la posesion de los mismos. [...]».

Superada la dependencia de la funcién legitimadora de la posesion, y
basado ahora el principio de legitimacion registral exclusivamente en la efica-
cia del asiento, el legislador de 1944-1946 lograra también garantizar la mejor
comprensién del principio declarando que se presumira que los derechos ins-
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critos «existen y pertenecen» al titular registral conforme a lo que expresa el
asiento. Se pasa asf de presumir a favor del titular registral s6lo la posesién (y
por tanto el goce), a presumir a su favor la pertenencia de los derechos inscri-
tos y —ademds— la posesion. El titular registral no tiene necesidad de probar la
concurrencia de todos los elementos necesarios para la adquisicién y existen-
cia de su derecho, salvo que se presente prueba en contrario.

Por iltimo, queda pendiente la cuestion del juego de los dos titulos de
legitimaci6n, posesoria y registral, ahora desconectados. Al relacionar el
articulo 38 LH con otras normas de la Ley Hipotecaria (arts. 41 y 36), la auto-
ra concluye que los efectos del principio de legitimacién registral priman
sobre los propios de la legitimacion posesoria que —dice— pierde todo su valor
cuando existe una inscripcion en el Registro de la Propiedad (p. 85). Es nota-
ble la repercusién prictica de esta afirmacién, pues la legitimacion registral
surte efectos en todas las 4reas del Ordenamiento, esto es, no sélo a efectos
del tréfico juridico entre particulares, sino también a efectos fiscales, procesa-
les, y debe regir también en el 4mbito del Derecho administrativo, de tal modo
que el titular registral podrd, con cardcter general, exigir que se le trate como
propietario en todos los érdenes (pp. 80-81). En la segunda parte de la mono-
grafia el lector tendrd ocasién de constatar en qué medida el legislador opera
con este criterio y en qué medida es aplicado por la jurisprudencia, en rela-
cién con diversos procedimientos.

III.  Aunque el Catastro y el Registro de la Propiedad son instituciones
coordinadas, de tal modo que aquél recibe de éste los datos jurfdicos y le pro-
porciona a cambio los datos fisicos o de hecho, se niega el valor legitimador
de los asientos catastrales. La autora advierte que serd conveniente tenerlo en
cuenta, especialmente en relacién con algunas normas administrativas.

[2] Finalizada la primera parte, se inicia la parte especial de 1a mono-
graffa, dirigida a sondear distintas dreas del Ordenamiento, a fin de detectar
posibles irregularidades en relacién con la regla de la primacfa de la legitima-
cién registral. Consta de cinco capitulos.

IV.  En primer lugar, la expropiacidn forzosa. Cuando la Administracién
publica inicia un procedimiento expropiatorio, ;qué criterios utiliza para
determinar a quién dirigirse como propietario del bien expropiado? Beatriz
Ferndndez Gregoraci estudia la evolucién de la normativa expropiatoria, y
descubre que ésta se adelanté a la normativa hipotecaria, atisbando ya
desde 1879 el valor del asiento registral como titulo de legitimacién. La
vigente Ley de expropiacién forzosa (1954), jerarquiza los distintos criterios
que ha de seguir el Organo expropiatorio a fin de determinar quién es el pro-
pietario del bien objeto de la expropiacién, «salvo prueba en contrario»:
1.° quien resulte ser propietario conforme a los «registros piiblicos que pro-
duzcan presuncién de titularidad», la cual —segin indica la misma
norma—»sdlo puede ser destruida judicialmente» (la autora defiende que la
norma hay que referirla exclusivamente al Registro de la Propiedad, y que se
plasma aqui el principio de legitimacidn registral); 2.° a falta de lo anterior,
«quien aparezca con tal cardcter en registros fiscales»; 3.° en tltima instan-
cia, quien «lo sea publica y notoriamente». En relacién con este ultimo crite-
rio, la autora cuestiona qué tipo de posesién es la que tomara en cuenta la
Administracién cuando tenga que aplicarlo, y entiende que el precepto se
refiere al poseedor en concepto de duefio, que se presumird titular cuando no
sean aplicables los criterios anteriores y salvo prueba en contrario. Para [legar
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a esta conclusién estudia la relacién entre los articulos 3.1 de 1a Ley de expro-
piacién forzosa, y el entonces 313 de la Ley Hipotecaria 2. En cuanto al segun-
do criterio legal citado, que hace referencia a los registros fiscales —de cuyos
asientos antes se advirtié que no tienen valor legitimador—, el lector de la
monografia que quede desconcertado ante este punto de la norma encontrard
una respuesta satisfactoria en el estudio jurisprudencial que presenta la autora.

V. En segundo lugar se estudia el deslinde entre particulares. La autora
aporta en este capitulo algunas reflexiones interesantes sobre el juego de las
acciones de deslinde y reivindicatoria. Como es sabido, la accién de deslinde
es una facultad del propietario cuyo ejercicio implica poner en marcha un
mecanismo dirigido a determinar los linderos de la finca, de modo que sea
oponible frente a los propietarios de las fincas colindantes. Como facultad
que se atribuye al propietario, la accién de deslinde requiere para su ejercicio
que el demandante pruebe su condicién de tal. Ante la falta de un criterio
legal expreso sobre qué titulo de legitimacién se toma en cuenta a estos efec-
tos, la autora resuelve que la prueba de la titularidad del demandante queda
plenamente satisfecha si la finca a deslindar estd inscrita a su nombre. En otro
caso, y subsidiariamente, la legitimacidn posesoria puede ser suficiente —a
juicio de la autora— para que se admita el ejercicio de la accién.

Cuestion distinta a la anterior es la relativa a los criterios para delimitar
los linderos, y aqui —como es logico— vuelven a estar implicados los titulos de
legitimacién. El deslinde puede ser judicial o convencional. El estudio se cen-
tra especialmente en el deslinde judicial, que se resolvera conforme a los
articulos 384-387 CC. La autora distingue entre aquellos supuestos en los que
la posesién de la franja conflictiva es ambigua y aquellos otros en que la
ostenta exclusivamente un poseedor. Los supuestos de posesién ambigua se
resolverdn conforme a los titulos de adquisicién (documentos publicos feha-
cientes, pudiendo considerarse como tales las certificaciones registrales),
y, en su defecto, por otros medios de prueba o, finalmente, conforme a los
criterios de distribucién en partes iguales o proporcionales, segin el caso
(arts. 386-387 CC).

En cuanto a los supuestos de posesién exclusiva, la autora explica que la
accién de deslinde, unas veces puede confirmar la legitimacién del poseedor,
mientras que otras veces destruird esa legitimacién posesoria. Se refiere, de
un lado, a aquellos supuestos en los que el demandante carece de titulo sufi-
ciente para acreditar su propiedad sobre la franja de terreno conflictiva, y se
ve obligado a invocar una posesién suya anterior a la del actual poseedor
exclusivo, que es el demandado. A juicio de la autora, en estos supuestos seria
16gico resolver a favor del poseedor demandado, en la medida en que goza de
la legitimacién posesoria, presuncién de propiedad no destruida pues el
demandante carece de titulos de legitimacién més fuertes.

Por el contrario, 1a accidn de deslinde puede destruir la legitimacién pose-
soria que confiere el articulo 448 CC, si se prueba la ilicitud de la posesidn.
Esto ocurrird, en todo caso, cuando el demandante presente titulo que le acre-
dite como propietario, pues entonces de nada servira al poseedor alegar sim-
plemente la legitimacion posesoria (la posesion es un criterio subsidiario, a
falta de documentos publicos fehacientes, art. 385 CC). En este caso, destrui-
da la legitimacién posesoria y deslindada la finca, el propietario de la misma
puede ejercitar frente al poseedor de la franja de terreno conflictiva una

2 Actualmente, articulo 319 de la Ley hipotecaria.
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accién reivindicatoria. Concluye Beatriz Fernandez Gregoraci que la accion
de deslinde se erige en estos casos como presupuesto de la accion reivindica-
toria ya que ésta exige la identificacion del objeto sobre el que recae la
accion (p. 123).

VI. Eltercer ambito en el que se centra la atencidn es el deslinde de bie-
nes piiblicos. En este procedimiento es la Administracién publica la que
ostenta la condici6n de propietaria del bien que se trata de deslindar; en parti-
cular, montes, aguas o costas. Pero ademds de ser parte, la Administracion es
juez, razén que justifica el tratamiento del deslinde de bienes piiblicos en un
capitulo aparte.

En materia de deslinde de montes piblicos, la autora explica como la
existencia de un Catdlogo de Montes Publicos en el que consta la informa-
cién sobre los montes objeto de posesion por parte de la Administracién, y la
prioridad que —por razones justificadas— hubo que dar en un momento histéri-
co a dicho Catdlogo sobre las informaciones posesorias que publicaba el
Registro de la Propiedad, hizo que en los procedimientos de deslinde de mon-
tes publicos quedara mermada la legitimacién posesoria, incluso cuando la
posesion era publicada por el Registro. El particular s6lo merecia que su pose-
sién fuera respetada y primara sobre la informacién posesoria publicada por
el Catilogo de Montes a favor de la Administracién cuando lograra probar el
titulo de adquisicién de la propiedad. No obstante, la legitimacién registral
aparece, en el deslinde de montes, més respetada por la normativa administra-
tiva que en los procedimientos de deslinde de aguas y costas.

La razé6n por la que se trasladé al ambito administrativo la competencia
civil del deslinde, cuando se trate de bienes piiblicos, fue la de proteger estos
bienes de las usurpaciones de los particulares. Beatriz Ferndndez Gregoraci
subraya la incidencia que esto ha tenido: la resolucién administrativa de apro-
bacidn del deslinde se estima —por las Leyes de Costas y de Aguas— titulo
suficiente para imponer la rectificacidn registral, pudiendo los particulares
instar después las acciones oportunas para la defensa de su derecho. Una
solucién semejante dispone la Ley de Montes de 1957 3, si bien atenuada por
el hecho de que la rectificacion registral queda en suspenso mientras no recai-
ga el pronunciamiento del juez de primera instancia.

VII. Otro de los procedimientos elegidos es el de la ejecucion urbanisti-
ca. Cuando la Administracién ejecuta un plan urbanistico, los titulos de legi-
timacién que acreditan a los particulares afectados como propietarios son
determinantes para que €stos puedan exigir los derechos que les correspon-
dan frente a la Administracién. La autora se enfrenta con la dificultad de una
normativa general difusa. Una vez m4s, muestra aqui su tenacidad al analizar
no sélo la evolucién legislativa de estas normas generales, sino también la
normativa autonémica, a la que dedica el dltimo epigrafe del capitulo.

La legitimaci6n registral juega un papel preponderante a efectos de la con-
sideracion del titular registral como propietario por parte de la Administracion.
El Registro de la Propiedad es, de hecho, la institucién mas importante desde
el punto de vista de la coordinacién de la actividad urbanistica, pues no sélo
informa a la Administracién de quiénes son los propietarios de las fincas, sino
también informa a cualquier interesado sobre la situacién urbanistica actual de
las fincas. Iniciado ya el procedimiento, los nuevos adquirentes de las fincas

3 Téngase en cuenta que recientemente ha sido aprobada la Ley 43/2003, de 21 de
noviembre. de Montes.
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afectadas deben dar noticia a la Administracion, de lo contrario ésta seguird
considerando propietarios a los titulares registrales que lo eran al tiempo de
iniciarse el procedimiento y se ordena que sean cancelados los nuevos asien-
tos, si bien se articula un mecanismo para que —finalmente— la finca resultado
de la ejecucion del plan sea atribuida a estos adquirentes. La autora observa
aqui una excepcidn a la vertiente negativa del principio de legitimacion regis-
tral, pues si bien conforme a esta vertiente negativa se presumen extinguidos
los derechos cancelados en el Registro de la propiedad, no ocurre lo mismo
con la citada cancelacién por orden de la normativa urbanistico-registral, que
tiene el cardcter de cancelacion meramente formal, no sustantiva.

Cuando el sistema de actuacion urbanistica no sea el de compensacién ni
el de cooperacién, sino el de expropiacién, la normativa es especifica, si bien
la legitimacidn registral sigue siendo el criterio principal a tener en cuenta por
la Administraci6n en sus relaciones con los particulares. Una caracteristica
exclusiva de esta normativa es la provisién de normas relativas a las fincas no
inscritas. A juicio de la autora, serfan trasladables a los otros sistemas de eje-
cucién urbanistica.

VIII.  Por dltimo, se analizan los procedimientos de concentracion par-
celaria. La autora destaca que el legislador ha prestado en ellos mayor aten-
cién a la legitimacién posesoria que en los procedimientos administrativos
analizados en los capitulos anteriores. La razén que justifica esta excepcién
puede consistir —explica— en que tradicionalmente se ha asociado més la figu-
ra del propietario de finca nistica a la del cultivador despreocupado de forma-
lidades, que a la del diligente propietario que ha inscrito su titulo en el Regis-
tro de la Propiedad; y especialmente es asi en aquellas regiones de
minifundios, que a la vez son las que se prestan a la concentracién parcelaria.

En la concentracién parcelaria, la Administracién se entenderd con los
poseedores a titulo de duefio de la tierra, presuntos propietarios, y serdn los
titulares registrales los que deberdn dar noticia a la Administracién de que son
propietarios, a fin de que se cuente con ellos en el procedimiento.

La constante de esta monografia es el estudio de las diversas normas aplica-
bles, remontindose a los precedentes normativos de las mismas, y tratando de
analizar siempre el juego de la legitimacion registral y de la legitimacién pose-
soria en cada una de ellas, asi como el estudio de la jurisprudencia especifica de
las distintas materias en que se desglosa el estudio. La descripcién del calado
que la legitimacién posesoria y la legitimacion registral han tenido en los distin-
tos estratos histéricos y en distintas dreas del Ordenamiento es un logro merito-
rio de Beatriz Ferndndez Gregoraci. Este tltimo capitulo es una dltima prueba
de ello, constatacién final de que no hay a lo largo del trabajo excepcién al
método, ni claudicaci6n alguna, lo que sin duda lo hace digno de elogio.

Carmen JEREZ DELGADO
Universidad Auténoma de Madrid

LOPEZ SANCHEZ, Cristina: Testamento vital y voluntad del paciente,
ed. Dykinson, Madrid, 2003, 241 pp.

1. Pasar por alto hoy en dfa cuestiones tan relevantes como la voluntad
de un paciente, la plasmacidn de esa voluntad en un documento o la eutanasia
es imposible, mds atin ahora que existen mas medios que alargan la vida de



