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Coincidiendo con la convocatoria a informacion pablica, seiialada para
el dia 27 de febrero de 1979, el sefior Decane de la Facuitad de Derecho
de la Universidad Interamericana de Puerte Rico, designd al que suscribe
encargado de dictaminar, por representacion de dicha Facultad —hecha
exclusion de las autoridades académicas, cuales Decano, Presidente, Junta
de Sindicos, por obvias razones— el P. del S. No. 792 y e! P. de la C. 915,
expresivos de un idéntico proyecto de ley, para reformar la vigente legis-
lacién hipotecaria.

Las presentes paginas tienen por objeto cumplir aquella obligacién,
deseando expresar, en descargo de lo que se indica a lo largo de las
pdginas que siguen, los aspectos siguientes:

lo. Con relacién a la representacién por nombre de la Facultad de
Derecho en que presto mis servicios, que ostento formalmente, debo
precisar, que, no habiendo tenido los compaiieros profesores oportunidad
de leer ¢l presente dictamen, seria abusiva por mi parte: pretender algo
mids que una simple representacién formal, sin mayor trascendencia.
Parece sensato admitir, ¢ue, al mencs el conodmiento cvando no el
consentimiento por, parte de la Facultad, debiera ser requ151t0 para
actuar, realmente en su representaciin.

Zo. Con relacion al propio dictamen, es de conocimiento de ambas
Comisiones de lo Juridico, que el andlisis de los proyectos de referencia
se ha efectuado bajo muy precarias condiciones de tiempo y de medi-
tacién, con frecuencia, proyectando directamente .en papel las ideas
que iban surgiendo segin leia el proyecto de ley. Indudablemente, un
estudio mAs reposado, apoyado en doctrina, legislacién comparada y
jurisprudencia, seria de mayor peso que el que se ofrece. No ha. pedido
ser, lamentablemente, debiendo asumir la responsabilidad de lo dicho
y escrito, incluso de lo dicho vy escrito con tanta urgencia.

8o0. La estructura de las sesiones -de informacién pablica impuso un
método, funcional ciertamente, pero que dificultaba el anilisis orgdnico
del propio proyecto, omitiéndose por ello el estudio institucionalizado,
Sufre, asi el dictamen, de claridad de exposicién, riqueza de datos
- veces esenciales— en apoyo de un criterio y de método. -

Bajo las limitaciones indicadas se ofrece, consiguientemente, Ia opi-
nién personal de quien suscribe.

No obstante lo expuesto, se ha pasado tanto de cuenta a los miembros
componentes del Instituto de Derecho Privado de Puerto Rico, entidad
adscrita a la Facultad de Derecho de la niversidad Interamericana,
quienes han recibido copia de esta memoria, por si desean precisar
puntos de la misma u oponerse en todo o en parte. Transcurrido el
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1érmino para evacuar opiniones, y no habiéndose producido ninguna
en contra, se somete el dictamen como colaboracién del Instituto, que
lleva el nombre de don Domingo Tolede Alamo; el nombre de nuestra
institucién responde al debido homenaje a este profesor de Derecho,
quien, desde siempre, entendié adecuado iniciar una colaboracidn entre
las Universidades v la Asamblea Legislativa. Sirva, pucs, este dictamen,
como burda expresion del deseo del profesor Toledo.

EL TITULO PRIMERO. La Direccion Administrativa del Regisiro de
la Propiedad

La estructura administrativa de! Registro de la Propiedad esta hoy
regulada por normas dispersas y de diverso rango, que ofrecen, real-
mente, un régimen poco claro, cuando no contradictorio; a ello debe
afiadirse la formulacidn jurisprudencial, poco leliz en numerosas oca-
siomes.

El Titulo I del proyecto pretende, en seis articulos, mds, en parte,
los contenidos en el Titulo 11, poner orden con pocos preceptos. Loable
intencion, pero dificil de conseguir, miximamente, si se pretende buscar
un arménico equilibric entre normas propia de Ia ley v aguéllas ade-
tuadas a un reglamento,

Naturalmente, desde la perspectiva del publico en general, poco in-
terés puede tener la estructura interna de los Registros de la Propiedad,
asi como de los registradores, o de su encuadre en la Administracién
Piblica. De ahi, que los juicios al respecto emitidos, parten de una
consideracion inicial incolora, a diferencia de los relativos a otras partes
el proyecto, que sélo admiten “tinte” en situaciones concretas.

Mi impresién inicial es, que, en general, el Titulo I intenta abarcar
temasiado y se le escapan, posiblemente, muchas cosas. Es cierto.
habriza que disponer del correspondiente reglamento que desarrollase
¢l proyecto de ley para concluir definitivamente con tal opinidn.

En todo caso, llama [a atencidn el caricter aparentemente prospectivo
que parece enunciarse en algunas de sus disposiciones —a diferencia de
aquéllas, como el articulo 104, en cuanto concebido para aplicarse
segin puedan surgir sus hipétesis en lo futuro—, por ejemnplo al deter-
minarse la organizacién de la Direccidn Administrativa, indicindose
que el Registro “estard udscrito” v que “funcionari”. Simples expresio-
nes, desde luego. Creo que, aprobado el proyecto y convertido en ley,
adscripcion y funcidn deben entenderse imperativas y al presente.

Alguna sonrisa puede producir la alusion a ese “Secretario  de fus-
ticia, en adelante designado como ‘el Secretario””, expresidn que parece
mis bien extraida de un manual de formularios de contratos para uso
estudiantil; porque si el Registro de la Propiedad gueda adscrito a la
Secretaria de Justicia, el Secretario lo es el correspondiente, sobre todo
cuando el proyecto nos ofrece la gran virtud de no haber incluido un
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primer precepto con ‘‘definiciones”, que, como prictica generalizada,
suelen provocar serios problemas de interpretacién y alcance de signi-
ficados, resultando, ademds, insuficientes las mismas casi siempre.

Del Titulo I, lo que parece llamar mds la atencién es la esfera de
competencia del Director Administrativo, Carece de ella, pues sus fun-
ciones dependen de las asignadas por el Secretario, el cual, segin el
articulo 3, pdrrafo primero, puede hacerlo discrecionalmente mediante
delegacién; peligrosa palabra, “discrecién”, que tanto se aproxima al
capricho, lo que no es conveniente para un Director Administrativo.
No deja de ser curioso, que en todo el cuerpo del proyecto, las funciones
referidas al Director son dos muy peculiares: una, que le estd excluida,
por corresponderle al Secretario, a la cual se refiere el articulo 29, que
asigna al Director “decidir el asunto” cuando el Registrador no quiera
exhibir los libros, o expedir una certificacién o expedirla en el plazo
previsto; la segunda, se recoge en €l articulo 36, que asigna al Director
Administrativo la labor de disefiar modelos de minutas que deben
acompafiar a toda solicitud de toma de razén registral. Con respecto
de la primera atribucién, no comprendo a un Director Administrativo
sancionando a un registrador que actiia conforme a Derecho; vy, si la
actuacién del Registrador es ultra vires, ese comportamiento cae de
lleno en el articulo 17, que atribuye competencia exclusiva y excluyente
al Secretario del ramo. Con relacién a la segunda, parece inconsistente
referirse a todo un Director Administrativo cuva funcién consista en
disefiar minutas, labor que parece mas adecuada de un especialista
en racionalizacion del trabajo,

Que el cargo de Director Administrativo sea “de confianza”, es decir,
politico en sus consecuencias tltimas, no explica que carezca de fun-
ciontes. Debenmos suponer que el Secretario delega en él, automdtica-
mente, lo concerniente a “organizacidn, administracién y funcionamiento
de las secciones del Registro”, pero no existe en el proyecto fundamento
alguno para asi concluirlo. Y resulta mds sorprendente —aunque, por
otro lado, explicable— esta ausencia de fundones propias tomando en
cuenta que el proyecto estd presentado por la Asociacién de Registra-
dores de la Propiedad, la cual, en la Memoria explicativa, critica otro
proyecto anterior, el P. del S. No. 443, que asignaba al Director Admi-
nistrativo la labor de “suministrar enseres y materiales”. Cabe pregun-
tarse, si confeccionar modelos de minutas es mds relevante.

Aunque ajeno a mi esfera, por razén de mi condicidén de extranjero
y porque no incide en la temdtica juridico cientifica, parece aconsejable
que la Direccion del Registro de 1a Propiedad sea un cargo con fun-
ciones fijas, sin perjuicio de cualesquiera otras delegables. Es verdad,
que Ja estructura personalista del Ejecutivo, derivada del influjo norte-
americano —que, no se olvide, sustituye a2 un monarca casi absoluto
con un Presidente que le va a Ia zaga—, dificulta en ccasiones institu-
cionalizar la estructura del Estado. Es, no obstante, aconsejable efectuarlo,

DR © 1979, Revista de la Facultad de Derecho de la UNAM



Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx

COMENTARIOS A LA LEY HIPOTECARIA Y DEL REGISTRO 885

sobre todo con aquellos puestos que —aparte de ser irrelevante politica-
mente— responde y estin avocados al desempefio de labores altamente
técnicas. Yo, si se me es permitido, irfa mds lejos, dotando al Director
de la categoria de Subsecretario Técnico, con cierta desconexion en el
puesto respecto de los avatares del Secretario, apoyado en un cuerpo
de Letrados, a quicnes atribuird la funcion de resolver, en instancia
administrativa, de los recursos contra la calificacién del Registrador.
Aqui, el llamado modele espafiol puede ser muy util, descongestionando
el calendario del Tribunal Supremo, al tiempo que separindole en
primera instancia de una materia que el Alito Organismo nunca ha
entendido en sus funciones, pues muy buena parte del “deterioro” del
sistema registral no se debe, precisamente a un pretendido arcaismo
de la normativa vigente (de cuya actualizacién nadie duda la necesidad
imperiosa}, sino a un régimen de resoluciones judiciales que han
atentado directamente contra esa seguridad dindmica inherente 2 todo
buen sistema registral técnico. Quiza, dotar a esa Direccién con buenos
letrados —exigi¢ndoles, por ello, una preparacion igual o superior a la
del Registrador— podria significar una adecnada orientacién del Tri-
bunal Supremo, que, en ningun caso veria mermadas sus facultades de
instancia judicial. Nada digamos si, como se ha sefialade, pudiera pen-
sarse en el Registro de la Propiedad como sedes materie de todos los
registros de relevancia juridica, haciendo factible una idea muy mo-
derna, que se va generalizando: el Derecho registral como eje de la
publicidad de los actos juridicos.

Incluso, pensando en las presiones que, ciertamente, han sufrido los
Registradores por parte de! sector politico, no seria mala idea que
el puesto de Director Administrativo tuviese que recaer, libre la persona
concreta, en un Registrador de la Propiedad, o un letrado de 1a Direc-
cién de existir. No pienso que la Jefatura del Ejecutivo tuviese reparos
a esta aparente “capitis diminutioc minima”,

El articulo 8 apunta timidamente, como posibilidad, algo que debiera
ser preceptivo. Que la Direccién, como acabo de decir, se encargase a
un Registrador de la Propiedad, quien, por su labor en el Registro,
puede estar en €l conocimiento adecuado de los problemas que el Re-
gistro sufre e implica. De no ser asf, la Direccién puede ocuparse por
cualquiera, incluso por quien sdlo se interesa en “la silla” y no en la
funcién. No creo que una medida a'entada por los Registradores pudiese
causar celos —sobre todo, combinada con la existencia de los Letrados,
abierta al notariado—, salvo que los Secretarios de Justicia sean celosos
de su “discrecién”. Si, quizd sea esto lo que explica la timidez del
articule 3, redactado por subordinados al Secretario.

Este articulo 3 ofrece, en mi opinidn, una reiteracion innecesaria
{¢'o es alguna?). Después de consignar en su pérrafo segundo, que, si la
direccién recayese en un Registrador, éste “retendrd, a todos los fines
pertinentes, su cargo, condicién y derechos de Registrador...”; el pdrra-

DR © 1979, Revista de la Facultad de Derecho de la UNAM



Esta obra forma parte del acervo de la Biblioteca Juridica Virtual del Instituto de Investigaciones Juridicas de la UNAM
www.juridicas.unam.mx http://biblio.juridicas.unam.mx

BE86 EDUARDO VAZQUEZ BOTE

fo sexto se encarga de sefialar, que la designacién de un Registrador a la
Direccién administrativa “no afectard al término de nombramiento
correspondiente a su cargo de registrador...”. Bien; si cuando un Re-
gistrador es nombrado director, retendr# su cargo, condicion y derechos,
parece obvio que retiene el nombramiento como Registrador. Y yo
afiadiria que Ia retencién no sea “a los fines pertinentes”, sino a los
legales; que nunca sabe uno cuando aparecen fines pertinentes, que se
convierten en impertinentes para hundir a un Registrador.

El articulo 4 tiene un mal cemienzo: “adoptande” o prometiendo
adoptar un Reglamento hipotecario. La adopcién, en el sistema de
Direcho privado imperante, solo es factible respecto de Jas personas (ar-
ticulos 130 y sigs.,, C.c.), pero no con reglamentos, sean o no hipotecarios.
Los reglamentos se aprueban, promulgan, publican y rigen. No empece
que haya sido el Tribunal Supremo quien comenzase a “adoptar” reglas
de evidencia vy similares. Y convendria aclarar, ya desde el articulo 4, si
esa adopcion va a ser Gnica o miltiple, pasivamente concebida. Porque
la Disposicion Transitoria cuarta se refiere a la Ley y “sus reglamentos”.

Sorprendente, ademds, que el reglamente “adoptado”, aprobado por
el Secretario de Justicia y firmado por el Gobernador y cumplidas las
normas sobre aprobacién de reglamentos, “tendrd fuerza de ley”. Aqui,
cabe pensar, que ese proyecto de reglamento. serd sometido a la Asamblea
Legislativa, para que ésta Jo aprucbe con su silencio (que lo hace asi
casi siempre, por cierto), y, entonces, bajo tan original forma de apro-
barse mormas, admitimos que tenga fuerza de ley. Naturalmente, hago
Ix salvedad de que debe aceptarse esa “realidad”, no empece que la
Constitucién no permita tales manejos en su letra, aunque asf se “han
aprobado” buena parte, si no todos, los reglamentos vigentes, Pero, de
no ser asi, no parece adecuado afirmarle tal fuerza. Los reglamentos
por carecer de cardcter normativo propio, se aprueban mediante ley
(y con las solemmnidades de la ley) si han de tener vigencia en estructuras
estata'es de federacidn, confederacién, regiones auténomas, etcétera.
Nunca en otro caso,

El articulo 6 parece dar la razén a la norma transitoria cuarta, pues
anuncia el nacimiento potencial de un teglamento a lgs efectos de
alterar o fijar demarcaciones de las secciones del Registro. Por lo que
el Secretario va a adoptar méds de un reglamento, si bien solamente “el
hipotecario” tendrd fuerza de ley.

Yo admiro y debo reconocerlo asi, el hermoso confusionismo que se
ha creado en ese “Derecho administrativo realista” acerca de la jerarquia
de las normas y de sus diferencias formales, Juego de fondo en lo juri-
dico. Pero, no seria conveniente un pequefio esfuerzo, sobre todo por
los técnicos en Derecho, para superar poco a poco ese galimatias? No.
Parece que no. _

Ese reglamento, que aunque se dice ser “a los efectos” yo preferiria
“al efecto”, no deja en claro si sus modificaciones entran a regir cuando
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se publique el reglamento o cuando se publiquen las modificaciones a
que se refiera el reglamento; y, come nada se dice acerca de si tendrd
o no fuerza de ley y c6mo la adquirird, ¢se tratard del mismo Reglamento
hipotecario, ¢ de los otros a que se alude transitoriamente?

EL TiTULO SEGUNDO. F£{ Regisiro de la Propiedad v los
Registradores

El articulo 7 no merece comentario especial; es precepto que huele a
legislacion espafiola y a formulacion doctrinal adecuada, al tiempo
que, por el expediente (también espafiol) de involucrar actos, contralos
y titulos, ubvia, por no resolver, qué es lo que s¢ registra. Esto, hemos
de verlo, puede generar problemas cuuando se entre en detalle sobre el
modo de ilevar el Registro (Titulo IV, que, por clerto, va mucho mas
alld) .

Pero, contrastando el articulo 7, pdrrafo ercero con el articulo 85,
no acabo de captar la prolijidad de éste para determinar las relaciones
{inca-seccion registral-demarcacién., El articulo 7 es bastante claro, v
cabria una norma que impusiese el criterio de reversién, ahorrindonos
el articulo 85 y su deficiente, por oscura, redaccion, que confunde lo
que estd claro y no aclara o que puede permanecer confuso. Aparte, que
ese articulo 85 es muy propio del Reglamento hipotecario o de algun
otro.

El articulo 8 contiene una especificaciéon que es elemental, al aludir
al registro de la propiedad “de Puerto Rico”. Naturalmente, esta Asam-
blea Legislativa no puede legislar sobre otro registro que el propio.

El articulo 9 recoge un criterio tradicional, la obsesion de la abogacia
local para inmiscuirse en toda manifestacién juridica; como si la abo-
gacia, una entre mis de cien, no por noble deba reclamar monopolio;
situacion dsta contra la cual no parece ficil luchar ya. Sin embargo,
nunca estd de mas proclamar, que la visidén del abogado pleiteante es
una perspectiva, y reducida, del acervo juridico. Debo, a pesar de todo,
reconocer, que el precepto responde a la realidad en que esti inmerso,
luego vale. .

El articulo 10, curiosamente, sicmpre ha sido el articulo 10 de todos
los proyectos de reforma hipotecaria, desde ¢l de 1967, Parece ser mi
enemigo personal, o a la inversa. Siempre me he opuesto a sus ideas, por
entender que no sirven para nada. Pero, ahora, aeo que sirven para
menos aan. La Memoria de la Asociacion de Registradores dice sobre
el precepto, que “somos del parecer que no siendo ¢l Registrador un
funcionario libre, como lo es el Notario, vy recibiendo remuneracién del
Estado, no debe estar sujeto a responder por dafios que posiblemente
hayan ayudado a causar empleados que é] ni nombra ni paga, siempre,
claro esti, que no medie malicia”. Precisamente, porque la afirmacién
es cierta, no se ve razén alguna para que el Estado dé fianza (¢a sf
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mismo?) de sus funcionarios. Hoy por hoy, ningin Estado afianza
asi; reclamarla, pues, para el caso del Registrador u otro funcionario,
no tiene sentido. Como dice la Memoria de la Asociacién de Registra-
dores, “de poco serviria al Regwstrador que hubiese una fianza si el
fiador fuese a repetir contra el Registrador en virtud del articulo 1737
del Cédigo Civil. Es por esto que” se dispone la ausencia de respon-
sabilidad del Registrador en el desempefio de su cargo.

Aqui hay involucradas ideas dispares. Una, la responsabilidad sub-
sidiarig del Estado, que se viene convirtiendo en unica y exclusiva, como
consecuencia, quizi, de situaciones anteriores —y aun subsistente— en
que el Estado, conforme a la tesis anglosajona, se reclamaba soberano vy
se negaba a responder sin consentimiento previo. Ha sido el abuso de
una caterva de funcionarios que han hecho y deshecho al amparo de un
inexistente interés publico, la causa que va abriendeo mella en aquella
muralla, tras la que se protege el poder publico, Me parece bien, aunque
siento que la causa inicial haya side proteger a aquella caterva. Que
los Registradores —que no son ni han sido tal— quieran ampliar el
principic parece muy consecuente y no creo que sea criticable la me-
dida. A largo plazo y si el ritmo de expansién se generaliza, con dos-
cientos mil funcionarios en tal régimen, puede ocurrir que el ciudadano
tenga que abonar, ademis del presupuesto, las irresponsabilidades.
Aparte esta perspectiva tétrica, debo insistir, ¢para qué entonces la
Hanza? La tnica razén para ello es que el Estado contrate con alguna
entidad privada dedicada a afianzar. Y, si esto es asi, me surgen dos
contradicciones en el articulo 10 —y en el sentido que implica—. Una,
que no veo razén para que el Estado engorde a las entidades privadas.
Dos, que tampoco veo razén de porqué limitar el valor de la suma de
responsabilidad en caso de dafios a cincuenta mil délares o menos, segin
la férmula que emplea el pdrrafo segundo del precepto. Sobre este
punto, es sabido que el Estado limita su responsabilidad a veinticinco
mil ddlares, en exceso de la cual es menester una ley especial que autorice
reclamaciones en exceso. Entonces, ¢por qué aqui una limitacién dis-
tinta? Incluso admitiendo que cincuenta mil ddélares es nada en recla-
maciones por perjuicios inmobiliarios (si bien, hay que admitirlo,
menos son veinticinco mil), 1a limitacién total de doscientos mil délares
en caso de responsabilidad por varias reclamaciones generadas por un
so'o acto puede significar que, si concurren cincuenta personas como
perjudicadas, éstas recibirin un trato discriminatorio con respecto a
otras situaciones “de dafios”.

Pero la disparidad de ideas a que aludia va referida a2 otro punte,
que es el mids importante. Que, por culpa o negligencia se genere un
dafio, admite la remisién a los efectos del afianzamiento, actuando el
Estado en olvido de su cardcter, Pero parece olvidarse que los dafios
generados en el Registro significan también, pueden significar, que la
legalidad impuesta por el Estado no es tal, siendo el Estado el primero
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que lo reconoce al buscar amparo. ¢Es esto un Estado? ¢Tiene sentido
orquestar una legalidad que no sirve, ab initio para o que se dice ha
de servir? He aqui la contradiccién que pone de relieve el articulo 10.

Finalmente, si accptamos todos que el Registrador no debe responder
por ser funcionario del cuerpo general, ¢por qué viene el articulo 64
afirmando que “los registradores calificardn bajo su responsabilidad. ..”.
Porque la férmula, casi sacrosanta, no es expresiva de independencia
en la calificacién, sinc correspondiente con esa independencia: porque
se es independiente calificando, se responde al calificar. Esto parece
caro en el texto del proyecto (articulo 65), que se refiere a la autono-
mia calificativa (sic), que parece comtemplarse como soberana absoluta,
con olvido de que los asientos del Registro quedan bajo salvaguardia
de los Tribunales (y esa facultad para efectuar “cualquier operacion
registral”, puede entenderse comeo excusa para todo, ahora que ya no
hay responsabilidad). S$i, pues, el articulo 65 concibe la independencia
en la funcién calificadora, ¢qué sentido tiene el articulo 64, que no sea
incongruencia con el articulo 10, parrafo tercero? Debe, pues, con-
cluirse, que los registradores calificardn bajo la responsabilidad de otro
{el Estado) u otros (los particulares que no puedan obtener c¢l exacto
reembolso de sus exactos dafios).

Curivso es el articulo 11, cuando relacionamos sus piarrafos segundo y
tercero. El parrafo segundo mantiene al registrador en su puesto, durante
el término de su nombramiento, mientras “gocen de buena salud”. Ini-
cialmente, parece expresarse la compatibilidad entre la calificacién vy
buenas condiciones, o, si se quiere, la incompatibilidad entre la funcién
calificadora y las gripes regulares y constantes (que, por cierto, cada vez
nos agobian mis). Pero el pdrrafo tercero se refiere aparentemente a
una salud distinta en su ausencia: Ja que inhabilita permanentemente.
Personalmente, creo que un Registrador con una salud boyante puede
ser inhabilitado permanentemente; y también que se puede ser magnifico
registrador, incluso con los achaques de cada uno, En resumen, no veo
correspondencia entre Ia buena salud y la inhabilitacién, pues juntando
ambos términos desemboco en la incapacidad mental judicialmente
declarada (dnica ausencia de “buena salud —aunque locos rollizos tam-
bién los hay— “inhabilitadora”), quedando fuera luego la quiebra,
eteétera que debiera inhabilitar en ciertas circunstancias para ser Re-
gistrador.

Tajante y deontolégica ]2 norma contenida en el articulo 11, parrafo
cuarto, que fija la incompatibilidad mds total, en apariencia. En
apariencia, porque s6lo @ respecto del ejercicio de la abogacia y del
notariado o cargo o empleo piblico, remunerado o no. Con lo que el
Registrador puede ejercer el comercio tranquilamente, ¢ dedicarse a
la mediacién en bienes raices. Sin embargo, o el articulo 11, por radi-
cal, debe incumplirse, 6 quiere decir atin menos de lo que dice, si
se compara con ¢l articulo 12, relacionado éste con el articulo 13,
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El articulo 12, cuya inclusion en el proyecto no se entiende  (pues
se refiere a una entidad asociativa privada), constituye el cuerpo de
Registradores, y en su pdrrafo segundo ya previene que esos Registra.
dores podridn ser asignados a comisiones (siempre publicas: no ¢por
qué la intervencion del Director Administrativo?). Y si se estima, que
¢l cuerpo es ente piblico, pues el articulo 12, pdrrafo primero, in fine,
previene un reglamento aprobado por el Sccretario, el articulo 13 atirma
la infraccion del articulo I1, al casi ordenar a los Registradores in.
tervenir en empleo publico no retribuido (que no lo serd; eso, puedo
asegurarlo ya). Precisamente este articulo 13 reserva a los Registrado-
res una tarea incompatible con el desempefio de su cargo, consistente
en preparar y presentar al Secretario de justicia el Reglamento hipote-
cario’ previsto en el articu’c 4 (de donde ya puede concluirse que serdn
numerosos los reglamentos, uno de los cuales serd el previsto para de-
sarrollar, propiamente, el proyecto convertido en ley). Atemperar la
prohibicion del articulo 11, para aprovechar el conocimiento de los
Registradores, parece lo adecuado, aparte de ser reclamado por la
armonia del texto proyectado.

Pero jqué cucos los Registradores!; porque, con la férmula se han
convertido en custodios, al modo de los pontifices con las legis actiones
sacramentum (jDios quiera que no sea para lo mismol), del Derecho
registral normado, pues toda una ley les concede el monopolio o la ex-
clusiva de someter reformas al Reglamento que solamente ctlos pueden
redactar. Personalmente, me parece muy bien que sean los Registradores
los especialistas. Técnicamente, no creo adecuados los monopolios, ni
creo que eso sea conforme --aunque lo ignoro— con los principios fun-
damentales del sistemna juridico publico vigente. Tal delegacion de
poderes por partida trip'e (Lemsiatura-Secretarlo-Cuerpo de Registra-
dores), ¢(no puede significar que la Legislatura priva al Ejecuuvo de
su inherente facultad? Apunto esto con toda la cenorme ignorancia
del Derecho piblico administrativo de Vds.

El articulo 14, que trata de la inamovilidad del Registrador, podria
aprovechdrse para prevenir la posibilidad de Registradores sin sede
{“at large”, como se dice mds al norte), que harian buena funcién
atendiendo vy reforzando las secciones sensiblementc atrasadap, evitan-
do preblemas mas graves, como, segin sefialaré oportunamente, ofrece
el provecto.

El articulo 15 lo sitvaria dentro del Coédigo Penal, pues ningin
papel cumple en la Ley Hipotecaria, si es cierto que los funcionarios
del Registro son funcionarios; sus delitos serdn de funcionarios,
esos delitos se tipifican en dquel cuerpo legal.

E! articulo 16, como el 17, reconocen, como apunté, que ‘el Director
Administrativo carece de facuitad dlsc1p11narla Si bien el articulo 17
incurre en el lapsus de distinguir prevarlcacmn soborne y delito. Aque-
llos, gson distintos de éste?
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Ambos preceptos se contindan con los articulos 18 a 22, que regulan
las facultades disciplinarias del Secretario, concediendo unas minimas
garantias e instrumentando un sistema de fallo que no me parece muy
adecuado; al menos, no lo querfa para mi{ siendo Registrador, si ante
la formulacién de expediente disciplinario, el Secretario va a decidir
“lo que estime justo”. Olvidamos que la jurisdiccidn, con menos pre-
siones de todo orden, ha sabido concebir como justo un cimulo de in-
justicias (esos compadreos 2 que acaba de referirse el Juez Presidente) .
¢Que no podrd estimar justo un cargo que es enteramente politico, uno
de los mas politicos dentro del pais? El Secretario debe fallar conforme
a Derecho, aunque pueda estimar el Derecho como “injusto”.

Tampoco entiendo el articulo 21, cuando canaliza exclusivamente a
la Sala de lo Civil la revisién del fallo del Secretario. Piénsese en una
decisién derivada de acto ariminal. ¢A qué la duplicidad de competen-
cias y separacién de causas intimamente ligadas? Tampoco me parece
sensato que la sala judicial, en revision, determine lo que estime justo,
cuando hay unas leyes (que, si son injustas, deben derogarse; si no lo
son, deben cumplirse; dejar que los jueces las incumplan por que no
son “justas”, es permitir la injusticia como norma y la justicia como
regla, o es que los jueces hacen trampa). Y. creo, el término de treinta
dias para que el tribunal resuelva una ilusién tal como estdn los calen-
darios judiciales, y nada digamos si se plantean incidentes, o causa civil
y criminal surgen. En este caso, ¢l propio precepto se deja incumplir por
si mismo, pues la causa civil, si se tramita por separado de la criminal,
debe esperar a que se dicte sentencia en esta materia para ir luego 2
la civil. ¢En treinta dias? Tampoco entiendo, por qué el registrador se
adscribe a los funcionarios ptblicas en muchas cosas, pero no en tra-
mites disciplinarios. Claro, que esta duda deriva de mi adicional igno-
rancia sobre el régimen adwmiinistrativo que pueda existir.

EL TITULO TERCERO. Publicidad del Registro

Con el Titulo III se inician las materias de interés mds general, que
trasciende la esfera, importante pero limitada, del cuerpo de Regis-
tradores y de la estructura interna administrativa,

Se inicia la publicidad concibiéndola en su cardcter material o ins-
trumental, cuyo tratamiento con respecto a la publicidad como efecto
propio del Registro se distancian en el cuerpo del proyecto (articulos
104 y sigs.}, lo cual es ldstima, pues se rompe el tratamiento unitario;
incluso, si cabe la expresion se esconde la eficacia del Registro, Pero el
legislador, en el proyecto, impone un tratamiento que es obligado seguir.

Ante la redaccién del articulo 23, que es un precepto pendiente de
desarrollo reglamentario, parece adecuado aconsejar desde ahora —y
supongo que asi{ se habrd pensado— en organizir una publicidad por
exhibicién que impida el acceso directo y sin control: del publico a
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los folios registrales; destacadamente si se piensa en un sistema de fi-
chas independientes, cuyo extravio puede ser mucho mids sencillo que
el de un folio cosido en tomo. .

Ante el articulo 24 —el cual, por cierto, propongo se afiada”, luego
del vocablo ‘negativas’'—, creo que debe atemperarse:la tajante afirma-
cién de su parrafo segundo, concebida en unos términos absolutos que
son desmentidos por el articulo 28, surgiendo ante el articulo 27 la duda
de si lo que se dice en el articulo 24 es cierto. Expliquemos ésto.

Lo sensato es, que el contenido del Registro haga fe por medio de
las certificaciones, y solamente ante la impugnacién de las mismas quepa
el cotejo con la matriz, que és consecuencia derivada de una elemental
legitimacién del contenido de los registros puablicos. Pero, .aseverar
que las certificaciones hacen fe de su contenido, para luego, atemperar
la afirmacién sin condicionar aquella aseveracion  de modo directo e
inmediato, da la impresién de incongruencia. Ineongruencia que resulta
Ilamativa cuando el articulo 27 considera la certificacién como un ele-
mento probatorio que no excluye otros (pensando, evidentemente, en
la dichosa ‘investigacién de titulos’, tan cara para el consumidor y tan
aceptada por notarios, bancos y entidades de financiacidn, porque las
pagan los otros). Si se va a dar a la certificacién su conveniente y ade-
cuado valor, digase, excluyendo los otros medios de prueba. Imponer
la certificacién como tnico medio de prueba en perjuicio de tercero es
robustecer la eficacia registral y la legitimacién, lo cual supone olvi-
darse de los métodos inadecuados que sélo persiguen el negocio de al-
gunos particulares, dando a los documentos oficiales el valor que les
corresponde. Y, con ello, fijar plaros taxativos para la expedicién de
certificaciones, pues el Registrador no puede pretender el desempefio
de sus funciones sin limites cronolédgicos (lo que, como hemos de com-
probar, parece ser ténica general del proyecto); ya que el interés del
trifico estd por encima del interés del funcionario. Los actuales medios
de reproduccién (fotocopiacién, etc), no justifica dilaciones en la ex-
pedicidn de certificaciones, aunque si requieran dotar 2 los Registros
de estos instrumentos elementales. Pretender consagrar la situacién
actual, normal en muchas secciones, en que la certificacién, © no se
expide en meses, 0 no se expide —lo que provoca el recurso al investi-
gador de titulos, sensiblemente mds oneroso— me parece santificar las
malas pridcticas lo cual no debe ser meta del legislador, porque implica
negar valor a sus propias instituciones.

Observo, ademds, una contradicién total entre el articulo 24, parrafo
segundo, y el articulo 33, ya que éste excluye a cualquier otro docu-
mento del alcance de la federacién, que se remite a los “libros o folios”
(suponiendo que debe decirse “contenido”). Tampoco satisface Ia al-
ternativa que ofrece el articulo 33, aludiendo a los libros que se Meven,
conforme a la “ley o reglamento”, por dar la impresién de una-posible
disparidad normativa, Creo que se debe exigir una correspendencia entre
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ley y reglamento que la desarrolle, evitando disparidades entre ambos,
sobre todo cuando se quiere que ambos tengan “iuerza de ley”.

Resumiendo, no creo que el articulo 24, respecto de los articulos 27,
28 y 33, sea claro ni consecuente con un sistema de registracién técnica.

Respecto del articulo 25, compartimos el criterio de que el Regis-
trador, ante un posible conflicto de intereses, no pueda certificar el
contenido de los libros.

Creo, e insisto en ello, inadecuado no sujetar la expedicién de certi-
ficaciones 2 un plazo. La ausencia de reglamento permite que quede
“en la casa” el criterio de determinacién. Y, no se olvide, el proyecto de
ley parece estar pensando para que los Registradores no tengan prisas.

El articulo 29 me produce la impresion de unz norma un tanto en
el aire. O sobra el precepto —y seria cuestién disciplinaria de régimen
interior—-, o resulta trascendental por su especial inclusién, en cuyo
caso debiera ser muche mds preciso. Negarse el Registrador, secumdum
legem, a exhibir libros, etc, es cumplir con su deber, luego no hay
problema envuelto, Negarse a expedir la certificacidn svlicitada, o ne-
garse a expedirfa en el término establecido {que vaya a establecerse)
(articulo 26), o tiene justificacién en Derecho, o es negligencia en el
desempefio del puesto, que requiere sancién. Y, entonces, que el Di-
rector Administrativo “decida el asunto” significa que seria competen-
te en materia que el articulo 18 atribuye al Secretario como de su
exclusiva competencia, hecha excepcidn de una delegacién “a discrecién”
(articulo 3). La falta de coordinacién es manifiesta, Y, es claro tam-
bién que “decida el asunto” es férmula caprichosa que nada asegura
al particular.

El articulo 30 efectia otra remisién por reglamento, que si es “al
efecto” puede ser el hipotecario o alguno de los que, en disposiciones
transitorias, se dispone que serdn varios.

EL TITULO CUARTO. Modo de Hevar el Registro

El articulo 31 no justifica comentario desde el momento en que pa-
rece norma muy adecuada, asi en su brevedad como en su concisidn.
Y lo mismo es dable decir del articulo 32, pdrrafo primero, en cuanto
norma general, que por ello, reclama desarrollo. Quizd fuese convenien-
te sustituir la expresién de conformidad de los requisitos de Hevanza
“con arreglo a esta ley”, por la expresién ‘‘con arreglo a la ley”, ya que
el reglamento, o disposiciones complementarias de diversa naturaleza,
podrian recabar para si dichos pormenores.

Sin embargo, debo manifestar mi repulsa a la autorizacién de guaris-
mos y abreviaturas en los asientos de cardcter definitivo, sobre todo
sin especificar dénde, comé y cuindo se vierten aquéllos. Los guarismos
son, o pueden ser, sumamente peligrosos (y ahorran poco esfuerzo), ya
que facilitan el error, debilitando el principiv de especialidad, razén
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por la cual se han prohibido tradicionalmente. Las abreviaturas pueden
generar el inconveniente de dificultar Ia claridad de exposicién del
contenido registral, con resultados nefastos previsibles ante la fe publica.

En tema del articulo 38, ademds de reiterar la falta de armonia res-
pecto de los articulos 24, parrafo segundo, 27 v 28, recordemos que no
son Jos libros los que hacen fe, sino el contenido de aquéllos. De otro
lado, la expresién del proyecto no es feliz, al ofrecer, en cuanto posibi-
lidad, distinta orientacién de la ley y del reglamento; unico sentido
atribuible a la disyuntiva “o”,

El articulo 34 ofrece similar defecto de expresién. En su pdrrafo pri-
mero parece dar a entender que existird un reglamento para cada docu-
mento presentado. Incluso, respecto de este precepto, asi como de tantos
otros, pudiera ser conveniente una referencia énica y general a un regla-
mento hipotecario, sin reiteraciones parciales a unoc o unos reglamentos.
El resto del precepto es materia propia del reglamento, siendo suficiente
con ordenarse la prioridad mediante la férmula genera] correspondiente,
clara y precisa. La aseveracién es evidente frente a] ultimo pirrafo del
artfculo 34, que encierra un criterio de racionalizacién de! trabajo y
que nada tiene que ver con la dignidad de la ley.

El articulo 35, al remitirse al articulo 87 y estar éste en franca de-
sarmonfa con el articulo 61, provoca una inconsistencia de gran alcance.
De un lado, se reclama (artfculo 35} un minimo de circunstandas que
debe contener todo documento que pretenda ser inscrito; el articulo
87 distingue las circunstancias de la inmatriculacién y de las inscripciones
sucesivas, aliviando estas en parte. Pero el articulo 61, aplicable a todo
documento que sea o pretenda ser objeto de toma de razén registral, re-
clama siempre las circunstancias inherentes a la inmatriculacién. Todo
elio, en un régimen de referencias y contra referencias en que parece
abundar la excepcién del case particular. ¢:No es clara ]a idea actual de
requerir en todo titulo un minimo de circunstancias correspondientes
a las que debe asentarse registralmente, sin perjuicio de admitir pecu-
liaridades cuando fuere conveniente? Naturalmente, el sentido Gltimo
de la normativa qgue se propone es claro: aliviar la carga registral de
las circunstancias que fijan la especialidad. Pero como el articuloe 87
establece un régimen de circunstancias sefialadas por referencia —que
no es el método mis adecuado—, sufre con ello todo el sistema de ins-
cripciones, de cualquier clase que fueren. Me remito al andlisis por-
menorizado de Jos articulos 86 y sigs., para concretar los problemas que
surgen y precisar el juicio general que ahora emito.

El articulo 36 introduce una modalidad que puede resultar peligrosa.
Si su sentido pretende consagrar la férmula tradicional de la rogacién,
sobra; pues esa minuta, en cuanto hoja de trdmite, puede suplirse por
inercia del reglamento. De ahi, que debe verse en el articulo 36 una
innovacién, que pudiera ser copia de la minuta caracteristica de la re-
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gistracion argentina. Si esto es asi, debemos advertir, no tanto contra
ella, como con respecto al modo de empleo, por varias razones:

a) Nuestro sistema registral lo es de calificacion, mientras que en la
Argentina, por la existencia del régimen de numerus clausus de dere-
chos reales, ¥ la limitacién de estos al nimero de cuatro, la pretendida
calificacién queda limitada a un contraste de elementos ficticos, apa-
reciendo Ia verdadera calificacién a posteriori, por consecuencia de sur-
gir algin conflicto o problema, que provoca la llevanza del titulo
registrable a la asesoria juridica del Registro federal; mientras esto no
ocurra, la tipificacién efectuada por el notario en la minuta funciona
como verdadera. Nuestro sistema, por el contrario, reclama que sea el
Registrador quien califique, antes de inscribir, sin tener que dejarse
orientar, en lo absoluto, por la tipificacién que el Notario pueda pre-
ender; unido a ello, que el régimen de numerus apertus de derechos
reales reclama del registrador enorme celo —no empece la seriacién
del trifico juridico, que tiende a “industrializar” pocos tipos de exis-
tencia practica.

b) El Notario argentino lo es de calidad y seria dificil hallar alli un
caso en que la tipificacién noiarial relativa al derecho que se trata de
inscribir sea errénea, Por el contrario, el notario puertoriquefio lo es
de calidad muy deficiente (explicablemente, por demds, ante unos es-
tudios de tres afios para abarcar dos sistemas juridicos; un desinterés
manifiesto por adentrarse en los problemas juridicos, bajo la excusa de
los “problemas reales” (?), pero destacadamente, por verse la profesién
como el modo de vida del interesado, siendo el cliente el medio de
asegurarlo, unido todo ello a cierta pleitesia ante los poderosos sectores
de control econémico, que pretenden, y lo consiguen, imponer al no-
tario ¢6mo debe hacer su trabajo; si 2 esto se afiade que el Notario-
abogado, es abogado-notario, se explica su parcialidad. Ya es sintoma al
respecto, el dicho comun del sector, de que la Notarfa es la mas facil;
cuando la Notaria, si es Notaria, es una de las funciones mis dificiles
del mundo juridico formal; ignorante con frecuencia de la legislacién
civil, mercantil, hipotecaria que deje reflejarse en la instrumentacién
de los negocios juridicos. Nada diré, cuanto tiene que tipificar por su
cuenta derechos reales de libre creacién. Circula por ahf un “modelo” de
enfitéusis, cuyo titulo es: “Contrato de compraventa” ; y su tnica cliusula
determina, mds o menos, que la primera parte “arrienda” a la segunda
un lote de tierra destinado a uso funerario, comprometiéndose el ven-
dedor a mantenerlo en buenas condiciones de uso por el plazo convenido.
El modelo no tiene mdas alld de cinco renglones, incluyendo el corres-
pondiente al “titulo”; y contiene tres enormes equivocos que dificultan
seriamente tipificar la figura. Como ese, son muchos los modelos que
funcionan por ahi. Seamos sinceros, aqui presumimos del notariado la-
tino cuando queremos criticar al Notary public, que no es Notario, sino
notorio; pero cuando hemos de reclamar el nivel de calidad que impone
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el sistema de notariado latino, nos excusamos con la férmula de que
“esto es parte de Estados Unidos’ y pretendemos justificar asi algo
que no tiene justificacién: una incompetencia profesional que no que-
remos airear por obvias razones.

¢) Si se generaliza la minuta con este alcance, resultara, que buena
parte de la calificacién la vendrd a efectuar el empleado del Registro
(como, segin reconoce la Memoria de la Asociaciéon de Registradores,
en su pag. 9, ocurre ahora con frecuencia), quien no empece su mejor
buena voluntad, carece de conocimientos, como ingenuamente reconoce
el articulo 69 y concordantes del proyecto que se dictamina, preceptos
que implican el error constante como fase de la calificacién. Los resul-
tados finales pueden suponerse: una mampara de registro técnico y
una realidad de archivo al modo norteamericano anglosajén, en un
engendro de confusionismo sin par.

El articulo 37 me parece un precepto muy sensato, asi en su forma
como en su fondo, Su concrecidn, claridad y exactitud pudieran servir
de modelo para otros preceptos.

EL TITULO QUINTO. Derechos y titulos sujetos a inscripcicn

E]l articulo 38 se inicia con una ténica que debié desaparecer en un
proyecto confeccionado a estas alturas del siglo veinte: el cardcter im-
perative del “se inscribiran”, que se reitera de modo constante en nume-
rosos preceptos (articulos 39, 40, 45, 61, etc.), y que, en relacién con
el articulo 250, van a plantear el problema que surgi¢ en Espafia, pro-
vocado por LA RICA DEL ARENAL con mucho sentido para su tesis
de la tercerfa, y que GONZALEZ PALOMINO despachd con su salero
constante, La inscripcidn, ¢es voluntaria u obligatoria? Porque e] pro-
yecto mantiene una ténica de copia de lo espafiol (en apariencia),
importando problemas surgidos en Espaiia, lo que —siempre lo he di-
cho— no me parece politica feliz. 8i se admitia tanto la legislacion
hipotecaria espafiola, ¢por qué importar sus problemas y no sus solu-
ciones? Sin olvidar, ademis, las distintas realidades de los dos paises.

El precepto del articulo 38 no deja en claro, si la inscripcién es re-
querida como elemento afiadido para la eficacia del derecho real respec-
to de terceros, 0 por cualquier otra razém; Y no parece conveniente,
después de la experiencia habida aqui con la jurisprudencia interpreta-
dora de la legislacién hipotecaria —que ha ido de dislate en dislate:
es falsa la aseveracion del propio Tribunal (drroyo wvs, Registrador,
8 DPR 362), de que se ha visto obligado a legislar judicialmente
{stc), pues su “cirugia ]udlcml ", no sélo no ha beneficiado al enfermo
sino que “maté al sano”, radicando ahi muchas de las fallas de esa
“arcaica” legislacién—, que dejemos en manos de esa jurisprudencia
buscarle significado a preceptos o criterios contradictorios de un cuerpo
legal, que puede amanecer sin los mismos. Como muestra, vale un
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ejemplo: en tema tan manido como el plazo de caducidad de la anota-
cién preventiva, las resoluciones de 19 de abril de 1979 y 4 de octubre
de 1978 (fielmente recogidas en el proyecto que se dictamina) hunden
el principio de fe puablica registral al identificar la buena fe con la
ignorancia de vicios extra registrales con el hecho simple de interponerse
recurso; todo ello, porque esa jurisprudencia no sabe la razén —no
comprende— de fijar la efectividad de las anotaciones desde su fecha.

Toémese en consideracién, en refrendo de lo que digo, que el articulo
252, con la f(6rmula derogatoria genmeral que emplea, puede plantear
serias dudas acerca de si se deroga el Cédigo Civil en lo que dicho
cuerpo pueda divertirse del texto del proyecto que se dictamina y si,
en ultimo extremo, queda modificado el sistema de constitucién de
derechos reales o su eficacia erga omnes. Es verdad, que el cardcter ro-
gado que el proyecto mantiene para la registracién (no empece la cufia
que, aqui, podria significar el articulo 65), asi como la posibilidad
de desistimiento que se contempla, parecen aconsejar la voluntariedad de
la inscripcién. Pero, aparte de que aquella premisa y esta conclusién
no son imperativamente correspondientes, si se deja subsistente el ré-
gimen de inscripcion voluntaria, ¢por qué recoger formulas que sefialan
lo contrario? Si, ademdis, rélacionamos este aspecto con la formulacién
de la terceria que nos propotciona el articulo 105 (que debe interpre-
tarse en relacidbn con los articulos 108, 109, parrafo tercero, y 125,
parrafo segundo, entre otros), que sanciona y admite manifiestamente
la tesis de ROCA SASTRE, en un medio jurisprudencial en que se
aplica el pensamiento de LA RICA DEL ARENAL, tendremos compli-
caciones serias para determinar el valor de la inscripeién, junto a otros
problemas de fe ptblica a los que aludo oportunamente. Debe recor-
darse que, en Espafia, por morma similar, existe una polémica desde
1916, no culminada aun entre los autores.

Parece, pues, sensato aconsejar una modificacion de aquellas expre-
siones, ¢ incluso del articulo 250 (y del 252), para dejar terminan-
temente en claro, si la inscripcidn es © no voluntaria, si es 0 no declara-
tiva, etc, Esto s, fijar exacta y claramente la directriz del sistema registral
en este punto. $6lo entonces parece adecuado orquestar las consecuencias
del sistema, evitando las contradicciones del Derecho espafiol, unico, por
cierto con estos problemas.

La férmula empleada en el articulo 38, parrafo primero, beneficiosa
por su amplitud, autoriza, no obstante, la presencia de algunas dudas.
Por ejemplo, si los derechos de que es titular, por Soberano, el Estado
no estin sujetos a inscripcién {(“'se inscribirdn™) gsignifica eso que no lo
estan las concesiones administrativas? La aclaracién que se hace en la
Memeria de la Asociacion de Registradores (ser las concesiones derechos
reales, por lo que incluidas ya en el articulo 38, parrafo primero), no
es suficiente; es, incluso, causa de confusién, Téngase en cuenta que
las concesiones otorgadas por el Estado y su régimen juridico, encajan
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perfectamente en el articulo 39, pirrafo primero, que excluye :precisa-
mente de la inscripcién a los bienes de dominio o uso piiblico. Una
mayor precision no es aqui dato inexacto o excesivo; sobre todo si se
toma en consideracién, que las férmulas empleadas en Puerto Rico,
que adscriben todo lo tedricamente posible al interés publico sin nece-
sidad de previa declaracién concreta, hacen viable la aplicacién del
‘articulo 84, norma primera —que excluye de la registracién—, la cual
se redacta (posiblemente por errata) en términos contradictorios con la
citada inmediatamente antes; todo ello en nefanda desarmonia con
los articulos 87, C, pdrrafo ultimo y articulo 97, aquél denominado
mengiones a lo que no pueden serlo (articulo 101}, y éste recogiende
algo que es mucho mis que una mencién, También sobre este aspecto
hemos de volver en detalle. _

Ignoro por qué se excluye de la registracion a- los arrendamientos
con adelanto de rentas, que es, ciertamente, una de las figuras de mayor
interés para protegerse registralmente. La salvedad. del libre pacto, en
un mundo en que las partes no actian con igualdad real, sino formal
—cuando se da—, permitird abusos del poderoso frente al débil, lo que,
en una democrada verdadera, tiene que verse muy mal, -

El articulo 38, 40. emplea el término “contrato” como base de la
inscripcién, en lugar de la expresion “titulo”, mucho mds técnica, mas
exacta al tiempo que mds abarcadora (la opcién puede generarse por
titulos no contractuales o por titulos que no impliquen estipulacién).
Ello tiene importancia si lo relacionamos con los conceptos contradic-
torios que, de “titulo” se ofrecen en los articulos 42 y 43, que, junto
con otras referencias del texto a lo que es no inscribible, puede causar
problemas. El articulo 42 recoge el concepto sustantivo de titulo, mien-
tras que el articulo 43 recoge el sentido formal. Esta dicotomia —cierta
en su verdad—, unida a la posibilidad de inscribir lo que ni es contrato
(ese “contrato en gestacién” de la reserva de prioridad a que aluden el
articulo 54 y concordantes), sin la adecuada salvaguardia que defina
1a regla general y fije la excepcion, puede significar una contradiccion
con la exclusién regisiral de contenidos meramente obligatorios (iqué
son los “primeros tratos” que facilitan reserva de prioridad, si no?).
Aftddase a ello el cardcter de precontrato, que la jurisprudencia ha
atribuido a la opcién, y tendremos todos los ingredientes para una “ci-
rugia judicial” de resultados no precisamente estéticos. Crec que leves
modificaciones en Ia expresién y algunas precisiones de fondo, pueden
aportar claridad y evitar un confusionismo ulterior. \

La disposicién del articulo 38, 4o. in fine, que admite la opcidn en
el arrendamiento, cuyo efecto se revoca por prorroga de éste, debiera
dejar —aqui sf— la salvedad del “pacto en contrario”. Ninguna razén
existe en contra y varias aconsejan en su favor.

La referencia al “derecho hereditario”, del articulo 38, 5o. aunque
tiene amplia, vy duramente criticada, tradicién en los textos legales,
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parece ‘poco feliz en estos dias. Derecho hereditarip “abstracto” y espe-
cialidad son conceptos de dificil relacién. Cualquier férmula que re-
coja el concepto y evite el fiasco doctrinal puede ser bienvenida.

El articulo 38, pdrrafo 6o., podria quedar mucho mejor redactado,
evitando reiteraciones y con mayor aproximacién a la legalidad y a
la vida. Enumerar las resoluciones judiciales firmes, que declaren la
incapacidad legal para administrar es concepto que s6lo puede referirse
a suspensién de pagos y quiebras y, quiz4, a la prodigalidad, que generan
limitacién, al menos, para administrar, aunque no tiene que extender-
se a la disposicién forzosamente; mientras que, supongo, la idea preten-
dida es referirse a las restricciones de administracion y disposicién.
Conflicto similar ha significado la reforma del articulo 1308, C.c., por
la Ley No. 51 de 1976. Por ello, ]a férmula “resoluciones judiciales que
afecten la legitimacién de las personas en cuanto a la disposicién o admi-
nistracién de los bienes”, parece mis adecuada, que evita y ahorra incidir
en el contenido del articulo 38, 6o., parrafo segundo; que no es sino rei-
teracion del parrafo primero, afiadiendo el nefasto modelo de ejemplifica-
cién, lo cual no es aconsejable por ser el ejemplo causa de analogia; lo
que es peligroso en temas que, por restrictivos, eluden una interpretacion
extensiva, perdiendo con ello toda su energfa el articulo 38, 60. Y
pudiera ser aconsejable omitir la referencia a que las resoluciones ju-
diciales, sean firmes, por consecuencia de proponerse una férmula mds
abarcadora; aparte de que puedan ser varias las resoluciones judicia-
les susceptibles de ser recurridas, relativas a la legitimacién (que no
a la capacidad: Cfr. BETTI, Teoria general del negocio juridico; CAR-
NELUTTI, Teoria generale del Diritto, Teorla generale del reala), que
ne necesitan de firmeza procesal para tomarse razén registral de las
mismas, destacadamente en un sistema juridico de “dictadura judicial”.

El articulo 39, 20, recoge un criterio legal fuertemente combatido
per los autores y por los pronunciamientos judiciales orbiter dictum.
El régimen administrativo que precisa y concreta esas “servidumbres
legales” es cac'a ver mayor, hasta el punto de sorprender a los particula-
lares. Nada digamos en el caso de Puerto Rico, en que la Junta de Pla-
nificacion de Reglamentos y Permisos parecen haber recibido un cheque
en blanco para que sus criterios y decisiones (e incluso los caprichos
derivados de un unilateral enfoque técnico: compirese el resultado de
las decisiones de la Junta de Planificacién y de A.R.P.E. con el de las
decisiones de la Junta de Apelaciones, revocando en exceso del 859, de
los acuerdos de las recurridas), sean vinculantes sin que nadie se entere.
Aqui, el mdximo de informacidn registral es necesario. Es cierto, que el
articulo 84, 2a, parece admitir la registracion de las “limitaciones lega-
les” cuya concrecién surge de un acto administrativo; pero, aparte gue
el articulo 39, 20, como se indicd, puede frustrar ese deseo, las posibles
identidades entre una “limitacién legal” y una concesién, v la cir-
cunstancia de que el articulo 88, C, pdrrafo dltimo, excluye a estas
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“menciones” ((Dios, con las menciones!) de la registracién, en cuanto
referidas en el articulo 97 (que contengan enteros derechos reales
y no so6lo “menciones”), va a significar grandes problemas, generando
un estado de situacién de los inmuebles poco confiable.

De otro lado, tampoco veo la pretendida armonfa entre el articulo
39, 20. y el articulo 84, norma 4a., que alude a esas limitaciones legales
que tengan su origen inmediato en una resolucién administrativa o
sentencia judicial. Estas limitaciones no son solamente apremios y cm-
bargos, sino limitaciones que tengan su origen mediato en la ley, de
manera tal que las “decisiones”, “actos” y esas “normas”’ fantasmas
de la Junta de Planificacion y A.R.P.E. podrian tener encaje aqui.

Por el contrario, reclamar su constatacidén registral produciria efectos
prodigiosos. Inicialmente se asegurarfa, mediante la calificacién re-
gistral, que la limitacién legal sea, ciertamente, limitacién legal y no
la creencia de un determinade funcionario ingeniero; en segundo lugar,
desde el momento en que las agencias administrativas tuvieren que
instrumentar verdaderas limitaciones legales, reduciriamos el desemparo
del particular frente a “criterios”; “actos” y ‘‘mormas” administrativos
no siempre justificados en un verdadero interés piblico; en todo caso,
la informacién al tercero serfa completa. Si serd relevante esta informa-
cién, que, por citar un ejemplo, en la legislacién argentina, el notario
asume como responsabilidad principalisima del acto de otorgamiento
la constatacién de cargas que puedan existir sobre un inmueble, infor-
macién que le exige, incluso, indagaciones administrativas complicadas.
Finalmente, orquestar este tipo de constatacidn registral pondria a las
agencias del Ejecutivo a levar un verdadero inventario de cargas sobre
inmuebles,

El articulo 40 alude a una hipdtesis muy curiosa, previniendo que
un inmueble pueda tener un régimen juridico diverso. Insistiendo en
la expresibn que hace imperativa la registracién, insistiendo en que,
en apariencia, lo que se inscribe es el bien y no el titulo real (articu-
los 38, 42, 43), admite un hibrido desconocide en Derecho, porque
recurre a una desafortunada expresién que presupone la: previa segre-
gacién. Giertamente, se trata de una expresidn, pero creo que las expre-
siones deben cuidarse. Y deben cuidarse en ambos pdrrafos del ar-
ticulo 40. '

El articulo 41 establece una norma general muy aceptable. Quiza,
hubiese sido conveniente que la salvedad de inscripcién para figuras de
caricter obligacional fuese mis precisa. Como he apuntado, y volveré
a indicar, las particularidades que crea la reserva de prioridad, Ia exclu-
sién radical de las prohibiciones aludidas en el articulo 84, 4o. (que
pueden ingresar indirectamente mediante condicién), etcétera, pueden
ser causa de algunas dudas en un texto vigente. En todo caso, la salvedad
de inscribirse la garantia real referida a figuras juridicas no registra-
bles, que es general en el articulo 41, y que estd muy bien formulada,
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evita la constante reiteracién en los articulos 84, 4o., 99, 101, 105,
etcétera.

El articulo 42 ofrece una salvedad innecesaria, Hecha abstraccidn de
la errata que, en la primera sesién de esta informacién publica, sefialaba
el sefior Mojica Sandoz (“formalidad” por “forma”), parece innece-
sario afirmar que la forma documental serd la legal, “salvo en los casos
en que expresamente la ley establezca una forma distinta”, porque en
esos casos la forma sigue siendo la legal.

Este articulo 42, conjuntamente con el articulo 43, decia antes, re-
cogen el concepto de titulo material (el acto contentive de creacién,
modificacién o extincién de derecho real) y de titulo formal (documen-
tacién en que consta dicho acto), respectivamente. Nada tendria contra
la diferencia, si esos preceptos no aludiesen a “contratos” o “contratos
en gestacion™ como términos de sinonimia exclusiva at de “titulo”, con
olvido de los titulos no contractuales (mortis causa e inter vivos), lo
que obliga a nuevas definiciones elementales a lo largo del texto (cfr.
articulo 95, que recuerda a un manual escolastico). Si los articulos 42
y 43 sefialan qué titulo es inscribible, asi en su fondo como en su forma, y
el articulo 41 rechaza tajantemente la registracién de cualesquiera titulos
que no se ajusten 2 lo prevenido en los artfculo 42 y 43, la referencia
a la reserva de prioridad debié hacerse con una férmula mas elegante,
que deje en claro, que al Registro no accede algo de contenido mera-
mente obligacional, sino contenidos reales, cuyos efectos se retrotraen.
Recuérdese, que la reserva de prioridad recogida en el proyecto es la
argentina, y que en Argentina rige un Cédigo civil copia del Code,
el cual hace descansar la energia traslativa del derecho real en el titulo,
mientras que nuestro Cédigo civil reclama titulo y modo. i el articulo 53
se pone en relacion con lo expuesto, puede venir en resultar, ante la
ausencia de excepcidén expresa, una amplitud de la reserva de prioridad
que, incuestionablemente, no ha estado en la mente de los redactores
del proyecto de ley. Estos aspectos, debe insistirse en ello, son de forma,
pero pueden tener (si su probabilidad se convierte en posibilidad)
trascendencia sustantiva. Y, también es cierto, son “arrastre” de proyec-
tos anteriores, como tantos de los otros aspectos apuntados.

El articulo 44 recoge un sentir casi universal. Desde esta perspectiva
de la doctrina vulgar y corriente, no merece sino apovo. La exclusidon de
la posesién del Registro es doctrina elaborada por los autores espafio-
les, rabiosamente propietaristas, que han preferido desconocer la regis-
tracién de una enorme cantidad de fincas, cuyo titular puede solamente
acreditar el hecho posesorio (hoy igual que en 186I), antes que una
posibilidad tedrica de perjudicar al propietario, incluso al absentista
y, por ello, antisocial (si bien, es de tal energia el hecho posesorio que,
con todo tipo de obsticulos, pero estd apreciado en el articulo 36 de Ia
ley hipotecaria espafiola vigente). Me satisface afirmar, que hubo un
tiempo en que pensaba ignal. Y me satisface afirmarlo porque, desde
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hace varios afios, he cambiado de criterio, Existe en la doctrina de
calidad —y ha trascendido a textos legales respetables (Constitucién
de la ultima Republica espafiola) y ha sido practica en Puerto Rico—
reconocer ¢l hecho posesorio con su adecuada relevancia. Técnicamente,
se excluye la posesion del Registro por estimarla como un mero y simple
hecho (aunque, en flagrante contradiccién de ideas, no se recatd el
anteproyecto de Ley Uniforme de los Registros Juridicos de Bienes,
ponencia espafiola a]l II Congreso Internacional de Derecho Registral,
de pretender proteger con fe publica los hechos registrados}, lo cual no
expresa sino un fin politico: los grandes “propietarios” que no lo eran,
tuvieron tiempo para documentar su “titule”, por lo que ya no es me-
nester protegerlos; los pequefios propietarios, que siempre lo fueron
pero que no pueden o no tienen interéds justificado en acreditarlo, no
deben ser protegidos, sino, al contrario, puede dejdrseles en incémoda
posicién, para que los otros propietarios puedan absorber la pequefia
propiedad. Técnicamente, 1a moderna doctrina califica la posesién como
una modalidad negocial (negocio de comportamiento, “operacién”,
segin BETTI y CARNELUTTI, respectivamente), que merece prote-
gerse y, por ello, registrarse, pues reune en sf misma titulo y modo. La
ténica hispdnica, de impedir incluso la wusurpacién contra el titular
por ¢l hecho de estar éste registrado, aceptada igualmente en el proyecto,
es —y refiero el dicho al Derecho espafiol— cinismo, pues se pretende un
registro germano sin los presupuestos del Derecho alemdn (de mayor
alcance social y con mayor consecuencia orginica). Pero estas palabras
no van dirigidas al proyecto, sino a su modelo.

El articulo 45 olvida la competencia para el exequatur, o la desco-
noce, la cual estd en manos exclusivas del Tribunal Supremo de los
Estados Unidos de Norteamérica. Debe reconocerse, que Puerto Rico
no es sujeto del Derecho Internacional Privado, aunque se tiende a
ello. La alusién a que los titulos originados en tribunales extranjeros,
para su registracién, necesitan admisién por un tribunal con “jurisdic-
cion” (sic), al tiempo que confunde jurisdiccién y competencia, pueda
significar problemas con el Alto Organismo; o el ridiculo, en alterna-
tiva, del texto legal.

El articulo 46 parece un precepto de enorme trascendencia, pues
modifica esencialmente el Derecho intermacional privado, recogiendo
una jurisprudencia no siempre consecuente y que, consciente de la falta
de personalidad juridica internacional, parece vengarse, en dualidad
esquizoide pretendiendo excesos opuestos a aquella rama del Derecho.
El articulo 46, pdrrafo primero, reitera innecesariamente el articulo 11,
parrafo tercero, C.c; materia sobre la cual la legislacién hipotecaria
debe observar silencio, por ser Derecho formal procesal. Pero, si ast
no es en el proyecto que se dictamina, puede ser por algo, sobre todo
si se tiene en cuenta que los preceptos contenidos en dicho articulo 46
modifican sensiblemente el Coédigo civil (reforzande la duda sobre el
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dmbito derogatorio del articulo 252 del proyecto). Asi, el pdrrafo se-
gundo del articulo 46, parece olvidarse que las leyes sobre capacidad,
por ser de orden piiblico, obligan a los cindadanos donde se encuentren.
Reclamar que las leyes patrimoniales de Puerto Rico, por constancia
de referirse a menotes, obliguen a extranjeros, aunque pueda ser norma
muy loable en su fondo, puede ser también fuente de fraude interna-
ciona!. La materia, sensible desde la recientes reacciones histéricas pro-
ducidas aqui —que han llevado a la inmediata “adopcién” por el Iri-
bunal Supremo y de esta Asamblea Legislativa, de normativa histérica—
debiera ser objeto de dedicada y serena meditacién con perspectiva de
futuro.

Misma ténica se observa en el pérrafo tercero, que, asimismo, deroga
el articulo 11 del Cédigo civil, al sujetar indistintamente la forma de
los actos a la legislacién del pafs en que se originan o a la de Puerto
Rico. De ser esto cierto, va a resultar que todo el engendro documental
e inauténtico de los actos celebrados en Estados Unidos encajard direc-
tamente en el Registro de Puerto Rico, en donde la registracién habra
de ajustarse a los criterios municipales de Ohio. La norma, me parece,
responde a alguna resolucion reciente de la jurisprudencia, que con-
funde el dmbito propio del vigente articulo 25 de la Ley hipotecaria,
aceptindose, asf, en el marco del proyecto el absurde jurisprudencial,
como un atentado directo al principio de legalidad.

En fin, creo que el articulo 46, parrafo cuarto, quiere referirse a la
legitimacion y legalizacién para la autenticacién documental y no para
su “auntenticidad”.

La disposicién del pirrafo quinto parece ser una concesién, Iucrativa,
4 los Notarios. La protocolizacidén es innecesaria si el documento origi-
nal lo estd ya, y el trdmite de legalizacién se ha cumplido. Para que el
Notario local protocolice el documento otorgado en €l exterior (lo que
el pirrafo tercero dice ser innecesario), dicho documento debe pasar
por el Departamento de Estado, quien, al legalizar, lo adjunta a un
registro ptblico, siendo notorio el cardcter piiblico del documento. Que
un Notario proceda, entonces, a protocolizar, carece de sentido; porque,
el documento, asi inscrito, puede hacense constar para cualquier acto
mediante certificacion registral; resultando la protocolizacién innece-
saria a todos los efectos menos uno: satisfacer los derechos del notario.

Mismo juicio negativo me merece el articulo 47, que convierte al
Notario en traductor. Que, como cuestién de hecho, muchos notarios
sean bilinglies en inglés, no significa que sean poliglotas respecto de
cualquier idioma, y la licencia del articulo 47 no tiene limites.

Regularmente, el mundo moderno acostumbra a establecer oficinas
oficiales de Lenguas, como la existente en el Departamento de Estado,
cuyo valor como traductor es el oficial. El articulo 47 parece olvidar
que se esta refiriendo a la verdad oficial y que, ni el notario, ni menos
un traductor cualquiera, estd capacitado para ello. La federacién de uno
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Y otro no va por es0s caminos. Entre otras razones, y respecto del No-
tario, porque, siendo suya la traduccién, no puede dar fe de la misma.
Después de arriesgar €l articulo 47 la verdad oficial a la manipulacién
de un notario o traductor cualquiera no oficial, se va mucho mds all4,
reclamando para esa traduccién prevalencia sobre su texto original, de
manera tal que un simple hecho, el de una traduccién, queda directa-
mente protegido por la fe publica registral, la cual no estd pensada
en el proyecto para tanta eficacia.

Tengo entendido que se ha producido, entre el notariado, gran opo-
sicién a este precepto, si bien no por razones juridicas, sino crematis-
ticas —trasfondo de muchas criticas al proyecto que estin funcionando
en la calle—, ante la exigencia, pues, de otorgarse las escrituras en ambos
idiomas. La excusa: que ambos idiomas son oficiales. Mucha ignorancia
se encierra aqui. De un lado, porque la fe piblica registral se hace
descansar en el conocimiento de lo que el registro alumbre sin gran
discernimiento del informante; de donde podria resultar que buena
parte de los asientos redactados en inglés o bilingiie, servirian para
excepcionar la tercerfa, por “imposibilidad de conocerlo en inglés es-
crito’”’; ya que, por muy oficiales que sean ambos idiomas, incluso la
estadfstica oficial pone de relieve que el conocimiento del inglés es muy
limitado, cuando se da, en la gran mayorfa de Ia poblacién, resultando
ese desconocimiento en una imposibilidad material de conocer el con-
tenido registral (salvoe que la jurisprudencia se empeiie en la posibilidad
absoluta de centratar un traductor). De otro lado, porque si el gobierno
federal de los Estados Unidos interviene en las escrituras, garantizando,
prestando, etcétera, lo hace como particular, Juego no cabe excusarle
en su soberanfa.

Que el Notariado pretenda autorizar documentos en que una de las
partes no se entera de nada, que es lo que resulta finalmente, pone de
manifiesto su cardcter de Abogado-Notario, pero no su cualidad de No-
tario, que desaparece desde el momento mismo en que sirve a una
parte, cobrindele a la otra {cuando no a las dos, como pretendia algin
persenajillo que se autoproclamaba notario, intentando buscar fraude
a la legislacion del R.E.8.P.A,, federal, por cierto}.

Yo comprendo, que los bancos y entidades de financiacién pueden
protestar (no tanto por el costo que pueda significar la traduccién, que
lo habrd de satisfacer el consumidor siempre; sino- porque el publico
pueda informarse plenamente de cémo se escrituran las compraventas
e hipotecas en el pais), ya que su comportamiento se pondri de mani-
fiesto (comportamiento que, no se olvide, llevé 2 aprobar la “aséptica”
legislacién de R.ES.P.A).

Pero astas consideraciones, ciertamente, tienen mdis que ver con la
honestidad y la vergiienza, que con el proyecto en si.
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EL TITULO SEXTO. Fowna y efectos de la inscripcion.
Procedimiento registral

El articulo 48, en tema de legitimacién registral para la presentacién
de titulos a registracién, inicia en el texto una ténica que me sorprende.
Su apartado ¢) parece generalizar (si se relaciona con el articulo 66),
alguna resolucién del Tribunal Supremo, en tema de legitimacion para
interponer recurso guhernative por defecto de forma, estimando que
el Notario autorizante es parte interesada para todo. El Notario, como
aportante de la forma juridica del acto, tiene interds em su registracion
ante la alegacién de un vicio de forma, exclusivamente. Precisar, que
é] es parte interesada en exceso de esa esfera, puede significar darle un
interés en su registracién ante la alegacién de un vicio de forma, exclu-
sivamente. Precisar, que ¢l es parte interesada en exceso de esa esfera,
puede significar darle un interés que le es ajeno, o fndice de que la
inscripcién va a ser obligatoria, por ello imprescindible para la eficacia
del derecho real, teniendo entonces sentido que el Notario intervenga
en el proceso de complementar la forma actual con la eficaz mediante
la registracion, Pero, de no darse esta alternativa, yo no veo el interés
legitimo del Notario por ningin sitio, salvo el de apartar definitiva-
mente al particular de la celebracién de actos juridicos, reforzindose
de este modo un monopolic de lo pseudojuridico que, en este pais, y
en mi particular impresién, estd provocando resultados nefastos —y no
los que debieran esperarse de una juridificacién beneficiosa: la avoca-
cién al pontificado de las legis actiones—. S$i no es ésta la intencién,
¢a qué la expresa referencia? Sobre todo, cuando ya va trascendiendo,
que el Abogado-Notario no es nada diligente con el contacto registral
en beneficio de su cliente. Porque, si el Notario estd autorizado por
el particular para efectuar la presentacidn, la férmula del apartado d),
es lo suficientemente amplia como para que pueda hacer la presentacién
cualquiera. El énfasis en el Notario, no me gusta.

Tampoco veo razén para que se rechace la presentacién por empleado
del Registro mediante apoderamiento bastante, exclusién derivada de
que el preyecto, al igual que la Ley vigente, confunde mandato y re-
presentacion, confusidn imposible de sostenerse hoy dia, luego de la
tesis de LABAND (1922) y de sus repercusiones en la doctrina (DE
BUEN, PEREZ y ALGUER, BETTI, etcétera, etcétera). Que la con-
fusién es manifiesta, se deduce del apartado d), al reclamar que conste
siempre el nombre del mandante, con olvido del nombre del mandata-
rio, y de la exclusién que hace el articulo 49 de los Registradores, y
emp'eados del registro salvo que sean parte directamente interesada.
Claro, si existe alguna razén de asepsia jurfdica que yo desconozco,
pase.

¢Subsistira la prohibicién de presentar mis de diez titulos a la vez?
Esta visi6n cuantitativa de la prioridad, pensada, como siempre, para
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perturbar a quienes, no yendo al Registro con diez mil titulos (esto
fo hacen los Notarios de y los bancos y entidades de financiacién),
podria instrumentarse fijando un plazo de acceso al Registro entre la
fecha de otorgamiento y la de entrada, lo que obligaria a mayor dili-
gencia de las “industrias” de titulos (o a defraudar la fe pib’ica, por-
que el Notario no podrid autorizar demasiadas escrituras cada dia).

El articulo 5¢ es una morma sensata, sobre todo pensando en la reserva
de prioridad y en los problemas que, como vamos a ver, plantea la
“notificacién” registral al particular. No obstante, entendido como se
expresa, impide al Registrador rechazar inmediatamente un titulo que
debe constar en documento publico, si el acto solamente consta en
documento privado, ya que la Torma es también requisito legal, de
donde resultard, que ese particular podrd reservarse prioridad —Ja
falta de forma, bien entendida, puede ser defecto subsanable—, aunque
el actc no se ajuste a las leyes. Supongo que el alcance del artfcule
50 debi® pensarse para otra esfera mis adecuada; pero su generali-
dad debe ser circunscrita al d4mbito que le es propio.

El articulo 51 recoge un habito registral, ‘que se procede a “'santifi-
car” ahora, que, por extendido, y hasta explicable en ocasiones, no
deja de ser deleznable. Me refiero a la posibilidad de que se retire
el documento, no por quien presente ¢l resguardo o poder bastante,
sino por quien “a juicio del registrador” tenga interés en el documento.
Ese interesado ya no es, para comenzar, el interesado del articulo 48;
puede serlo quien tenga interés en destruir ¢l documento v su referencia
de registraciéon (en reductio ab absurdum). Cudntos Notarios de ban-
cos no recogen los titulos que debieron ir a los consumidores, pero
que quedan en el banco, pues, el efecto contable de su activo imponente
cuando se juegan con los bancos norteamericanos las “administraciones
de hipotecas”l (esto es, ¢l descuento, sin mis), etc. De otro lado, el
Repgistrador no es Juez en exceso de sus facultades calificadoras y
no es quien para fijar quién tenga interés en retirar el documento, So-
bre todo si, por causarse dafios con ello, no va a haber responsabilidad.
Por ello, €l parrafo primero del articulo 51, que, repito, responde a
una mala prictica, debe ser cambiado totalmente,

Nada que decir respecto del parrafo segundo, que, por su referen-
cia al primero, organiza un engéndro incomprensible. Suponer, que
el retiro de un documento puede perjudicar a un tercero por funcién
del retiro mismo y reclamar entonces el consentimiento de quien ten-
ga derecho a retirar el documento, significa que, quien tiene derecho
a retirar el documento, aunque perjudique a un tercero, puede reti-
rarlo, pero dando el propio consentimiento. Es verdad, que la Memo-
ria de Ta Asociacién de Registradores, presupone como ¢jemplo modelo
del retiro con perjuicio de tercero el caso del titular dominical deudor
hipotecario. que con el retiro, perjudica al acredor hipotecario. Deje-
mos de lado la circunstancia de que, para el 999, del trifico inmobilia-
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rio, Ia hipotesis es correspondiente con el dicho de que los nifios vienen
de Paris (lo que solamente es cierto cuando, antes, han ido allf). En
Puerto Rico, los acredores hipotecarios, salvo situaciones esporadicas,
lo son los bancos y'las entidades de financiacion; y el Notario de estas
entidades se encarga muy bien de que nadie retire documento alguno
¥, sobre todo, de no hacerse efectivo un préstamo mientras que el
crédito no estd super robustamente asegurado. Aparte, que el consumi-
dor no ve un solo délar, que corre por traslado de partidas contables.
Pero es, que, en €sé caso preciso, es el propio acreedor la persona
interesada y es obligacién del propietario dendor hipotecario consentir
la inscripcion, por lo que, en funcién de lo que consta en el propio
Registro, el Registrador puede denegar la entrega o retiro del docu-
mento. ‘

Llegamos, con lo expuesto, al articulo 52,

Debo confesar, que he dedicado casi cuawro dias a intentar captar,
no el sentido instrumental que se haya pretendido dar al precepto,
sentido que es muy claro y absurdo, sino a intentar prevenir las conse-
cuencias no previstas, pero que pueden surgir directamente de dicho
articulo, puesto en relacién con los correspondientes del proyecto que
se dictamina. Y debo confesar, que no he conseguido esa prevencion.
Con ello, lo que estoy confesando es, que el precepto me atusta enor-
memente, ya que un tema tan relevante como el que se contiene en dicha
norma y que no pueda ser previamente acotado, significa que deja
puertas abiertas, ;a qué? Vamos paso a paso con el articulo 52.

Contempla la vigencia del asiento de presentacién. Siempre, y en
todo sistema registral, dicho asiento tiene un término de caducidad,
Unica forma de dar trdmite a la registracidén y de impedir que la prio-
ridad se convierta en un muro de hormigén. El pdrrafo primero del
articulo 52 prefiere el muro de hormigén, pues sefiala un término sin
dia inicial de cdmputo fijo. El plazo de sesenta dias se comienza a
contar desde que se efectia una “notificacion™ al efecto por el Regis-
trador, por defecto del documento presentado. Kl pdrrafo, con sus dos
renglones, encierra dos trampas. Una, que el plazo no se comienza a
computar desde la “notificacién” del defecto, sino desde el rechazo del
documento para su inscripcidn, lo que no es igual; otra, que computar
los términos sin dia inicial, es suprimir el término, que quedari al ar-
bitrio de un acaso o de una voluntad, en este caso la del Registrador.

La Memoria de ]a Asociacion de Registradores entiende, que fijar
un término al asiento de presentacién es medida de “radicalismo fe-
roz”, st, por dicho término cumplido, se procede a denegar en todo caso
la inscripcién. Y afirma, con razén, que no se ha encontrado nada simi-
lar en las legislaciones extranjeras. Es cierto, en ninguna legislacién
extranjera se hallard esta norma, porque en ningun registro extranjero
se permite que caduque en perjuicio del particular el asiento de pre-
sentacién, ya que el Registrador, como bien sefiala el articulo 52, pdrra-
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fo tercero, despacha siempre dentro de término. Que la prictica puer-
torriquefia, puertas abiertas, por cierto, por la jurisprudencia, haya per-
mitido esa “actitud comtemplativa del Registrador” a que alude la propia
Memoria (en el sentido de que el plazo de vigencia del asiento de
presentacion casi nunca se cumple, pues registrar un documento puede
Hevar tres semanas o diez meses), no significa que el asiento de pre-
sentacién no tenga, o no deba tener, un plazo y que el Registrador no
deba cumplir con dicho plazo.

Pretender, como pretende el proyecto, eludir esta obligacidn, no uene
sentido. Pretender justificar tal criterio, como lo hace la Memoria de la
Asociacién de Registradores es legalizar algo que debe ser ilegal. Cuando se
dice que, “cualquiera con alguna experiencia como Registrador sabe quc
una gran cantidad de documentos se entregan para despacho sin haber-
los visto el Registrador por entender el oficial que son rutinarios y per-
fectos. Es cosa comin que, ya el asiento redactado, cuando lo estudia el
Registrador para su firma encuentre un defecto en el documento o un
obsticulo que surge del mismo registro. Si han pasado ya 55 dias de
presentado el titulo, ¢qué hacer?” ; la respuesta es clara: el Registrador
no ha cumplido con su deber, ya que €l v sdlo él debe calificar, es
su derecho, pero también su obligacién ineludible. Pretender que en
la Jey se admita que cualquier empleado del Registro se ponga a
“calificar” con la creencia de que los documentos son rutinarios 'y
que el asiento puede extenderse sin que Io haya intervenido el Regis-
trador, es, permltaseme decirlo, vergiienza para un 31st6ma reglst,ral
que ne califica a s{ mismo de técnico. ,

Yo comprendo ¢l pensamiento que es causa de las palabras de la
Memoria: el Registro de Ia Propiedad de Puerto Rico no estd cum-
pliendo con su funcién desde que el primer general norteamericano
tuvo la genial ocurrencia de identificar el Registro con el cajon de
sastre tipico de los archivos de su pais. Pero no se pretenda decir que
atiende a la misma elevando el incumplimiento a rango de ley. Serfa
lo mismo que pretender, que, como se dice por ahi, dado que el sis-
tema de justicia criminal no puede con la delincuencia, suprimamos
el sistema de justicia criminal y legalicemos a los delincuentes. La-
mentablemente, este criterio parece que se va extendiendo: el Notario
responsable de que el poder no se registre en el Tribunal Supremo
no es sancionado, recayendo la sancién en el particular, que ve su
negocio sometido a nulidad absoluta; el abogado que se deja archivar
el caso por inactividad no es sancionado, pero el intereszdo ve que se
invoca contra ¢l un archivamiento con cardcter de cosa juzgada, me
da la impresién, de que ponemos el mundo del revés, con tal que
Abogado y Notario, v en este caso también el Registrador, no tengan
problemas. justificado todo ello con el “interés” (“con estos amigos

no hacen falta enemigos™) del consumidor.

Repito, comprendo aquel pensamiento de los Reqxstradores —quie-
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nes han venido trabajando sometidos a presiones de toda indole, de
los Notarios, de los grupos de interés; cuando no recibiendo sober-
bias sanciones verbales del Tribunal Supremo por aplicar aquellos la
ley—; no comparto, y debo condenar muy seriamente, su pretendida
solucién, que implica un cheque en blanco para que seca el propio
Registrador el que determine la vigencia de un asiento. Dudo mucho
que se pueda encontrar una norma similar en cualquier ordenamiento
extranjero —incluido el propio Derecho norteamericano—, y no sola-
mente cn el Derecho registral. ,

Desde luego, hay que estar concientes de que la funcién del Regis-
trador puertorriquefio no es envidiable. Tratado como funcionario, pe-
ro con responsibilidad independiente; sometido a presiones legitimas
e ilegitimas, aun asi tiene energla para permanecer en su labor. Hun-
dido su sistema juridico registral por una jurisprudencia ignorante de
qué es un Registro técnico, para qué sirve (y c¢dmo sirve para qué
sirva), s¢ explica que, en su descada hora, pretenda prevenirse contra
la experiencia pasada (a lo que también responde el articulo 65). Si
el articulo 52 tiene el sentido que parece tener, no ha acertado la ponen-
cia del proyecto, ni ha empleado el método adecuado; v, lo que es mds
condenable, da la impresion de que se pretende remitir al particular
la serie de problemas que aquél ha venido sufriendo, y que sigue su-
friendo.

Si el lema det cuerpo de registradores, y postulado del sistema regis-
tral hispdnico es la regla prior in tempore prior in iure, 3cémo es
posible que se omita el prior? No aparece por lado alguno plazo de ca-
lificacién. La referencia a los 60 dias, del articulo 52, pdrrafo tercero,
no tiene energia. La referencia a los 60 dias, a contar de la “notifica-
cién” carece, como he dicho, de término inicial, que queda, ademis
remitido, a situaciones extrafias y poco registrables.

Pudo ser cierto en alguna ocasién, que la avalancha de trabajo en
los Registros (causas ajenas al Registro y a los Registradores, que ni €l
Tribunal Supremo, ni la Asamblea Legislativa, ni el Ejecutivo quisie-
ren corregir, por el contrario, las alentaron festinadamente) pudo
exp'icar entonces el constante atraso. Incluso aqui hay falacia: aquel
pretendido colosal desarrollo econdmico no arrojaba a todo el Registro
ni la mitad de documentos que absorbia el de Madrid capital, con cuatro
secciones; aqui, todo se atrasaba; allj, podia estar perfectamente al dia,
como métodos “arcaicos”. Hoy, el Registro puede estar al dia —como
lo estdn varias de sus secciones—, sin grandes esfuerzos. Y esta ocasion,
en vez de aprovechar para instaurar, jpor fin!, la prioridad en su
mds propio sentido, se usa como excusa para frustarla de manera defi-
nitiva, El Registrador, como todo €l mundo, debe tener un limite razo-
nable para terminar su labor. Querer obviarlo, es querer no ser regis-
trador. Y, sin limite, el perjudicado serd siempre el particular débil
econémicamente, no los bances ni las entidades de financiacién que,
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con ley o sin ley, han sabido adaptar el Registro a sus exigencias mono-
polisticas, no empece no ajustarse ¢stas al sistema registral 1mperantc
{que debiera imperar).

Pero, no condeno radicalmente el articu]o 52 en su pirrafo prunero
por lo que en ¢l se indica, sinc por lo que, mediante sus remisiones,
pretende hacer posible. Veamos inicialmente estas posibilidades para
Intentar captar, luego, la pretensién del precepto.!

Centrado siempre €l tema en el plazo de vigencia del asiento de pre-
sentacién, el articulo 52 parece ofrecernos cuatro hipotesis en que ese
plazo de 60 dias, carente de término inicial, puede ampliarse mediante
su interrupcién. Esas hipotesis son las contempladas en los articulos
69, 70, 71 y 76, a los cuales alude directamente el articule 52,

A4) La referencia al articulo 693 supone interrupcién del plazo de
60 dias, computable desde la “notificacién™, cuando, al parecer, esta
seflala un defecto para corregirse (articulo 52, lo.). Y si vamos, como
nos envia el articulo 52, al articulo 69, lo primero que destaca es, que
es un precepto sin propio sentido, ya que resulta continuacién del arti-
culo 68, que fija las faltas en subsanables e insubsanables. Entonces,
viene a colacién el articulo 69, para indicar que, observada una falta,
conforme al articulo anterior —esto es, una falta subsanable o insubsa-
nable— el registrador notificard su calificacién, para que ‘““corrijan du.
rante el plazo de 60 dias a partir de la fecha de la notificacién” dicho
error.,

La primera pregunta que surge aqui es, que el defecto insubsanable
permite la vigencia y subsistencia de un asiento de presentacién cuyo
titulo que provoca la extensién no tiene posibilidades, porque el de-
fecto es insubsanable, con lo cual un titulo sin posibilidad de acceso
al registro retrasa todo el trdmite de titulos posteriores por un plazo
de hasta 60 dias, No se me diga que el articulo 69, pdrrafo primero,*
pretende referirse a las faltas subsanables (aunque, cierto, esta pensando
en ellas), porque ese pdrrafo se limita a constatar que el Registrador
haya sefialado una falta “conforme al articulo anterior”, que enumera
y pretende conceptualizar las dos clases de faltas. Este es el primer
dislate que surge de la ausencia de plazo de vigencia del articulo 52.

El problema se agrava cuando leemos el parrafo segundo del articulo
69, que seifala tajantemente, que la notificacién debéra contener todos
los motivos legales en que se basa a calificacién. Lo cual no es cierto,
pues el parrafo tercero —supongo que redactado pensando en ese oficial
que considera los titulos como algo de trdmite— se refiere a mas de una
notificacién, pues sefiala, que “de el (sic) Registrador hacer mids de
una notificacién se comenzard a contar el plazo desde la 1ltima”. Por
lo tanto, ese plazo es el de la vigencia del asiento de presentacién, que
se inicia con la notificacién de la calificacién; vy, si pueden darse varias
notificaciones, es porque pueden darse varias calificaciones. ¢Donde ha
quedado la calificacién como unidad de acto? Es verdad, que el articulo
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77, pdrrafo quinto, insiste en que Ia calificacién debéra comprender
todos los motivos en que se funde Ia denegatoria, pero también afiade,
que, luego, “podrd alegar (el Registrador) defectos no comprendidos
en la calificacion”. De donde resulta, que el Registrador estd exento
de cumplir su funcién como debe, y prefiere cumplirla como lo estd
haciendo: calificando sus oficiales, v extendiendo asientos, de muchos
titulos que no deben registrarse asi.

Todo ello, para sefialarse en el parrafo cuarto del articulo 69, el
mismo destino que se critica para el documento presentado que no puede
inscribirse por haber transcurrido el plazo: su desalojo del Registro.

Perc el sentido del articulo 52, en relacién con el articulo 69 se com-
plica atin mds, al poner ambos en contacto con el articulo 70. Decia
antes, que el artfculo 52 parece referirse a los articulos 69, 70, 71 y 76
como si la relacién del primero con los otros cuatro fuese enteramente
independiente (cuatro motivos distintos, que explican la suspension
del plazo de vigencia del asiento de presentacion, luego de calificarse
el titulo). Esto no es cierto, El articulo 70 reconoce que, frente a 1a
notificacién del registrador, el particular puede recurrir contra la ca-
hificacion, para lo cual tiene un plazo de veinte dias, siguientes a la
jecha de la notificacién. Tal inocua norma, en apariencia, puede
generar un vals de recursos, de subsistencia del plazo de asiento de pre-
sentacién, al tiempo que caducidades sucesivas, digno todo ello de
un “film” de Charlot. Me explico. )

Ante una primera notificacién del Registrador, que sefiala defecto,
comienzan los 60 dichosos dias. El Registrador recibe interposicién de
recurso dentro de los 20 dias —recurso que no es el gubernativo tradi-
cional, sino de revisién, lo que, en una terminologia infantil, infantil
por lo que descubre que quiere ocultar, se denomina, feamente, como
“recalificacién—; pero jmira por donde!, mientras le llega el recurso al
Registrador, éste, en nueva calificacidn, observa otro defecto, expide
notificacion y... aquellos 60 dias comienzan a iniciarse de nuevo, con
fos 20 para interponer recurso. .

Entonces, ¢cuando se va a terminar la presentacién? Mientras, ¢y
los titulos que esperan entrada? Si a este pequefio maremagnum del do-
cumento notificado, recurride, notificado, vecurrido, le afiadimos el
hecho de que se haya seflalado la falta como insubsanable, tendremos
que dedicar el diario de operaciones a extender anotaciones de una
sola presentacion; con el problema de que, de verdad, no caben en el
diario. Y habremos logrado Ia enorme celeridad de tener mil documen-
tos detrds, a la espera de ser “notificados”, con la secuela correspon-
diente.

Se dird, es cierto, que exagero. Es verdad. Pero no es menos cierto
que la exageracion —por otro lado, muy factible como posible realidad
en un trifico frecuente sobre un mismo inmueble— es mis grifica que
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un andlisis razonado. Al menos en ocasiones; y creo que €sta ¢s una
adecuada. '

Pero hay mds. Afiadamos ahora una solicitud de reserva de prioridad,
la cual es de estricto cumplimiento en sus formalidades, por lo que, si
adolece de defecto, provoca la denegatoria del Registrador y la opor-
tuna “notificacién”. En este caso, a tenor del articulo 54, pirrafo tercero,
el interesado puede radicar “como unico remedio” el recurso guberna-
tivo; recurso gubernativo que se regula por el articulo 76, conforme al
cual, todo interesado, para poder interponer dicho recurso, debe, pre-
cisamente, haber interpuesto el de revision conforme al articulo 70,
para cuyo trimite se impone pasar por la “recalificacién” final a que
alude el articulo 71, para lo cual es menester atenerse a lo dispuesto en
el articulo 69- para lo cual hay que atenerse a io previsto en el articulo
68 que permite ligar recursos por defecto insubsanable, como lo es el
atribuido, en la hipétesis, a Ia reserva de prioridad del ejemplo, que no
se ajusta a los requisitos de estricto (¢) cumplimiento. Con lo cual, ni
es cierto que frente a la denegatoria de reserva de prioridad el tinico
remedio sea el recurso gubernativo (sino todos los referidos en el articulo
52 de modo esencial), ni la reserva de prioridad sirve simplemente para
reservarse prioridad, sino para reservarse todo el diario de operaciones.

Y todo ello, porque la fijacién de un término de vigencia del asiento
de presentacion es de un ‘“radicalismo feroz”. Personalmente, creo que
es mucho mds feroz el caso resultante, lo que, obviamente, no significa
aceptar (ni en este punto, ni en tantisimos otros}, los términos de solu-
cién propuesto por el P. del 8. No. 443, de 1978.

Vuelvo, sin embargo, al articulo 52 y a sus causas indcpendientes de
interrupcion del plazo imicial.

Hasta ahora, me he limitado a apuntar la interrupcién de los 60 dias
por “notificacion™ del Registrador, una o varias veces, para sobre la pre-
sencia de faltas, subsanables o insubsanables. Con lo cual se resalta que
ambas quedan sometidas a un mismo régimen, lo que de suyo es un
absurdo. La alegacidn, muy cierta, de la Memoria de la Asociacién de
Registradores, en torno al tema de que sean faltas de una y otra clases
y a la confusién generada por la Orden Militar de 20 de abril de 1500,
la abstraigo de momento, aunque habré de veferirme a ello oportuna-
mente, :

B)La segunda causa de interrupcidn del plazo de vigencia del asiento
de presentacidn, que fija el articulo 52, parrafo primero, es radicar (sic)
ante el Registrador escrito solicitando ‘“recalificacidon”, esto es, ajustarse
al régimen del articulo 70. Pero, para interponer este recurso 5 incues-
tionable haber pasado por Ta causa que sefiala el articulo 69, luego, haber
sido notificado por el Registrador de la existencia de defecto subsanable
o insubsanable, por lo cual la segunda causa sefialada por el articulo 52.
parrafo primero, es la misma causa primera. Aparte de ello, merece
resaltarse el eufemismo que implica el articule 70, cuando indica que
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el particular puede recurrir contra la calificacion. No es que puede,
sino que debe como unica forma de tener acceso al recurso gubernativo,
segiin previene el articulo 76, proposicion segunda. ¢Se trata de aliviar
la carga del Tribunal Supremo, o se trata de que no leguen los recursos
4 dichos organismos, porque, entre calificaciones parciales y totales.
previas y finales, puede el Registrador, finalmente, culminar su obra?

C) La tercera causa que fija el articulo 52, parrafo primero, consiste,
en tomarse anotacién preventiva de 60 dias, conforme al articulo 71i.
Articulo 71, que se refiere a que el Registrador deniegue “recalificacién”.
Pero, como para ‘“‘recalificar” hay que sujetarse a lo prevenido en el
articulo 70, que indica la misma causa de suspensién que el articulo
69, viene a resultar que la tercera causa de suspension del plazo de
vigencia del asiento de presentacién es igual a la segunda, que es la
misma que la primera. Con una agravante que se sefiala en el articulo
71: se indica, que los molivos de la denegatoria que sefiale el Registra-
dor deben ser los mismos que los contenidos en la notificacién de la
ca'ificacion. Pero, como puede ocurrir, que el Registrador haya “reca-
lificado”, sefialando otros motivos, distintos o adicionales, es pasible
que el particular venga a ohservar que se le rechaza el recurso de “re-
calificacion” sefialando los argiiidos en la calificacién (articulo 71) u
otros diversos (articulos 69 y 70), en cuyo caso, ¢podrd unir todos en
un recurso gubernativo? ; en éste, ¢puede el Registrador remitir sus ale-
gaciones de calification eludiendo las de “recalificacion”? Téngase en
cuenta, y no se olvide, que el articulo 77 deja la puerta abierta al re-
gistrador para calificar cuantas veces quiera sefialando los defectos que,
en cada caso, aprecie (lo que reitere el articulo 69). Pero, volviendo al
tema, la tercera causa de interrupcién tampoco existe,

D) La cuarta causa de suspension del plazo de vigencia del asiento
de presentacién se sefiala en el articulo 52, pdrrafo primero, como la
interposicion del recurso gubernativo conforme al articulo 76, el cual deja
abierto el recurso gubernative contra calificaciones finales, pero sola-
mente cuando se haya atendido el tramite del articulo 70, que, como
sabemos, presupone el artfculo 71, que se refiere al articulo 69, que se
remite al articulo 68, esto es, a la primera causa de suspension, que
consigna el articulo 52, pdrrafo primero.

Por lo tanto, puede concluirse, que el pdrrafo primerc del articulo
52 miente cuando afirma cuatro causas de interrupcién del asiento de
presentacion en su vigencia, ya que las cuatro son una: el proceso que
se¢ imicia al amparo del articulo 63 y que culmina con Ia invocacidén:
del articulo 76. Iniciar el tramite basindose en el articulo 69, supone:
una interrupcién del plazo de caducidad de la presentacidn, que puede:
o no encadenarse con las situaciones contempladas por los articulos
70, 71 y 76; pero estas situaciones carecen de vida propia ¢ indepen-
diente.

Resumiendo, pues, puede concluirse, que el asiento de representacién
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ve suspender el plazo de la vigencia de su término tinica y exclusivamente
porque el Registrador “notifica”. Por lo tanto, no hay plazo; por lo
tanto, tampoco hay asiento de presentacién, sin otra cosa, que yo no
s¢ lo que es.

Contintda el precepto sefialando la necesidad de hacer constar la
interrupcion del término (que no es término, sino inicio), afiadiendo su
parrafo tercero la obligacién del Registrador de despachar los docu-
mentos dentro de los 60 dias siguientes al de su presentacién, o de
corregidas las faltas, o de radicado el recurso de "recalificaciéon”, o que
medie justa causa segin dird el reglamento. Por lo tanto, ese plazo
perentorio impuesto al Registrador para despachar el documento no
tiene nada de perentorio, porque queda sujeto a las vicisitudes de “las
causas” de interrupcién, que levan hasta el finiquito del recurso guber-
nativo y sus treinta dfas para ser firme, a las justas causas, que jsepa
Dios ctales podrin ser ahora mismol

El pirrafo tercero del articulo 52 es un tramposo, pues le da impre-
sién de que sefiala un plazo para despachar el documento (calificacién
y tramite, pues); pero, afincando el despacho con el plazo de correc-
cién (?) de faltas (y todo lo que cllo implica}, o en ausencia de justa
causa (que volverd a serlo l1a “imposibilidad material” que nos ha traido
al sistema del articulo 52) ; de todo lo cual puede venir en resultar que
es0s 60 dias para despachar pueden no darse nunca, como reconoce
la propia Memoria de la Asociacién de Registradores, que entiende el
incumplimienbo como uno de naturaleza administrativa, de manera
tal que los particulares no pueden invecar plazo alguno, y solamente
reclamar ante el Director Administrativo (pag. 12 de la Memoria), el
cual, en todo el proyecto, no recibe esta conpetencia por parte alguna.
Esto me recucrda mi trdmite para pedir destino de reserva en el répi-
men de Oficiales de Complemento del Ejército, en que, por no existir
constancia de mi servicio, luego de subir y bajar por dos ocasiones con-
secutivas los tres o cuatro pisos del Centro de Reclutamiento y Movi-
lizacién, la tltima indicacién en busqueda de informes me levé exac-
tamente. .. |a Ia prerta de la callel Al menos, asi lo deduzco del régimen
de sanciones insancionadas, por lo que insancionables (nullum crime, nu-
la poema, sine previa lege poenale), que prescribe el articulo 77, pérra-
rafo quinto.

Pretender que, asi, no hay sancién para los parnculares fren.te al
rigor de un plazo de vigencia del asiento de presentacién, es olvidarse,
que el retraso en el despacho puede significar perjuicios en el tréfico,
con los consiguientes dafios, que pueden frustarse en su compensacién
ante ese régimen de fianza y aufianza que genera una limitacién de
responsabilidad por parte del Estado. Aquf, cabe preguntar, ¢rechazard
el Estado indemnizar un dafic que pueda sufrir un. banco, en exceso
de esos cincuenta mil délares o doscientos mil délares?” Me temo que
no. ¢Rechazard el Estado indemnizar a Juan Pérez, por igual dafio?
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Me temo que si. Puede, quiza, decirse, que el representante, al dilatarse
lz2 vigencia del asiento en el diario, no sufrira pena; los que aguar-
dan, desde luego que si.

No es tan sencillo, creo, el articulo 52, como pretende la Memaria
de la Asociacién de Registradores en su pdgina 12. Y, ademis, se
somete al particular a un régimen de plazos breves, 20 dfas, frente
a la laxitud que se concede al Registrador. ¢A qué el distinto trato?

Me temo que, luego habremos de retornar hacia este articulo 52, que
nos ha robado demasiada extensién. Baste, pues, por el momento,

Ef articulo 53 fija la prioridad registral retrotrayendo la eficacia de la
inscripcion a la fecha del asiento de presentacién. Ne hay nada que
oponer al precepto, salvo, muy posiblemente, la prontitud con que re-
coge las resoluciones de 19 de abril de 1978 y de 4 de agosto de 1978,
dindoles un énfasis que puede ser engafioso, pues no fija el articulo
53 si ese concepto de inscripcién es una expresion referida a cualquier
asiento, o solo al que, técnicamente, se denomina asiento de inscrip-
¢ién. Tiene esto importancia, porque, como bien sefiala la E. de M.
de la Ley hipotecaria espafiola de 1861, la fecha de las anotaciones se
entendia desde la propia del asiento de anotacién y no desde la fijada
en el asiento de presentacién del titulo que provoca la anotacién. Pu-
diera entenderse, con bastante imaginacién, que el articulo 126 quiere
marear igual criterio, cuando, en su Ultima proposicion, alude a “la
fecha del asiento practicado”, entendiendo que estas anotaciones son
eficaces “desde la fecha del asiento practicado”. Pero, ni el precepto es
claro en si, ni, menos todavia, da margen a entender que se ha redacta-
do pensando en la efectividad del asiento de anotacién. Y, después
del fiasco que ha significado, indirectamente, 1a resolucidon de 4 de
agosto de 1978 en tema de fe piblica, por lo que en cuanto a la caduci-
dad de ia anotacién por funcién de su plazo, no me atreveria a sentar
una posicién tajante en cuanto al alcance del articulo 126. Con lo cual,
el articulo 53 seria el precepto determinante de la eficacia de todos los
asientos, Iuego también del de anotacién; resultado, asi, que reviven
las viejas hipotecas judiciales, hundiéndose nuevamente cl principio
de publicidad.

En todo caso, si es verdad que se ha recibido en el precepto la doctri-
na sentada en aquellas dos resoluciones, al tiempo que es factible ob-
servar gran diligencia en los autores del proyecto, se manifiesta también
un enorme servilisto hacia el Tribunal Supremo, por no sopesar lo que
éste ha afirmado, para ver si tiene o no sentido alguno. Esta admision
total de lo previsto jurisprudencialmente, incluso en jurisprudencia tan
“arcaica” como la legislacién que se pretende reformar, no deja de
asombrarme. La lectura del proyecto permite apreciar una ténica en
¢!, conforme a la cual parece ignorarse que el proyecto, si se aprobase,
seria ley; por lo tanto, no veo razén para que una nueva ley dé perma-
nencia a lo anterior, sobre todo si es up absurdo.
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El articulo 54 nos trae la novedad de la reserva de prioridad, figura
que, perfectamente reglamentada en Derecho argentino para acabar,
entre otras cosas, con el problema de doble venta (y, en general, de
titulacién contradictoria que surge por desfase entre Registro y reali-
dad extra registral), parece tener en el proyecto un fin muy distinto
si hemos de creer la Memoria de la Asociacién de Registradores, que
parece identificar la reserva de prioridad con el tema de la confianza
a los que prestan sobre garantfa inmobiliaria (pagina 8 de la Memoria) ;
que la reserva de prioridad sirva a esa funcién es légico; pero no debe
olvidarse su finalidad principal. Se trata ésta, de evitar la contradiccién
de titulos como impedida de surgir.

El articulo 54 no es feliz en sus comienzos, cuando alude a ese “con-
trato en gestacién”, por dar la impresién de que tiene acceso al Registro
algo que, no solo tiene naturaleza de derecho real, sino, tan siquiera,
cardcter obligacional. 8i bien no deja de ser expresién desafortunada,
aunque expresiva, pudiera ser conveniente emplear otra forma de refe-
rencia. Tampoco es feliz el precepto cuando reclama que, para solicitarse
la reserva de prioridad, debe hacerlo el Notario, siempre que acredite
notarialmente el consentimiento de los titulares del derecho inscrito.
Esta acreditacion, ¢va ser de otro notario? ¢Por qué hacerle abonar al
particular otra linea de gastos? ;No puede hacerse la solicitud por los
interesados directamente, mediante acta notorial, expedida por quien
ha de autorizar en su dia la escritura que crea, modifica o extingue el
derecho que se pretenda inscribir? Porque, si esto es lo que pretende
el proyecto, no es esto lo que dice el articulo 54, que, o enfrenta al
notario con un conflicto de intereses (nominal, pero conflicto; o real),
o reclama, como he dicho, la intervencion innecesaria de otro notario.

Tampoco me gusta la exigencia quinta de la solicitud notarial, rela-
tiva a la naturaleza del derecho que se trata de inscribir, no empece su
logica elemental. Huele a registro de la capital federal argentina, lo que
implica, traido a Puerto Rico, que el oficial del Registro —ése que cree
que los documentos son de tridmite y que asienta errores, segun la Me-
moria tantas veces aludida—, se crea lo que dice el Notario, incluso
cuando éste sepa lo que dice y lo que debe decir, y siga considerando
las minutas de reserva de prioridad como también de trdmite, y guarde
prioridad a lo que no debe tenerla.

Con relacién al articulo 55, antes aludi al contenido de su pirrafo
tercero, respecto del recurso ¢gubernativo?, que se le permite al intere.
sado en caso de denegatoria de plano por parte del Registrador de la
pretension de reserva de prioridad. Ahora debo hacer ¢nfasis en algo
imposible, segiin creo, que el articulo 54 quisiera hacer factible. Si el
plazo de vigencia de 25 dias, dado a la reserva de prioridad, es fatal,
sin que quepa excepcién (“sin que pueda extenderse el plazo™, dice el
articulo 55), cémo serd factible, y, en todo caso, para qué servird ese
recurso gubernative, que reclama calificacidn, que exige la “notifica-
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cién” registral, que supone falta subsanable o insubsanable, si trans-
curridos 25 dias, la peticidon de reserva de prioridad es arrcjada del
Registror Obsérvese, que el articulo 52 no contempla la hipdtesis de re-
serva de prioridad, que tampoco se trasluce en el articulo 76, regulador
del recurso gubernativo. Y si la expresion del articulo 55, “sin que pueda
extenderse plazo” tampoco admite excepcién, y a ello afiadimos los
plazos de interposicién del recurso gubernative (el Tribunal Supremo
sigue disfrutando en el proyecto de trato privilegiado, pucs puede re-
solver cuando quiera), parece un poco dificil que esos 25 dias se cum-
plan, salvo en caso de periecta redaccidén de la solicitud de reserva de
prioridad, segin criterio del Registrador... del oficial que considera
los documentos como de mero tramite y extiende los asientos defectuosos.

Este articulo b5 reitera, ademds, la referencia al plazo de 25 dias, si
bicn con funcién diversa, la primera de las cuales no entiendo. Se fija
el plazo de diez dias, a contar de la presentacién de sclicitud para
otorgarse el titu'o que reserva prioridad; y 2b dias para que se tome
razon en el Registro. Pienso que lo sensato hubiera sido al revés, pues
el otorgamiento de un titulo suele llevar mas tiempo que ¢l hecho
material de Ia presentacién al Registro. Salvo que se piense cn €s0s
otorgamicntos “‘en masa” y en esas presentaciones que, por serlo tam-
bi¢n, se llevan al Registro, no cuando debe set, sino cuando “el notario
también interesado esté de acuerde”, En todo caso, si 25 dias son conve-
nientes o necesarios a la presentacién, debe concederse mds tiempo para
el otorgamiento, o al revés. Y, en todo caso, me parece anodino que el
Registro imponga el p'azo de otorgamiento y no un término de presen-
tacién, otérguese cuando se otorgue el documento, aspecto €ste que, en
todo ecaso, corresponde a la legislacién notarial.

El articulo 56 sanciona la prioridad y formula, con la misma falta de
conocimiento que en la ley vigente, el postulado inicial de la legimima-
cién (la cual, por cierto, estd ausente del proyecto y ya es hora de
regularla adecuadamente). Personalmente, sustituiria las expresiones
“que se oponga o que sea incompatible” por la expresion ‘‘contradic-
torios”,

El pirrafo segundo, repeticién, casi, del articulo 17, pdrrafo segundo
de la ley vigente, suena hoy a ridiculo, pues repite Ia misma idea que el
pirrafo anterior. La novedad estriba en el “afiadido”: “y en todo caso
se estard a lo que se resuelva sobre la situacién registral del titulo que
primero se presente”. Lo dicho ahora, o queda implicito en la forma-
cién del precepto, ¢ yo no sé a qué se refiere.

El articulo 57 es la versién reducida, por lo que mejor, del articulo 20
de Ta Iey vigente.

Igual cabe decir de] articulo 58 en su totalidad, que €5 una reitera-
cion del articulo 57, concretando alguna de sus aplicaciones particulares.
Que el tracto sucesivo, y, practicamente, todos los “principios” se regu-
lasen asi en la ley espafiola de 1861 y en la aqui vigente, parece natural
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para su momentc. Hacerlo hoy es mantener ese “arcaismo” que tanto
se arguye, pero que no se resuelve. Su segundo pirrafo podia, de otro
lado, haberse redactado mucho mejor, pues da la impresién de que el
cuaderno particional es objeto de inscripcién entera, lo que nadie ha
pretendido; asi como la situacién concreta gue contempla es caso general
de la adquisicién universal mortis causa, que, puestos a decirlo, podia
igualmente referirse al legado de parte alicuota y, si apuramos “la rea-
lidad”, al legado ordinario.

El artfculo 59 sobra por entero de un proyecto de ley hipotecaria,
pues es Derecho procesal puro. Si io que se pretende en reclamar un
reflejo registral, debe ordenarse su contenido como exigencia de la
registracién, lo que provoca, directamente, su cumplimiento procesal.

El articulo 60 parece contemplar la hipdtesis de tracto abreviado, que,
en el sistema del proyecto, se trata en el articulo 98, adjudicando otro
cheque en blanco al Registrador para llevar el Registro como desce,
aunque debe llevarlo bien, como es de esperarse, desde el momento en
que permite que se haga tracto abreviado “cuando lo estime convenien-
te”, sin uniformidad alguna, incluso, en las diversas secciones. La confe-
sidn “‘razona” que se hace en la Memoria de la Asociacidén de Registra-
dores no es sino expresion de cémo estd el Registro: “A diario se
inscriben segregaciones, ventas e hipotecas en un mismo asiento. Para
tados los efectos es como si cada acto se le hubiese destinado un asiento
separado: se pagd por cada uno de los derechos que le corresponden
y se califican de igual modo. No es raro encontrar dos ventas seguidas
inscritas en un mismo asiento...”. O sea, que, quien se acerque al
Registro conociendo la Ley hipotecaria y su Reglamento, puede no saber
ante qué se encuentra,

Con relacién al articulo 60, parrafo segundo, creo que puede redac-
tarse mejor, pues, como estd, da la impresién de que son los causantes
los que constan por escrito, en lugar de serlo los contratos celebrados
por aquéllos; y también da la impresion de que se protocolizarin los
cavsantes (“éstos”) con la escritura de ratificacién.

El articulo 61 debe apreciarse como norma de Derecho notarial, en
cuanto alude a cémo deberdn redactarse los documentos contentivos de
titulos registrables, lo cual puede exigirse sélo indirectamente al recla-
marse las circunstancias que deben constar registradas. Pero, ademds,
manifiesta alguna incongruencia con el articulo 87, B). A ello aludiré
con mds detalle al tratar de este precepto.

El articulo 62 parece recoger el articulo 25 de la ley vigente, si bien
no he podido apreciar exactamente su relacién, por ejemplo, con el
articulo 95, 4o. Es ciertc que la alusién deriva de una muy rdpida
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lectura del proyecto, que, espero, poder haber “digerido” cuando corres.
ponda hacer la referencia correspondiente ai articulo 95.

Tampoco me parece el articulo 63 una norma de Derecho registral,
sino enteramente notarial, que, dicho sea de paso, queda harto regulada
en el Codigo civil.

Y llegamos, por lo expuesto, al tema de la calificacién registral, que
s¢ inicia con el articulo 64. Tema importante y, me temo, sabroso

Comienza el articulo 64 diciendo lo que no es cierto; o, si no, provo-
cando una contradiccién en el articulado del proyecto. Recordemos que
el articulo 10 exonera a los Registradores de cualquier responsabilidad
por dafios que puedan ocasionarse en el desempeiio de sus funciones
(hecha excepcidn de dafios dolosos), no empece la obligacién del “fiel
desempefio de sus funcones”, que, vistos los articulos 52 'y relacionados,
ya sabemos que no serd asi en muchos casos, por lo que serd una fide-
lidad al Director Administrativo, al Secretario de Justicia y, en suma, al
Estado; exoneracién de responsabilidad a los Registradores que el ar-
ticulo 10 remite al Estado, que éste remitird a entidades de afianza-
miento y que éstas, ante la limitacién de responsabilidad, volverin a
regresar a los consumidores. ¢Cémo venir, entonces, el articulo 64,
a decir que '‘los Registradores calificar4n bajo su responsabilidad...”?

La formula, engendrada en el articulo 18, pédrrafo primero, de Ia
vigente ley, es expresiva de la independencia en la calificacién, porque
alirma algo cierto en el sentido de la ley ~hasta sus reformas derivadas
del “arcaismo” de dicho texto—. Pero, una vez dicho, que los Registra-
dores no responden, no responden. Salvo que se considere el articulo 10
dirigido al descmpeifio de funciones administrativas y el articulo 64 rela-
tivo al desempefio de la funcién calificadora, lo que no parece tener
sentido, Que el articulo 64 no quiere afirmar la libertad en la califi-
cacion es evidente ante la férmula de] articulo 65 en tal sentido; luego
el articulo 64, o estd mal redactado, o dice lo que no quiere decir. Salve
que este proyecto sea otro de “reforma mediante la copia de lo vigente”.

Es sorprendente, sin embargo, que el articulo 64 no se use para am-
pliar el imbito de la funcidn calificadora, tendencia que se abre paso
en todas partes y que tendria, sobre todo en el caso de Puerto Rico,
mucha mayor justificacién. La tnica referencia que podrfa entenderse
en tal sentido, el articulo 64, parrafo cuarto, pretende incluso lo que no
se puede, cuando autoriza al Registrador a pedir que “se produzcan” los
documentos complementarios; el Registrador sélo puede solicitar que
s¢ le presenten, o denegar la inscripcién. Nada mds.

El articulo 65 parece adecuado en cuanto reconoce al Registrador,
en su labor calificadora (y no “calificativa”, como dice), amplia libertad.
No es cierto, sin embargo, que contra la calificacién procederdn “los
recursos”, pues, como creo que ha guedado demostrado, los articulos 63 y
siguientes se refieren a diversos momentos de un unico procedimiento de
recurso, entablado en distintas competencias, esto es un procedimiento
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unico enfrentado en diversas instancias y por una sola causa. Y creo
que tampoco es cierto —ni debe serlo— que los Registradores ne puedan
verse impedidos de practicar cualquier asiento u operacién registral,
asi sin mds. Si el articulo 7, pdrrafo Gltimo, declara que los asientos
estin bajo la salvaguardia de los Tribunales, es elemental que los Re-
gistradores no pueden intervenir en los asientos o con los asientos alegre-
mente. Bien estd, y estd muy bien, que el Registrador quiera desvincu-
larse de cualquier presién en su funcién calificadora, lo que aplaudo
y endoso. Pero de ahi a pretender —y es lo que se lee en la letra del
articulec 65— que los Registradores practiquen ‘‘cualquier operacién
registral” hay un abismo, ya que la férmula empleada, y la sombra de
la ausencia de responsabilidad, permite al Registrador sacar los asientos
de la salvaguardia de los Tribunales (lo que, quizd, a lo mejor resultaria
conveniente con los guardadores actuales), para ponerlos bajo su propio
capricho.

El articulo 65, pdrrafo segundo, no parece serio para un cuerpo legal.
Da la impresién de que los particulares, abanico en mano, resolverin
sus discrepancias. Ese, que “los interesados podrin uentilar entre si”" no
es el mejor modo de poner de manifiesto el dmbito o alcance de Ia
legitimacion registral. Como tampoco parece adecuado el modo de re-
daccién del dltimo inciso, que da la impresion de que la anotacién
preventiva establece una demanda, vy no que la demanda genera una
anotacién preventiva. Son sélo expresiones, es cierto, pero puede pulirse
un poco el modo de efectuarlas.

E!l articulo 66 es una norma muy adecuada, que intentar impedir el
conflicto de intereses en que puede verse envuelto un registrador si
pretende calificar documentos en que sus parientes sean parte intere-
sada. Pero no entiendo la referencia a que el Notario sea “parte in-
teresada”. :Se trata de que el Registrador no califique documentos
autorizados por un notario pariente suyo? Si es €so, porque es pariente,
no notario, podria estar incurso en la prohibicién, al menos dados los
términos en que queda redactado el precepto. La otra posibilidad que
se me ocurre, que el Registrador, antes de serlo, hubiese trabajado en el
despacho del Notario, no ha lugar si ya dejé de trabajar (en otro caso,
las inhibiciones serian en este pals colosales). $i existe otro sentido,
no lo capto.

Consono con lo dicho por el articulo 66, su ultimo pérrafo es innece-
sario. Excluir la intervencién registral, esto es del Registrador, en Ia
extension del asiento de presentacién porque el Registrador no debe
calificar documentos que puedan entrafiar conflictos de intereses, es
involucrar lo consecuente con lo antecedente. Si la prohibicién de! ar-
ticulo 66 va referida a la calificacién, como es propio, bien se sabe
que la extensién del diario no es calificacién, sino algo previo, luego
ne estd prohibido.

El articulo 67 incluye una precisién innecesatia e inoportuna, al
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aludir a la calificacién “hecha por el Registrador de los documentos
presentados a registro”, El articulo 64, al fijar el dmbito y los medios
incluye la referencia. De otro lado, parece algo elemental, que el Re.
gistrador calificard lo que se presente a registro y no otra cosa,

Tampoco parece satisfactorio el criterio, iniciado expresamente en
este articulo, de resumir el destino del documento a ser admitido o
rechazado del Registro, en funcién del defecto que pueda tener. La
Memoria de la Asociacién de Registradores parece criticar adecuada-
mente la ténica iniciada con la Orden Militar de 130 que frustré la
eficacia registral al decretar la admisién de los titulos con defecto sub-
sanable al Registro. Ahora, tenia ¢l proyecio buena ocasién para_ter-
minar con tal absurdo juridico, volviendo al sensato sistema de diferen-
ciar las faltas subsanables e insubsanables, seglin pudieran subsanarse
—bajo una interinidad de suspension del asiento— o que no lo fue-
ren —arrojando el titulo del registro enteramente—, asi como los titulos
idéneos para ser registrados, admitiendo los mismos, inercia del sistema
anterior, el proyecto no quiere innovar, sino dejar vigente “lo que se
hace”, aunque esto sea nefasto. Y, jclarol, se obliga asi a instaurar ese
sistema de calificacién parcial, reiterada y constante, del articulo 52 vy
concordantes, que a ningun sitio lleva. ¢Tanto pesa la losa del absurdo
juicio tradicional? Lo sensato es, que un documento con defecto sub-
sanable, se subsane; que, si no se subsana, no se registre; si el defecto
no es subsanable, que el titulo no ingrese; y, si es conforme a la ley,
que se registre. El proyecto parece olvidar que es ¢, caso de que se
convierta en ley, quien va a establecer el sistema, debiendo dejar de
lado —puesto que lo puede- las ncurosis jurisprudenciales, pensadas
para un archivo inmobiliario anglosajén; no, ofrece la impresién el
proyecto de que no quiere derogar nada (¢para qu¢ entonces hablar
de legis'acién “arcaica”) y que se asusta un poco, 0 un mucho, de
contravenir ese “Derecho vigente” fabricado por la jurisprudencia vy,
excepcionalmente, por la Asamblea legislativa, pero sobre todo impuesto
por los grupos de presién, que debe ser literalmente hundido por
ineficaz y absurdo (incluso para esos propios grupos de presidm, que
han demostrado una ceguera incomprensible). Asi, y solamente asi, es
posible evitar la acumulacién de titulos pendientes de registracién,
porque el titulo defectuoso no acaba de ser corregido.

A esta situacidén prictica se ha llegado, porque al Registrador se le
ha impuesto la carga de resolverle los problemas al notario, no siendo
extrafio que un Registrador, entre visitas, consultas telefénicas y pedidos
de sugerencia, dedique mds tiempo a estas labores que deben serle
extrafias, que a calificar. Bien, esos criterios tan "expeditivos" ¥ “mo-
dernos” han llevado al Registro a donde se encuentra: a la ruina.

Conviene terminar con esta situacién. Para lo cual parece conveniente
una comunicacién directa entre Registrador y parte inieresada (que no
lo es el Notario), la cual debe enterarse si el defecto le es propio del
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particular, “porque asi se¢ va a pedir” ... por el notario, Se omitird

asi al propio interesado (particular, banco o entidad financiera), quienes,
a lo mejor, podrian tener interés, no sélo en la registracién, sino en
conocer la calidad del notario y las consecuencias que del conocimiento
de esa calidad pueda generar el trémite de documentacién y registracién,

Por ello, el articule 68, en tema de determinacién de las faltas® y sus
clases, asi como el régimen que se instaura con el articulo 69 y siguien-
tes, va a facilitar el amontonamiento de documentos ante el Registro,
ya que puede favorecer la ineficacia profesional, recargando el trabajo
del Registrador y, nunca, resolverd el problema de la agilizacién de los
registros. Aparte de ello, es menester felicitarse por el esfuerzo que
manifiesta el proyecto, al intentar plasmar un concepto de falta sub-
sanable e insubsanable de lo més puro. Esto, naturalmente, no es posible
—o resulta muy dificil en la concisién que debe tener un texto legal—.
El concepto del articulo 68 es, manifiestamente, doctrinal, pero debe
aplaudirse. Sefiala, creo, pautas suficientes para que un Registrador
experto y sensato, asi como los particulares y el “notario interesado”,
puedan saber de gué estamos tratando. Lo triste es, que como aqui no
hay innovacién, sino aceptacién de lo existente, se impondrd, como
imperativo categérico registral (y que KANT me disculpe) calificar
las faltas subsanables de insubsanables, para evitar que accedan al Re-
gistro faltas insubsanables, que es lo que ocurre actualmente. Y ello
es asi porque el titulo con falta insubsanable no es, inmediatamente,
desalojado del asiento de presentacién, sino que recibe un tratamiento
exactamente igual que el titulo con defecto subsanable, Aqui, ¢l pro-
yecto exterioriza un confusionismo enorme. Contémplese, si no, el ar-
ticule 72, parrafo segundo,* que parece estar redactado pensando en la
falta insubsanable (;cémo explicar, en otro caso, que la subsanacién
de falta sefialada provoque una nueva presentacién?). Y es, que tal
confusionismo deviene necesario si se mantiene legalmente el sistema,
anodino, impropio e improcedente, que funciona ahora.

Con respecto del articulo 69, creo que he expresade ya mi criterio.
Vinculado intimamente con el articulo 68 y, por imposicién del articulo
52, con los articules 70, 71 y 76, puede decirse que es un pequefio
oprobio en una ley que instrumenta —que quiere instrumentar— un
Registro técnico: es la puerta para ese contralenguaje a que alude
ORWELL en su “1934"; posibilita que la falta insubsanable sea sub-
sanada, o que retenga clausurado el Registro sine die, y que hace factible
que el titulo subsanado deba pedir una nueva presentacidn (?) (ar-
ticulo 72, pirrafo segundo), que no se sabe si es asiento o llevanza a
Registro. Precepto, pues, fue mantiene un conjunto de contradicciones
con buena parte del articulado (articulos 67, 68, 70 y sigs., etcétera,
etcétera).

Del articulo 70, en sus relaciones con los antecedentes y consecuentes,
asf como los subsiguientes, también me he extendido al tratar de lo
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que debié advertir el Notario, quien da fe de las advertencias le-
gales— o es inherente a la labor notarial en sentido estricto, que autorizo
un acto de forma indebida. El proyecto da la impresién de que no
quiere enfrentarse a los notarios incompetentes, que consultan constan-
temente al Registrador sobre ¢l modo de hacer las cosas (fenémene, por
cierto, abundante). Mi opinién es, que el sistema actual, “lo que hay”,
debe cambiarse totalmente. Piénsese que estamos tratando de una oficina
publica a la que el Estado no parece darle valor, el valor esencial de
lo publico. Desde esta perspectiva, el Estado se estd negando a si mismo,
pues no reconoce, al no hacer factible, su propia legalidad. Por ello
mi susto al ver al Notario como parte interesada en casi todo lo que no
le interesa. Se ha dicho del sistema juridico de Puerto Rico, que estd
hecho por abogados y para abogados. Podriamos comenzar ya a confec-
cionar un-sistema hecho por juristas y para la gente, olvidindonos de
los estrechos intereses de grupusculos.” Pueblo. o  abogades, parece ser,
en este sentido, la alternativa. La respuesta no parece que deba dudarse:
hay que ‘darle servicio' al- pueblo El Registro no. se ha pensado para
es0s sefiores - abogado&Nota.nos, sino para la colectividad.

Naturalmente, si ¢! Registrador comienza a calificar como debe ha-
cerlo, a sefialar faltas como existan y cuando corresponda y a arrojar
del Registro lo que no debe estar registrado, entiendo que se pondri
en marcha el sistema registral sin esos atrasos de lustros, el notariado
comenzara a redactar los documentos como deben hacerse, desaforando
al ignorante (porque :no debe estar en el foro), ahorrando tiempo.
dinero 'y esfuerzo a la persona normal y corriente. Olvidémenos dek
sistema registral que es y organicemos el que debe ser. Porque, y con-
vieme ahora traerlo a colacién, las palabras del sefior Gobernador, def
sefior Secretario de Estado y del sefior Secretario de Justicia, pronum-
ciadas en el IT Congreso Internacional de Derecho Registra] celebrado
en San Judn, en 1977, en las que los tres dan por sentado que algin
proyecto o anteproyecto de ley estaba recogiendo las. conclusiones de
diche Congreso, asi como, por imperativo, las de los I y II, celebrados
en Buenos Aires y en Madrid, respectivamente. Bien, ni una sola de las
conclusiones de esos Congresos aparece en €l proyecto o no aparece de
forma correspondiente al sistema registral que se dice existe. Y, si bien
es conocido de todos nosotros, que los gobernadores y secretarios de
gobierno dicen cosas por decirlas en esos actos inaugitrales y terminales,
va a ser necesario tomarles la palabra. Puede hacerse y debe hacerse, un
Registro como debe ser, y no une “como es”. Rendir pleitesia a ese
realismo” es disfraz de un chantaje, cuyas primeras victimas son los:
propios Registradores.

El miedo al cambio surge directamente en el articulo 69, que al’
reclamar “si asi se pidiere”, que la notificacidn de Ja calificacién o-
sefialamiento de defectos, se remito al Notario y al presentante, estd:
indicando, que la notificacién se va a hacer al notario, sin enterarse
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afiadimos que la expresién del articulo 100, identifica lo defectuoso
con “inexactitud sustancial”, y que el articulo 105. perfila la tercerfa
cuando resulte inexacto el Registro, el adeudo fiscal, total o parcial,
ni es falta en el sentido del ardculo 68, ni lleva a los resultados que
podrian esperarse, pues, encajado enteramente en las consecuencias del
articulo 105, alcanzamos resultados sorprendemes. Permitaseme relegar
al estudio del articulo 105 lo que aqui sefialo.

Del articulo 75 no hay mucho que decir, §i, del parrafo segundo Su
idea, de dar comunicacién de irregularidades observadas al Inspector
de Protocolos, parece consecuencia de la obligacién, realmente deber,
de comunicar los delitos o “faltas” que manifiestan infraccién por el
Notario de sus deberes. Pero, como ese segundo pdrrafo, alude a
12 copia de las “notificaciones”, me asalta la siguiente duda: si la falta
sefialada por el Registrador es de las subsanables y, por notificacidn,
permite que sea subsanada, ¢deberd dar cumplimiento el Registrador
a ese deber de comunicacién? La idea es sensata, referida al documento
<on defecto insubsanable y desde la perspectiva de esa “notificacién
final” a que se refiere el articulo 76. Y, entonces, el significado del ar-
ticalo 75, parrafo segundo, difiere enteramente de] sentide del articulo
75, parrafo primero. Este engloba un delito en primera vista, aquél, la
arribucién de un defecto que es objeto de recursas gubernativo. ¢5¢ pre-
tende, entonces, hacer para al Inspector de Protocolos, o imputar algo
que estd siendo objeto de revisidon ante el Tribunal Supremo?

El articulo 76 sefiala el derecho del particular del recurrir contra la
calificacion del Registrador. Hemos podido ver que ta} aseveracién. no
w5 cierta, porque esa posibilidad solamente es dable ante la calificacién
final “recalificada”, que signifique rechazo del documento, rechazo que
se hace posible como alternativa tnica; dnica situacién en que el Re-
g:strador cede el puesto al Tribunal Supremo y se abre la via guber-
nativa”, que lo es ]ud1c1al :

Aqui, quiero insistir en mi idea, de la conveniencia de organizar un
cuerpo de Letrados (lo cual seria un ahorro por parte de la. Adminis-
itracién), por dos razones, I.a primera, ya apuntada, que un buen cuerpo
«le Letrados, sin requerir mis de tres, por ejemplo, dejaria al Tribnnal
‘Supremo sin la avalancha de recursos gque van a surgir por aprobarse este
proyecto. Pero, ademds, porque conviene organizar un cuerpo de reso-
luciones que puedan ilustrar al Alto Organismo judicial, acerca del
sentido del Registro de la Propiedad. Insisto tanto en este punto por-
que, cuando el Tribunal Supreme interviene en el recurso gubernativo.
mo interviene como Tribunal Supremo, sino como superior jerdrquico
-del Registrador. Lo cual, teéricamente, implicarfa la posibilidad de
que, terminada la via gubernativa, se diese paso a la via judicial es-
tricta. Aparte de que esto no es admisible en el sistema vigente, la coin-
cidencia en el Tribunal Supremo de su caricter de Alte Tribunal
de revisién judicial y de instancia que agota la via administrativa en
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vigencia del asiento de presentacién. Dos cosas llaman la atenciéu em
el artfculo 70,” asi como en los siguientes, Una, el hecho de que el Re-
gistrador no aparece sujeto a plazo, plazo que se impone al particular.
Otra, que, como ya dije, sacraliza “lo que se hace”. Y si bien es verdad
que “lo que se hace” puede ser sensato como realidad, es absurdo como
legalidad, En todas partes, si el particular o el notario tienen alguna duda,
consuttan al Registrador, consulta oficiosa y gue no tiene trascendencia
juridica. Aqui esa consulta es cotidiana y, como antes indicaba, exage-
radamente intensa v frecuente, La consulta tiene como finalidad evitar
una calificacién desfavorab'e, por ello, bienvenida sea; la consulia, na-
turalmente, puede llevar al Registrador a ver varias veces el titulo o
proyecto de titulo que se presenta o que se pretenda presentar y, €n ese
escarceo, el Registrador puede sefialar al Notario (?) cOmo rectama el
Registro la documentacién. Todo eso es magnifico y le ahorra al Notarie
tiempo dedicable al estudio que enriquece al Registrador, Ahora bien, (se
ha reflexionado que significa dar entrada a esta realidad en una ley?
¢Como pretender que la falta insubsanable sea corregida?

Aparte, algunos pequefios detalles en tema de redaccién. Por ejem-
plo, al tratar este articulo 70 de la presentacién del escrito en recurso
de ‘“reca-lificacién” (;Dios, que fea palabra, insisto!), se dice que
el mismo se ha de “radicar (sic) personalmente con el Registrador”;
da la impresién de que recurrente y recurrido tienen que ir juntos.

El articulo 71,* al reclamar que el Registrador precise los motivos
de la denegatoria a inscribir como los mismos “contenides en la notifi-
cacién de la calificacién”, y visto, que pueden darse varias notificaciones
y varias calificaciones, autoriza a plantear si la identidad va referida a
“todos los motivos de todas las calificaciones”, o no; porque, como he
apuntado, cada calificacién y sus recursos pueden jugar independiente-
mente, en cuyo caso nunca se cumpliria con el articulo 71.

También el articulo 71 puede usarse para plantear la cuestién, antes
indicada, de si la anotacidn es eficaz desde la fecha de la presentacion
o no. El precepto, en su parrafo primero, in fine, determina que “esta
anotacién” estd en vigor a “partir de su fecha”, lo cual podria enten-
derse como la excepcién que confirma la regla, desde ¢l momento en
que los articulos 112 y sigs, que regulan las anotaciones, nada dicen
al respecto, por lo que el articulo 53 serfa, asi, Ia regla. Existen, pues,
hipotecas judiciales.

El articule 72, parrafo primero,® seria un precepto imitil, pues, si
las faltas se subsanan fuera de plazo, no se han subsanado, por caducidad
del asiento de presentacién. De hecho, la norma es una reiteracion,
con otras palabras, del articulo 69, parrafo iltimo, que es el presupuesto
16gico.

E! parrafo sezundo, sinceramente, no lo entiendo. Si se han subsa-
nado Ias faltas dentro del plazo de vigencia del asiento de presentacidn,
Jpor qué reclamar una nueva presentacién? (Con nuevo asiento en el
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diario de operaciones? $i esa nueva presentacién no tiene significado
témico —como debiera ser— ga qué usar expresiones confusas? Si tiene
sentido técnico, como parece apuntar el inciso dltimo de la proposicién
primera de este pirrafo, me temo que estamos ante una contradiccidn
en flagrante atentado contra el derecho de los particulares, o empece
la férmula, tan desafortunada, para salvar la prioridad, que, €n tode
caso, reduce la claridad de los libros del Registro.

Del pérrafo tercero, debe decirse que es reiteracién del pérrafo pri-
mero. Ambos se refieren exactamente a lo mismo, con la unica dife-
rencia, que el pdrrafo primero contempla la caducidad del asiento de
presentacién como fenémeéno sin relacidn con la caducidad de dicho
asiento ampliado por anotacién, el plazo de la cual caduca, y, en ambas
situaciones, sin haberse corregldo Jas faltas. Da la impresién. de que
‘esa anotacion preventiva tiene vida propla, cuando, en verdad, sélo
existe por concatenacién con el asiento de presentacién.

El articulo 73 estd perfectamente redactado, y nos demuestra el aserto
antes efectuado: que el asiento de presentacién no tiene plazo propio
de vigencia, sino a contar de la “notificacién”. Por ello, como- bien
expresa este articulo, la interrupcién del p'azo de vigencia por “la
causa” del articulo 52, mterrumpe solainente el plazo de los asientos
que han sido “notificados” por el Registrador, | pero 1o la de los no
notificados.

E] articu'o 74 también llima mi atencién, Su comienzo es algo raro.
Cuando afirma que se haya presentado un documento por-‘“inadver-
tencia”, ¢es inadverténcia de la presentac:én, o, como serfa légico,
inadvertencia de la liquidacién del impuesto por equivocada? A renglén
seguido se afiade que tal documento segulré el destino de los decumen-
tos defectuosos.

La légica impone ver en estos documentos aquéllos con falta sub-
sanable. Sin embargo, no debemos olvidar que el articulo 100 y sigs.,
recogen la expresién “defectuosos” con un sentido de error del conte-
nido registral, instrumentando un procedimiento pata obviar el defecto;
y que los articulos 150 y sigs. parecen ser de aplicacién (por prescrip-
ci6n del propio articulo 100, al referirse a la rectificicion de errores
del Tit. IX); con lo cual, viene a resultar que un documento defec
tuoso puede quedar sujeto a dos procedimientos de rectificacién de
registro y concordancia con realidad extra registral. Esto no tiene sen.-
tido, sobre todo cuando en Derecho puertornqueno, la liquidacion
deficiente ha sido catalogada como defecto que impide la registracién,
pero es el destino hermenéutico que deriva del empleo de¢l término
defectuoso, que tiene trato auténomo en ¢l proyecto con respecto del
concepto de falta. Obsérvese que los articulos 100 y sigs. y 150 y sigs.
aluden precisamente a un procedimiento para subsanar “defectos y
documentos defectuosos” y que el articulo 74 alude precisamente “al
procedimiento” previsto para “documentos defectuosos”. Si a lo dicho,
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el recurso contra la calificacién, provoca que las sentencias y las resolu-
luciones tengan pricticamente la misma trascendencia a efectos regis-
trales. Con el serio inconveniente de que, los fiascos del Tribunal
Supremo en sus sentencias, se convierten en fiascos del cuerpo de resolu-
ciones, aunque no se haya planteado recurso algunc contra calificacion;
y viceversa. Dado que el Tribunal! Supremo da a las soluciones de su
caso cardcter de norma general, el choque entre ambas perspectivas
incompatibles es catastréfico. Por ello, un cuerpo intermedic, que no
hace perder al organismo judicial su fuerza como tal, pero puede invi-
tarle al reposo de su pensamiento, pudiera ser muy adecuado. Obsérvese
la experiencia espafiola: Tribunal Supremo y Direccién de los Registros
iniciaron unas tendencias hermenéuticas completamente dispares; pero,
Ia calidad de las resoluciones de la Direccién General era tal, que prée-
ticamente el Tribunal Supremo se viene amoldando a las mismas, Atré.
vanse ustedes a presupuestar ciento cincuenta mil délares para ese cuerpo
de Letrados y serd una de las inversiones mejor realizadas en este pais
en muchos lustros.

De lo indicado ahora mismo, y antes, se desprende claramente que
los articulos 77, 78 y 79, que regulan ¢' recumso contra la- denegatoria
a inscribir, no me satisface, pues su admisién depende de dar visto
bueno al articulo 52 y concordantes; de lo cual, como creo que ha que~
dado claramente expuesto, no participo. .

El articulo B0 y siguientes se refiere al modo de llevar el Registro, no
empece que el Proyecto afirme ser esta materia relativa del Titulo
1V, articulos 31 a 37. El articulo 80 cs una norma clara, concisa; per-
fecta.

E! articulo 81 se inicia peor que termina. Su tajante ahrmacién, de
que el primer asiento serd de dominio, es desvirtuada de inmediato, al
admitirse en su segunda proposicién una.inmatriculacidn. por medio de
cualquier derecho real, el que, por contraste, no serd de dominio. Si
a ello, afiadimos la licencia que el articulo 116 permite para “las demas
anotaciones”, sin especificarse cudles son, unido a la tendencia juris-
prudencial a que se anote absolutamente todo vendra en resultar que
el primer asiento serd, no dominio, sino de cualquier derecho real; no
de inscripcidn, sino de anotacién. Las excepciones contenidas en la vi-
gente ley, derivadas de la espafiola de 1861, tenian su significado. Elevar-
las a regla general, me parece absurdo. Aparte que implica, por no
existir salvedad exacta, un atentado al articulo 87, 4), 30. y 40.; o si se
quiere, que éste hace imposible aquéllo {aunque me temo que la inter-
pretacién hard imitil el articulo 87 citado).

El articulo 82 instrumenta el pricipio de especialidad en algunas de
sus manifestaciones. Creo, sin embargo de lo dicho, que no conserva
armonia con el articulado del propic proyecto, aparte de aceptar figuras
‘de dudosa tipificacion. Me explico.

El parrafo segundo admite la inscripcién como una misma finca
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de una modalidad que, como se expresa, el proyecto, parece ser un de-
recho de superficie; y, concretamente, pudiera ser el derecho de super-
ficie recogido en el articulo 2, pdrrafo segundo, de la Ley de Propiedad
horizontal, de 4 de junic de 1976, No. 157, que pretende, por cierto, un
imposible.

Que el inciso 1 del pdrrafo segundo del articulo 82 se refiera a la
legislacion de horizontalidad, lo deduzco de esa alusién a “terrenos
publicos” aunque no estén inscritos. Porque esos terrenos piiblicos pa-
recen ser, a la hora de la verdad, el substrato en que descansa el articulo
2, parrafo segundo, de la Ley de horizontalidad, encerrando en unas ex-
presiones juridicamente nauseabundas un derecho de superficie que
tiene como finalidad traspasar a los inquilinos de vivienda ptblica los
costos de mantenimiento por el sencillo expediente de “dar la impre-
sién” de ser titulares en la horizontalidad, lo que no es cierto. Sobre
este punto, me extendi oportunamente (vide: VAZQUEZ BOTE, E,
Prolegémenos al régimen de la horizontalidad en Derecho puertorrique-
#io. Rev. Jur, U.LA, vol. XII, No. 1, sep-dic., 1977, pags. 29 y sig.}. Por
lo tanto, si este inciso primero del pdrrafo segundo del articulo 82 se
refiere a esa hipétesis solo me resta emitir una total condena. Sobre todo
pensando en las posibilidades que ofrece el articulo 2 pérrafo segundo,
de la Ley de propiedad horizontal y este articulo 82 en lo pertinente,
para que el Tribunal Supremo se invente otros de esos monstruos ‘“‘en
equidad”, alentindose de esta manera el desperfilamiento de las ins-
tituciones juridicas, contra lo que la mis elemental razén cientifica
puede aconsejar. Al lado del “contralenguaje” vemos aparecer cons-
tantemente las “contra instituciones” en hermoso caos que a ninguna
parte lleva.

Si mi presupuesto es cierto, yo habria aprovechado este pdrrafo se-
gundo, inciso 1, del articulo 82, para dar perfil técuico juridico al
engendro del articulo 2, pirrafo segundo, de la Ley de propiedad hori-
zontal, evitando desvirtuar el poco sentido que, de suyo tiene tal norma.

Se me podrd decir que mus palabras no tienen sentido, porque la
norma del articulo 82 alude a inscripcién bajo un mistno miimero, por
lo que, se aprovecha la toma de razén registral del edificio, para in-
matricular el solar, organizdndose, asi, una accesidn registral de sentido
inverso. Todo ello, porque el sentido de que se entiende por “terrenos
piiblicos” queda obscuro. Son terrenos de dominio piblico? Vale en-
tonces. ¢Son terrenos pertenecientes al Estado como propietario? Debe
entonces, aplicarse, el régimen de los particulares, porque el Estado,
ahi, actia como particular.

El inciso 2 provoca, otra vez, la contradiccién entre las articulos 39,
lo..; 87, C), parrafo cuarto y el articulo 97, Se van a inscribir, o no, las
concesiones administrativas? El articulo 82 dice que si; el articulo 39
facilita el expediente para que no lo sean; el articulo 87, C), pdrrafo
cuarto, tajantemente las excluye, por su relacién con el articulo 97.
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Conviene aclarar este punto. ¥, de otro lado, afiadir al inciso 2 del
parrafo segundo del articule 82 la referencia “sobre los mismos”, ya
que, si no, la especialidad no se ve por lado alguno.

Del pérrafo tercero, inciso 1, puede afiadirse que no dice nada nuevo,
porque también alude a un derecho de superficie, siendo, pues, obvio,
que la norma es contradictoria ya que el derecho de superficie no debiera
ser objeto de folio aparte, sino con relacién a la finca de que se trata.
No. se diga que ese inciso alude a la propiedad horiozntal pues ésta se
trita especialmente en el inciso 2. Si se pretende recoger ¢l régimen de
propiedad de casas por pisos, al amparo del articulo 330, Codigo civil,
convendria antes analizar las relaciones del precepto con las disposiciones
de la vieja ley de propiedad horizontal y de la ley vigente; porque po-
driamos estar infringiendo el Cddigo civil, ¢ dando entrada a algo que
ya estd previsto en la legislacién sobre horizontalidad. No creo que este
inicio quiera dar entrada a] articulo 8 de la vigente Ley hipotecaria,
Aunque, al fin, debo confesar, que no sé su destino. Y, es claro, refirién-
dose ‘a la superficie, como derecho auténomo, debe inscribirse separada-
mentg y con numeracién, en cuanto inscripcién, diversa y correlativa
en su correspondencia, lo cual sobra decirlo,

El-articulo B3, en su parrafo segundo, arrastra el parrafo segundo
del articulo 13 de la ley vigente, que es precepto poco cumplido, va
que los efectos que intenta prevenir quedan adecuadamente recogidos
en el articulo 83, parrafo primero. Insistir, para que la servidumbre
se anote en el folio correspondiente al fundo dominante es sensato;
pero seguiremos con una norma que se infringe constantemente.

El articulo B4 regula la inscripcion de prohibiciones de disponer de
todo origen. Gon relacion a la regla segunda, ya he expuesto mi criterio,
at ponerla en contacto con el articulo 39, 20, y relacionados, por o
que cualquier reiteracion es, ahora, inoportuna. Y respecto de la regla
3a., pudiera ser aconsejable una expresion mds general, por ejemplo:
“las impuestas por actos inter vivos o mortis causa”, que engloba todo
lo posib'e, evita las enumeraciones y ahorra imprecisiones o reiteraciones.

"En la regla 4a., debe faitar algo, pues, tal como estd redactada, prohibe
inscribir lo que dicen inscribible las reglas la., 2a. y 3a. Si se ha segui-
do. fie'mente el proyecto de borrador de la Asociacién de Registradores,
segiin su memoria, el texto debiera decir “de los que no comprendidos”.
En todo caso, la disposicién del dltimo inciso de la norma 4a. consta
va como férmula general en el articulo 41.

El articulo 85 puede ser, perfectamente, una norma remitible al
Reglamento hipotecario y, de ser posible, redactada con mayor clari-
dad. Porque, si bien es cierto que la idea que pretende transmitir
queda contenida en su actual redaccién, mi impresién personal se que-
da alge farragosamente dicho, reiterado y detallade la idea general
que pudo llevarse al articulo 7 (el cual, desde esta perspectiva resulta-
ria algo incompleto, como ya quedé dicho). En, todo caso, un articule
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largo y cansado de leer. Aparte,. algunas pequeias erratas (vgr.:. aludir
al “titulo” como: “Titule”). Ohservo, asimismo, que se¢ ha-omitido en
algin caso, la alusion a la nota de referencia (cfr.: pirrafo. primero,
en que se omite la nota respecto de la finca filial}, lo que, si bien en
texto de ley pudiera obviarse, es imprescindible en texto reglamentario.
El articulo 86 reclama un comentario mds extenso. En principio,
debo plantear una cuestién previa. Me ha llamado. la: atencién un
precepto que, abriéndose con un aparato 4), nc: va seguido de. aigin
otro. Comparando el texto del proyecto con el borrador - propuesto
por la Asociacién de Registradores, éste incluye dos-apartados mas,
By y C). Es verdad, que entre borrador y proyecto ne hay correspon-
dencia absoluta. Se deja, no obstante, planteado. el - punto, ajustando
mi comentario, como es elemental, al texto del proyecto. .
Seguidamente, parece aconsejable prescindir del término - ‘dueifio},
que podria sustituirse por fitular, La expresion “duefic” puede tener
sentido, por ejemplo, en tema de. usucapion; en .que. cabe: oponer. un

titular a un “duefio”. Fuera de tales situaciones, duefio -es. expresién
.ajena a la técnica, aunque sumarmente c]ara &I SuS alcanees, grziflca ¥
popular. : N

Los incisos 1, 2, y 3, debieran redactarse nut:vdmmte par*t que e
-eficaz la idea que pretenden transmitir. . . . !

El inciso 1 olvida la necesidad de comc:denc:a de utular, ya que, €n
otro caso, asoma la. norma del -articulo 82, parrafu tercero incisa. 1,
que xmplde la agrupacion, '

El inciso 2, que se trae de la legislacion vngente, al adporlar ]a refe-
rencia -a los predios industriales, debiera resaltar que’ esa ausencia de
colindancia no debe tener un- sentido absoluto, ya' que’ autorizarfa a
agrupar, como una sola finca, complejos industriales diseminades:a lo
largo y a lo ancho del pais. Quiza la expresidon ‘“aunque no sean in-
mediatamente. colindantes” da cabida a la pretensién del proyccto 5m
-servir de puerta de escape para una reduccién al absurdo. - -

Lo mismo, o algo parecido, cabe -decir respecto: del inciso '3, qae,
recogiendo la pésima pauta establecida en Castle  Enterprise 'vs.” Re-
gitrador, en- que, otra vez, el Tribunal Supremo, aparte de:demostrar
«que no conocia la legislacién hipotecaria, dio la espalda a la sensatez
contenida en la legislacién vigente; con la agravante de gue, en el
‘proyecto, lo que pudo ser cierto de excepcidén se convierte en Tegla
general. Pero, fiel amanuense el proyecto de la'pauta jurisprudencial,
‘dicta una norma general de alcance medio. El absurdo deriva de que,
en su. presente redaccién, nada impide agrupar una finca de Ponce
con otra de San Judn: es fallo de elevar la excepcidon a regla, porque
no se condiciona a situaciones que puedan justificarlo realmente. Es
norma general de alcance medio, porque, como la jurisprudencia vio
aquella particular necesidad de agrupar en un caso de horizontalidad,
€l proyecto no parecia que igual necesidad econdmica o conveniencia
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puede darse en un edificio de multiples pisos, sujeto al régimen ordi-
nario; por ejemplo, un edificio cuyo aparcamiento no es colindante,
siendo aquél de un solo propietario v no sometido al régimen especial.
Naturalmente, puestos en este trance, no debe olvidarse que la preten-
sion.de que el Registro refleje Ia realidad, sufre; pues esa realidad que
se va a reflejar tampoco responde a unas mecesidades socioecondmicas.

El inciso 4o. estd recogido en la Ley de propiedad horizontal (no
empece €l atentado de hermenéutica divulgado por €l Departamento
:de Asuntos de! Consumidor), por lo que, si expresamente se sustenta
ta vigencia de dicha ley (cfr. articulo 82, pdrrafo tercero, inciso 2), no
s menester insistencia alguna.

E]l-articulo 87 regula los requisitos del asiento de inmatriculacidn y
de las inscripciones subsiguientes.

- Su contenido no parece adecuado al sistema del propio proyecio,
‘pues: reclama las circunstancias de la inmatriculacidén como referidas
a la primera inscripcién, sin precisarse si se trata del asiento de inscrip-
«€ién en sentido técnico o de esa generalizada anotacién preventiva de
derecho real santificada en el articulo 81, proposicién segunda, ddndose,
entonces, - la expresién “inscripcién”™ el valor cervespondiente al de

asxento dﬂ cualqmer clase

.En lo demds el precepto sigue, en su apartado A), la tdnica de la
ieglslar:lén vigente, permitiendo, en sana politica, reducir las extensio-
nes deslos asientos por referencia al de inmatriculacién o inscripcién
previa. s¢gun casos. Es esta tendencia general que parece muy adecuada.
No pbstante, observo una posible discrepancia entre el apartado 4),
‘incisg 1, en su referencia a la “nomenclatura catastral, cuando la hu-
biere”,. con lo-prevenido en el articulo 337, pirrafo primero, inciso 2,
en relacién con su inciso 3; o, si se quiere, la posible falta de armonia
pucde referirse a ese articulo Z37. Este precepto reclama como circuss-
tancias de la inmatriculacién las contenidas en el articulo 87, 4); por
c0n51gu1ente, esa nomenclatura catastral, “cuando la hubiere”, pero
el articulo 237 exige en todo caso el namero de codificacién del Nego-
ciado de Tasacion de Hacienda. ¢Son estos conceptos distintos? Perso-
Ilalmente lo ignoro, aunque siempre he entendido que la referencia
catastral es la adjudicada por Hacienda. De ser exacta la apreciacién,
el articulo 87, 4), 1, reconoce que no su:mpre serd factible la identifica.
‘cién, mientras que el 237 la hace imperativa.

El'inciso 2 quiere ser técnico y alude a las condiciones “ suspensivas
o resolutorias”. La legislacién vigente recoge el término “condiciones”
en sentido vulgar, contentivo de cualquier circunstancia —por el
evento’ futuro e incierto que sujeta los efectos negoc1ab1e9— lo que
parece mas adecuado, pues Ia generalidad del término resulta aqui
conveniente. Asi Ja constatacién de diversas modalidades de trascenden-
cla real se ha hecho posible, y ahorra referencias concretas al aplaza-
‘miento de. pago, determinacién de presupuestos particulares que afectan

"
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la esencia del derecho real, etcétera. Que €l proyecto haya intentado
ponerse al dfa siguiendo la ténica hispinica, dando acceso a precisio-
nes puede resultar dificultar el futuro. Precisamente esas expresiones
carentes de alcance técnico, posibilitaron con la vigente ley el acceso
al Registro de circunstancias no comprendidas en “las condiciones” en
sentido juridico.

El inciso 3 serd sistemdticamente incumplido al amparo del articuio
87, proposicién segunda.

Tampoco me parece feliz la expresién de los incisos 4 y 5, relativa

a “la persona del transmitente y adqu1rente, parec1endo aconsejable
el término “titular”. Asi, economizamos el inciso 4 del apartado B),
que implica una referencia de diffcil comprensién, por estar pensando
en personas y no en titulares.

La toma de razén imperativa del nombre del adquirente del derecho
inscribible, que impone el inciso 5 del apartado 4), y que prescribe
el inciso 4, del apartado B), para las subsiguientes inscripciones, resulta
en franca contradiccién con la autorizacién de la hipoteca de cédula
prevenida en el articulo 196. Siempre me he opuesto a la hipoteca de
cédula, sobre todo en un pais de pequefia extensién y cuya tierra dedi-
cada a su funcidén idénea, es mds pequefia todavia, pues resulta verdad
apabullante el dicho de von STEIN, convirtiéndose la tierra en moneda
de pago. Fs lo que pretende la indecente propuesta de la Mortgage
Guaranty Insurance Corporation, segun expresa €l diario El Mundo,
de 10 de marzo de 1979, en su pdg. 4-D, obviamente, como sugerencia
destinada a esta Asamblea Legislativa. Admitase el pacto de lex comisoria
y verin ustedes reducirse la extensién de Puerto Rico, *“volando”
tres cuartas partes de su tierra a Boston, sin necesidad de ser trans-
portada materialmnente. Pero de esto me ocuparé mds tarde.

No obstante lo dicho, dado que la hipoteca de céduia ha tenido
existencia en Puerto Rico al amparo de una jurisprudencia ilegal e
ignorante en tema de legislacion hipotecaria, y mds, sea bienvenida
su recepcion en la legislacién que se propone. Entonces, ¢por qué im-
pedir o dificultar formalmente su instrumentacién registral en el ar-
ticulo 872 Asi con la correccién que propongo, superariamos la confusion
que existe aqui entre hipoteca de cédula a hipoteca en garantfa de¢
titulos al portador, que, paraddjicamente, se ha usado para dar vida
a aquélla (al amparo del articulo 182 del vigente Reglamento hipote-
cario, referido a situaciones imposibles en Puerto Rico).

Finalmente, debo apuntar aquella aparente disparidad entre el ar-
ticulo 61 y el articulo 87, B), Este precepto relativiza la serie de circuns-
tancias de los asientos subsiguientes a la primera inscripcién, autori-
zado su reduccién en la constancia registral. Cabe pensar, que presentado
un documento que se ajusta a los requisitos del articulo 87, B), se
frustre el mandato del articulo 61. O se hace salvedad del articulo 61,
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o se hace salvedad del articulo 87, B) fuera del marco estrictamente
registral.

El articulo 89 reitera la idea, ya contenida en algunos otros pre-
ceptos, de que los pactos de trascendencia obligacional tienen acceso
al Registro, no por lo que en s{ valen, sino por los efectos en el conteni-
do o dmbito eficaz del propio derecho real, Entonces, ¢no es cansado
reiterar esta idea de modo constante, en sus multiples particularidades?

El articulo 90, en su pdrrafo segundo, repite el contenida del articulo
87, C), inciso 2, y lo completa con la referencia al pacto de gastos,
costas y honorarios, si se estipulasen. Que la especialidad de la hipoteca
reclama consignar su valor, es algo que late constantemente en el pro-
vecto, precisamente en los articulos 155 y sigs., que regulan el derecho
real de Ia hipoteca; y, destacar la especialidad de l1a hipoteca hubiera
sido, quizd, mds conveniente precisarlo en esos preceptos. Yo, si bien
dejaria, en su lugar oportuno, la exigencia de consignar el valor en
garantia de la hipoteca, darfa por sentado que el pacto de costas,
etcétera, queda englobado en el articulo 41, por ser parte del contenido
de la obligacion garantizada hipotecariamente, entonces.

El articulo 91 sobra en su totalidad. La “cesién” de un derecho no
es sino modalidad de “creacién, modificacién o extincién”, que se
contempla en el articulo 38, lo. De otro lado, si el articulo 98 es una
pequefia patente de corso concedida al Registrador para asentar me-
diante tracto abreviado, el articulo 91 lo puede impedir, al reclamar,
en toda “cesién” un asiento de inscripcidn, lo que supone, entre otras
cosas, un asiento propio e independiente. Y, aunque mds préximo al
articulo 91 que al articulo 98, no es ello Obice para manifestar la dis-
paridad entre ambos,

Del articulo 92, solamente decir, que me preocupan sus efectos en
el derecho de acrecer, pues, en comparacidén con el articulo 938, pdrra-
fo segundo, C.c., el articulo 92 podria impedirle en el 4mbito registral.

El articulo 98 no es disposicidn registral, sino de otro dmbito. Lo
que pretenda, que haya un reflejo registral del mundo extra registral,
puede hacerse como circunstancia que se reclama para el asiento, pero
no como requisito de una segregacién eficaz interpartes, aunque no
lo sea frente a terceros.

Este articulo 93, y e! 94, nos sorprenden ahora con la referencia a
un Registro de Planos, que no parece, ni se enuncia, por parte alguna
en el proyecto. Todos sabemos que en Registros de la Propiedad se
llevan otros registros independienies y distintos, uno de los cuales es
el de planos. Seria conveniente, que los titulos iniciales del proyecto
diesen alguna referencia, incluso en cuanto posibilidad sumamente abar-
cadora, de qué registros comprendera el texto que se pretende convertir
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en :norma vinculante. Porque, si falta claridad en la estructura organi-
zadora, ¢cémo sorprender luego al lector con una proliferacién de regis-
tros, que no son “de la propiedad”, y que, por ello, implican:-una
negacidn del articulo 7 del proyecto?

El articulo 95 es un concepto de escuela, que resulta completamente
improcedente en un texto legal. Es verdad, que responde a ese “problema”
seftalado en la Memoria de la Asociacion de Registradores, acerca de
cuil es el titulo de la sucesidn. Sin embargo, debe recordarse, que la
funcién legislativa no es docente.. Usar del articulade normative para
ello es, por tanto, condenable. Si se desea “ensefiar”, puede usarse de
una adecuada exposicidn de motivos:—por certo, completamente ausente
en el proyecto, y serfa muy adecuada—, como es:muestra para siempre
de la ley espaiiola de 1861. Ademds usar de la ley para resolver un
problema que sélo es tal por ignorancia de quienes lo presemtan, me
parece que és poner al legislador al nivel del ignorante. El articulo 95
dice alge que es obvio para cualquier estudiante, que estudie; de: pri-
mer afio' de Derecho. Ademds, puestos a ensefiar, s¢ olvida de la tes-
tamentarfa, que aparece mezclada con el abintestado en lo qu'e queda
del viejo -Cddigo de Enjuiciamiento civil (esos mal Hamados “procedi-
mientos. especiales”) . '

El:mal comienzo del articulo 95, parrafo primero, se mantiene-en su
parrafo segundo, que contimia la ténica de elementalidad, cuando. in-
dica que €l derecho hereditario se inscribe a.favor de los herederos
“cuando:se. trate de bienes adquiridos por herencia”, al darse comu-
mdad hereditaria sin particién. [Claro! 1a razén de:ser del precepto,

“si lo solicita algin interesado”, queda tan diluida, que se pierde el
sentido de la norma, Aquf, por cierto, debe subsanarse la alusién a esa
“participacién”, que debe ser “particién”.

La proposicion segunda de este pirrafo segundo rccoge, asimismo,
un enorme error que circula por las Escuelas de Leyes, que estamos
pretendiendo erradicar de las Facultades de Derecho, y que “se vende”
por ahi como la “regla de oro de la particién” de herencia: la confu-
sién, - incomprensible, entre la liquidacién de la sociedad legal de
gananciales, o de la comunidad que pueda ‘darse entre ¢ényuges, con el
fenémeno sucesorio, su atribucién del universum ius y la particién que
pueda requerirse. Dar entrada -a esta confusién, aunque sea para resol-
verlo (?) en un texto legal, es dar la impresién de que aquella 1gno-
rancia ‘es: compamda por el estamento ]urfdlco del ‘pafs. ‘Aqui mi
protesta’ es, ya, personalfs:ma, porque, si bien soy extranjero, por vuestra
amabilidad y mi condmnén de profesor, me adscnbo a ese "estamento
juridico”.

Toénica parecida s€ mantiene en el pirrafo tercerd, cuando se .'ilude
a los casos en que, por tratarse de heredero tinico no existe persona
autorizada a adjudicar Ia herencia, el titulo de la sucesién valdrd como
adjudicador. Existiendo un heredero, él y sélo él puede tomar posesidn,
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que se le entiende realizada por el articulo 369, C.c. De manera tal, que,
o el pirrafo en su totalidad estd pensado para el tramite judicial de
adjudicacion correspondiente a todo sistema juridico, excepto el espafiol
al decir de PENA Y BERNARDO DE QUIROS, pero en todo caso con
olvido del sistema del Cédigo civil puertorriquefio, o no se sabe a qué
se refiere, Porque en los términos en que estd redactado es innecesario,
salvo “jurisprudencia en equidad” (y entonces de nada sirve; pues “ya
estuvo” sin efecto alguno). Ademds, no es la ley hipotecaria Ja que
deba determinar qué es el titulo hereditario, materia reservada al Co-
digo civil, en cuanto norma sustantiva; salvo, claro es, que la férmula
derogatorla del articulo 252 del proyecto tenga mds amplitud de la
antes apuntada como temida, o, incluso, de la racionalmente admisible.

Ll arvicu'o 95, parrafo cuarto, reitera el articulo 62, si bien introdu-
ciendo un criterio legitimador exageradamente amplio, por lo que pe-
ligroso, y, entonces, entrando en contradiccién con lo dicho en el articu-
lo 62; porque muy distinto es, que esa descripcién la someta el titular
(“duefio”, dice el articulo 62), que “cualquier parte interesada” a que
alude este articulo 95. Posiblemente, el precepto sea receptor. de otra
resolucidn judicial (creo, que Pueblo vs. Regicirador), en que se usod
pésimamente del articulo 25 de la ley vigente (descripcion de entidades
registrales, por documente que no las describe individualmente}, para
atentar directamente contra la legislacién base, hundiende nuevamente
el principio de legalidad vy, el de legitimacion. De otro lado, la alusién
a un escrito, sin mds, por ello, privado, puede conculcar la conveniencia,
ya imperativa, de que al Registro accedan documentos publicos; que, si
bien es al caso, pueden limitarse a verter declaraciones de parte, la
intervencién notarial algo atemia los posibles errores. En otro. caso,
veremos una generalizacién de defectos de Ia forma prescrita en la legis-
lacién sustantiva y la propia hipotgcaria, bajo la excusa de qué en los
Estados Unidos de Norteamérica no se conoce el documento publico;
lo cual, siendo cierto, tiene que importarnos un comino en este aspecto.
Todo e'lo, relacionade con el articulo 46, pdrrafo primero, apartado
tereero.

El ultimo pdrrafo del articulo 95 puede ser una norma reivindicatoria
de mucho sentido, u otra cosa. Inicialmente, parece tener sentido si el
término “inscripcién” supone su significacién técnica precisa. Pero, en
consideracion a que el texto del proyecto no supera Tos defectos de la
legislacion vigente en sus expresiones, pudiera estimar el vocablo como
generalizador de cualquier toma de razoén registral; entonces, estarfa
en franca oposicién con el articulo 38, 50., relativo a la inscripcién del
derecho hereditario y del articu’o 58 en toda su amplitud. Y cabe, in-
cluso, plantear el sentido propio del precepto. Porque si se refiere a la
comunidad “por cuotas”, resaltando la no inscribibilidad en ausencia
de titulo de condominio, parece perfecto; pero si se va a reclamar pre-
viamente la particién como expresiva de adjudicarse pro diviso, se
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produciria una enorme contradiccién. Personalmente, supongo, que
la idea encerrada en el precepto es, que, sin titulo hereditario instru-
mentado en la correspondiente particién, no se inscribird titularidad
determinada. Pero afirmar esto resulta innecesario Cédigo civil en la
mano y proyecto volando.

Ahora bien, si la norma tiene por fin acabar con aquella jurispru-
dencia nefasta, que, al amparc de una afirmacién nominal del articulo
333, C.c., que reconoce a los participes en la comunidad la facultad de
disponer de sus cuotas, luego hipotecarlas; jurisprudencia que, ignorante
del principio de especialidad registral, ha venido permitiendo la “hipo-
teca de cuota abstracta, que se resuelve, luego, en no ser hipoteca, sino
en facilitar una subrogacién del pretendido “acreedor hipotecario”,
tesis jurisprudencial que, confundiendo todo el sistema del Cédigo y
de la legislacién hipotecaria, solamente ha servido para que “expertos
abogados” hayan suspendido en la Revidlida a sensatos estudiantes, mis
felicitaciones al precepto. Con la unica objecién de que, entonces, No
estd muy claro su fin, siendo, ademds, innecesario al regular el proyecto
la especialidad. :

El articulo 96 nos llega con una novedad desconocida en Derecho, o
nos Ilega con una errata por omisién o mala copia de la legislacién
vigente, Las condiciones son, solamente, suspensivas o resolutorias. Pero
desconozco las condiciones ‘“‘rescisorias’. El cardcter rescisorio ira, su-
pongo, referido a una accidén, pero no es esto lo que se dice en el pro-
yecto. Otra innovacidn se pretende, cuando prescribe la inscripcion
técnica para cualquier modalidad de negocio, resoluble, rescindible o
sujeto & suspensién de efectos. La ley vigente, cuando prescribe la anota-
cién para las transmisiones sin cardcter definitivo, sabe lo que hace, ya
que un acto rescindible suele rescindirse y un acto resoluble suele
resolverse, y una condicién suspensiva puede impedir la transferencia
(st no, las partes recurrirfan sistemdticamente al evento resoluble), De
ahi, que solamente prescriba ]2 extensién del asiento de inscripcién cuando
es imposible que los efectos acondicionantes sean ya viables (imposible,
el cumplimiento de la condicién suspensiva, o efectuado, segin el tipo de
condicién; caducado el término para ejercicio de la accién) o cuando
la enajenacién es cierta (condicién resolutoria), remitiendo Ja consigna-
cién del evento efectuado a la nota o a la cancelacién, segun casos.
Intentar extender el asiento de inscripcién en todo caso, aparte de que
puede dar mds trabajo del que se pretende evitar (las circunstancias
del asiento de inscripcidén son mds numerosas, incluso con referencia
posible), puede generarse mavor confusién, sobre todo si el proyecto
instaura, como pretende el articulo 121, la ausencia de las diferencias
formales, que van a quedar extintas o reducidas a una minima expre-
sion (tendencia ya sefialada en el articulo 32, pdrrafo segundo, con el
uso indiscriminado de guarismos y abreviaturas).

Del articulo 97, he dado opinién oportunamente,
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El articulo 98 intenta recoger el sensato criterio de facilitar el tracto
abreviade. Desde esta perspectiva, merece aplauso, porque cabe el
tracto abreviado en exceso de Jo autorizado en la legislacidén vigente,
sin perjuicio de la claridad. Diverso es, que el tracto lo practique el
Registrador “cuando lo estime conveniente”. En primer lugar, porque,
en terminologia sencilla, la férmula es expresiva de “hacer uno su santa
voluntad”, lo que debe estarle vedado al Registrador como a cualquier
mortal que conviva en sociedad, ya que puede perjudicar a terceros,
sobre todo si el Registro no alumbra claramente. En segundo lugar,
porque permite pricticas diversas en un Registro que se dice unico. En
tercer lugar, porque, si con impedimento legal, los Registradores han
usado del tracto a su antojo, como quedé dicho al wratar del articulo 60
y por referencia a propia confesion de ellos (pig. 15 de la Memoria
de la Asociacién de Registradores). Que el articulo 98 fije las posibi-
lidades de un tracto abreviado referible a numerosas situaciones con-
cretas, puede admitirse, de remitirse la norma a la regulacién reg'a-
mentaria correspondiente. Insisto en que, el argumento de la Asociacién
de Registradores no es argumento. Amplidndolo, podriamos ahorrarnos
todo el proyecto, pues el “registro estd lleno de nulidades y nunca ha
pasado nada”. Bajo esta perspectiva, Jo tinico que es menester, es sen-
tarse a esperar que reviente el sistema; jentonces veremos pasar todo
lo que no ha pasado!

El articulo 99, y esto lo he repetido numerosas veces, reitera la idea
de Jos articulos 84, lo., 101, etcétera, etcétera; idea que parece aconse-
jable formularla con caricter general, sin entrar a detallar las diez mil
ocationes en que puede instrumentarse.

El articule 100, tal como estd redactado, me parece un atentado direc-
to al principio de legitimacién, puesto que da la impresion de sentar
una presuncién en sentido inverso, desde el momento en que alude
a una “inexactitud sustancial”, que, seamos sinceros, de lo visto hasta
el momento, el propio proyecto no nos autoriza a saber qué es. Un
grave defecto de forma, ges imexactitud sustancial? ¢O sdélo es tal el
defecto relativo a la esencia del acto registrable, en cuanto generador,
modificador o extintivo de un derecho real o de una circunstancia de
trascendencia real? Incluso, la misma forma de expresién, “defectuoso”,
permite p'antear, otra vez, la duda de si el trdmite de correccién lo
sera el previsto en el articulo 150 y sigs, del Titulo IX, como dice
el articulo 100, o si incluye asimismo el Titulo V1I, en los articulos 110
y sigs., por cuanto ambas series de prescripciones tratan de la correc-
cion de “defectos”. Obsérvese, que el articulo 100, al definir la inexac-
titud registral,. es determinante, pues, al menos en principio, se refiere
a todo. Como parece confirmar el articulo 105. Es verdad, que los ar-
ticulos 100 y 105 se incluyen en temética de publicidad registral, pero no
s menor verdad que el articulo 100 ofrece un énfasis que abarca todo el
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texto del” proyecto, sin distinciones sistemdticas, lo cual, por. ciérto,
es regla general en el proyecto.

Este aspecto es, ademds, de gran relieve al determinar cémo opera Ia
fe pablica. Punto que remito 2l estudio del articulo 105. .

El artfculo 10l intenta terminar jal fin! con las hipotecas ' “mencio:
nadas” (y que ROCA SASTRE me disculpe, pero as{ las denomina la
jurisprudencia, esz de la “cirugfa”), al fijar taxativamente, que la men-~
cién no estd protegida por la publicidad en perjuicio de tercero. Siempre
me va a quedar la duda, pero no es eso culpa del proyecto, de si. et
Tribunal Supremo querrd entender la norma (puesto que nunca en-
tendié la finalidad de 1a ley hipotecaria, que era dar publicidad ‘a las
hipotecas, por lo que las proclamé requeridas de inscripeidn constitutiva,
no empece lo cual fueron * ‘mencionadas”), por lo que, muy personal-
mente, remacharfa la idea. -

Aparte de esto, el precépto es repetitivo de los articulos 84, 4e., 99,
etcétera, etcétera. Y, obviamente, el pérrafo segundo del precepto es
innecesario, pues lo registrado que no puede estarlo no produce efecto
alguno. E insisto, que es el articulo 4] el adecuado para decirle, -

El articulo 102 no lo entiendo.® ;Por qué ese especial trato a las enti-:
dades gubernamentales? Si se trata de simples pactos, su relevancid ‘re-’
gistral no es protegible. Y si'se trata de pactos con trascendencia real,
tampoco es el articulo 102 el adecuado para incluir la norma. De otro
lado, si esas “restricciones” se imponen por razén de orden puiblico,
serdn limitaciones legales del dominio, para las que el proyecto previene
su propio régimen (aungue éste sea contradictorio). Lo dicho es, in-
duso, referible a2 la intervencién del Gobierno federal, en cuyo :caso,
parece que nos olvidamos de las posibilidades ofrecidas por la reciente
proclamacién del Comité de Descolonizacién, ratificada por la Asamblea
General, que permite, indudablemente, requerir de ese Gobierno fe-
deral, que se ajuste al Derecho local, sobre todo en aspectos en que ast
debe ser.

El articulo 103, opino, fmé de mis, puesto que la opcién es derecho
real porque lo afirma el articulo 38, 4o., una vez quede mejorado en su
redaccién, obvidndose en ella las posibles dudas a que aludi eh su mo-
mento.

El articulo 104 adquiere sentido en su relacidn con el artfculo 106,
que yo hubiera situado uno a continuacién del otro, olvidandome, que
la ley espaiiola sitiia al 35 separado del 38 (lo que alli se explica, en
parte) . Qué validez haya de tener esa presuncién posesoria, es algo bien
sabido en su relatividad, como se ha encargado de resaltar la doctrina,
desde e! momento en que la posesibn y su realidad se debaten con
independencia del pronunciamiento, formal, del Registro, e incluso
contra su pronunciamiento. De hecho, puestos a copiar la ley espafiola,’
pudo haberse dado entrada a su articulo 36 (importando ya resueltos’
los problemas que origind) . En todo caso, uno y otro preceptos pueden
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ser bienvenidos, no empece ser incompletos, pues refuerzan, aunguc
timidamente, la legitimacién registral. Si llama mi atencién la omision
del inciso ditimo, parrafo segundo, articulo 38. de la Ley hipotecaiia
espaiiola, que es sustituido en el proyecto por un “cuando proceda”.
l.a norma expresada en la ley espafiola tiene sentido, porque es conse-
cuencia procesal de la legitimacidon. “Cuando proceda” sigunifica repetir
el pdrrafo -primero del articulo 104, que, asi, significa perder tiempo,
espacio en el papel e insulsez.

El articulo 104 no se ha aprovechado para dar cumplida regulacion
al principio de legitimacién. Y, como, aqui, ¢l proyecto se parece mis
a la ley espafiola, no me extrafiaria que la jurisprudencia, que con-
sulta a los autores sin observar a qué legislacion vigente se refieren,
diese entrada al Derecho espafiol, como hace en tantas ocasiones, sin
decir nada a nadie (vgr.. como ha venido haciendo con el reglamento
notarial espafiol) . ¢Por qué no plantearlo francamente?

El articulo ‘105, con origenes en el Proyecto de Cadigo hipotecario
de 1967, quiere mejorar ese “eje” de la fe piblica registral, que es el
tercero protegido por ella v con ellat Es. por lo tanto, un precepto
importante, sin que pretenda exagerar la importanca de la terceria,
que la tiene de suyo, como decian los viejos tratadistas de la ley espafiola
de 1861. Se justifica, entonces, dedicar a este articulo el tiempo que le
‘es propio. -

Ante aquel proyecto de 1967 me senti obligado a esaribir largo vy
tendido, porque creia, y sigo creyéndolo, que no sabia formular la fe
publica, dado’ el concepto desconceptualizado de tercers que pretendia
perfilar, sin lograrlo. Con este articulo 105, mi discrepancia ¢s de otra
naturalezn. Es, incluso, identidad de criterio, pero consciente de que
mi criterio no opera como verdad absoluta, sino que debe serlo con
remisiébn a unas exigencias del trifico juridico.

Desde el momento en que el articulo 105 enumera los requisitos para
que opere la fe publica registral, nada hay que oponerle. Quizd, y como
cuestion’ muy personal, la exigencia de onerosidad, gemerada por fa
doctrina espafiola (e importada por la jurisprudencia local “sin pagar
aduanas”, ‘en un fiasco de copia apresurada e inconisecuente), a una
posible confusién de la- gratuidad de un acto fraudulento frente a la
gratuidad de los actos lucratives no fraudulentos; lo que, unido al des-
concierto” alli creado con los articulos L351 v 1.362, C.c. (articulos
1.462 y 1.473, C.c. espaiiol), vino en concluir, que proteger con fe pu-
blica al adquirente por titulo gratuito era excesivo; con omisién de
que, un buen sentido de aquellos dos preceptos, nos hacia ver, que las
adquisiciones gratuitas son tan honestas como las onerosas (cuando
lo son unas y otras) . Pero, clare es, esta conclusién impedia “empujar” el
registro espafiol hacia ¢l alemdn (que también en Espafia se ha im-
portado sin pagar aduanas, aunque menos) . Por cierto, que no proteger
al adquirente, por titulo gratuito mortis cause durante dos afios (ar-
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ticu'o 111, in fine), es algo que ya no se defiende, y si permanecié en
la ley espaiiola de 1944-46, fue por inercia, lo que, ademds, pone de
relieve la inconsistencia de no proteger las adquisiciones  por tftulo
lucrative.

Volviendo al tema, lo que observo, por lo tanto, ante €l articulo 105,
es, que recoge, y cindidamente, la tesis de ROCA SASTRE en tema de
tercerfa y efectos de la fe piiblica. Que recoge la tesis de ROCA SAS-
TRE, es elemental, con ese “vdlidamente” injertado en la férmula de!
articulo 34 espafiol; con ese articulo 108, parrafo segundo, referido al
“segundo o posterior adquirente” (que NO e5 copia, aunque lo pre-
tenda, del articulo 37, parrafo primero, apartado 2o, inciso primero); y
con ese articulo 125, parrafo segundo, que se refiere al “subadquirente”
{aunque lo identifique y confunda con el tercer poscedor).

Personalmente, quedo muy contento. Creo y participe del pensamien.-
to de ROCA SASTRE, como fiel intérprete del Derecho espafiol an-
terior a la reforma de 1944-46; e incluso del Derecho espaiiol antes de
la reforma. Asi como de que su tesis encaja como un guante en Derecho
puertorriqueiio, como proclama tajantemente la E. de M. de la Ley
hipotecaria para Provincias de Ultramar, espafiola, que rige en Puerto
Rico,

Ahora bien, si tomamos en consideracion, que el Tribunal Supremo,
no empece lo que dice esa E. de M. en cuanto a las relaciones de Ley
hipotecaria y Coédigo civil; no empece a lo previsto en el Cddigo civil,
y mo empece lo dicho por ROCA SASTRE, en sus sentencias y resolu-
ciones ha fallado siempre como si el juez lo fnese LA RICA DEL
ARENAL (porque la jurisprudencia, leyendo los libros, se ha olvidado
de que respondian a otias leyes) si se toma en consideracion, que esa
jurisprudencia, aunque argumenta sus decisiones con el pensamiento de
ROCA SASTRE (quizd, porque la tesis de LA RICA no se tenga en
1a biblioteca del Tribunal Supremo), falla como LA RICA (porque
en esa biblioteca si estdn las sentencias del Tribunal Supremo de Es-
pafia, que no sigue a ROCA SASTRE, sino 2 LA RICA); si esa juris-
prudencia, en contradiccidn Iégica que nunca he podide comprender
(pues significa una dicotomia cerebral de mejor causa), ha actuado
asi, ¢va a cambiar ahora su criterio? Si, ademds, y sensato es decirlg, se
le ofrece a esa jurisprudencia en bandeja de plata un articulo 252 que
puede derogar todo lo gue unc se imagine, siendo el proyecto, con-
vertido en ley, ley especial, ¢va a cambiar la jurisprudencia? Unido, a,
que, si un Registro estd pensado para algo eficaz, es funcionando como
LA RICA estima, ¢cambiard la jurisprudencia su enfoque?

Recoger la tesis de ROCA SASTRE significa dar entrada al problema,
aun no pacifico en la doctrina espafiola, que inicid allf en 1346 y
que continda (polémica que viene recogiendo la “Revista Critica de
Derecho Inmobiliario”, en que queda pendiente de terminarse un lar-
guisimo articulo, iniciado en 1976, y apenas en sus primeras ciento
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cincuenta pdginas). iQueremos tener aqui el mismo problema? Yo
pienso apuntarme, desde ahora, en la lid, aunque supongo que Jos Tri-
bunales lo resolverin al modo “alejandrino” evitindose el nudo gor-
diano.

Resumiendo, me encantaria la terceria del articulo 105. Lamenta-
b'emente, pasé su hora mejor, como podria dedr CHURCHILI..

Tampoco me satisface la férmula empleada para hacer surgir la
proteccién registral como presuncién iuris et de iure, que se hace des-
cansar en ese “cuando por cualquier razén resulte inexacto el registro”.
Esa “cuaiquier inexactitud” puede provocar, precisamente, la indefen-
sion del tercero. No olvidemos que inexactitud es término recogido en
el articulo 100, que se remite a los articulos 110 y sigs., y, cabe, a los
articulos 150 y sigs. Y si el Registro anuncia una inexactitud, esa per-
judica a tercero, luego no le protege. Pienso, que la férmuia, preten-
diendo obviar la ley vigente (ese “se anule o resuelva”, que en el
articulo 105 tiene cardcter ilustrativo) no es sensata, porque con ella
se logra lo que se debe impedir. El “se anule o resuelva”, aludido Iuego
de la “inexactitud” se convierte en mero cjemplo, por lo que toda
inexactitud de cualquier clase es posible en el vocablo. Entonces, si el
Registro es inexacto, por serlo, quien adquiere esa inexactitud no podria
ampararse en ella, ya que, anunciada, le perjudica. Y, entonces, no
tiene sentido el articule 110, pirrafo sexto y dltimo, porque contradice
al articulo 105. La idea de la fe piiblica es inversa: lo inexacto, por no
estar registrado, no perjudica a tercero.

El pirrafo segundo del articulo 105 lo comprendo muy bien. Pre-
tende ordenar ese “seso judicial”. Sin embargo, la pretensién queda
frustrada en el propio proyecto, pues €l articulo 87, C), pirrafo tercero,
al autorizar la referencia, excluye los asientos relativos a una misma
finca o derecho, porque caben datos traidos por referencia, que lo sean
de otra finca o derecho. Mucho cuidado con esto, pues eso es lo que
pretendio y logré la jurisprudencia.

El parrafo tercero, pienso, sobra; porque repite un principio general
de Derecho harto conocido. La buena fe se presume siempre. Si se
hubiese abierto la posibilidad de que el tercero conociese extraregis-
tralmente, quizd la aseveracidn de este parrafo tuviese sentido. De no
ser asi, nada pasa si se suprime,

E! pdrrafo cuarto sufre una excepcidén, que convendria salvar expre-
samente, en el articulo 111, in fine, excepcién que, como acabo de
apuntar, no tiene sentido.

En fin, otra vez, en el articulo 105, parrafo Gltimo, la salvedad
pertinente al articulo 41, que recorre todo el proyecto (articulo 84, 4o,
99, 101, etcétera). ;Sobra! ,

Del articulo 106, sefalar lo ya dicho, Debe ir con el articulo 104,
dando tratamiento unitario a la legitimacién y sin que la fe piblica
venga a incidir como una cufa.
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El articulo 107'2 aporta la novedad de admitir expresamente como
modo de adquirir el dominio la proteccién de la fe piblica (frente al
criterio de ROCA. SASTRE y del articulo 34 de la ley espafiola, de que
“serd4 mantenido”), aspecto éste, que, aunque de apariencia tedrico
académica, es de relevancia prictica, pues se enfrenta con la primera
proposicién del articulo 105, haciendo perfectamente vilido lo que no
lo es. Recuérdese que el articulo 34 de la ley vigente, como la formula-
cién general del articulo 105 del proyecto, no sanciena valideces, sino
que frena efectos de invalidez, lo que es harto distinto.

En su segundo pdrrafo, y es una I4stima, acaba, en parte, con el
régimen del articulo 84, por dar entrada a las servidumbres “en equi-
dad”, jdichosas servidumbres!, que, pudiendo haber tenido perfecto
encaje en el Derecho privado, han “encajado” en el mismo sin necesidad,
digase lo que se diga. El problema no estriba en que ¢l articulo 107 se
refiera a ellas, sin as{ mencionarlas, sino que deja también la puerta
abierta para que cualquier cosa se pueda convertir en “servidumbre
de equidad”, con que a un juez se le ocurra pensar que .es “justo”,
terrible concepto jurisprudencial para salvar cualquier escollo. Y no
se trata de pretensiones meramente conceptualistas, como en algin mo-
mento preciso el Juez sefior Rigau (si no me equivoco), sino de no
pretender que, al amparo de flojas excusas, se busquen soluciones que
ya existen en las leyes aqui vigentes (en apariencia, al menos) Dificil
va a ser, sin embargo, oponerse a estas pautas.

No entiendo e! pirrafo cuarto, que parece concebir como figuras
diversas y separadas la prescripcién extintiva y la usucapién, sin apre-
ciarse que son dos caras de una misma moneda: porque se produce la
usucapibn, s¢ extingue por prescripcidn la accidn reivindicatoria. Por
lo tanto, resaltarlo de modo especial no tiene sentido propio. Sobre
todo, cuando en Puerto Rico no se admite el ne uso como’ causa de
extincion del dominio, si no se produce usucapién contradictoria.

Tampoco alcanzo a comprender €l sentido del articulo 107, pdrrafo
Gltimo. Dejemos en claro, que afirmar la extension de la proteccién det
tercero a subsiguientes adquirentes, por mismas causas que, de no darse
fe publica, invalidarfan Ja adquisicién de ese tercero, es elemental. Pero,
mantenide el tercero en su adquisicién, ¢a qué viene indicar que los
subsiguientes adquirentes serdn protegidos, si reinen las condiciones
del tercero sefialadas en el articulo 1057 Me extrana el planteamiento,
porque, ¢ esa proteccién le viene dada al “cuarto” (valga la expresidn),
o es imposible, porque ese “cuarto” no es tercero. Vayamos a un ejem-
plo. Si el tercer adquirente actya de buena fe, ;de qué sirve requerir
a su adquirente que ignore el vicio que afectaba la adquisicién del
tercero? De nada. Ese conocimiento, referido 2 una adquisicién que
protege el articulo 105, gtiene energia para invalidar la adqu:sxclén
del “cuarto”? No veo por qué.

Supongo, que la pretension del articu’o 107, parrafo dltimo, es in-
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dicar que el efecto de la fe plblica se ofrece en proteccién de la cadena
de adquirentes, a contar del tercero. Hasta ahi, no hay nada que objetar.
Pero reclamar a los subsiguientes adquirentes las condiciones del ter-
<ero no tiene sentido. Aparte que el “cuarto” recibe un peor trato, pues
se le reclama “con los mismos requisitos” que su causante (teéricamente
un tercero del articulo 105), mds los requisitos de! tercero impuestos en
el articulo 105,

El articulo 108 quiere ser copia del articulo 36 y del articulo 37 de la
ley vigente, que pretende resumir sucintamente. No se copia, ni tan
fiquiera se transfiere la misma idea, El esquema conceptual que se pre-
tende es: que Ias acciones rescisorias y resolutorias no se dardn contra
tercero - (articulo 105), salve que, su causa surja explicitamente del
Registro (articulo 108, parrafo primero), o que la enajenacion en que
¢] tercero adquiere, sea fraudulenta, siendo el tercero cémplice en dicho
fraude o que adquiera por titulo lucrative, todo ello, sujetando el plazo
de la accién a su término de cuatro afios. El articulo 108 no dice esto,
sino que, en armonia (improcedente, desde Juego) con el articulo 107,
parrafo 1ltimo, provoca el perjuicio de tercero, si un “posterior ad-
quirente” fue cémplice o adquirié del tercero a titulo gratuvito. Lo
cual es, desde luego, completamente distinto, Es verdad, que ¢l articulo
108, pirrafo segundo, parece identificar al “segundo o posterior adqui-
rente” con el tercero (lo que deja en el aire si el segundo es el tercero) ;
pero que el posterior adquirente no es ¢l segundo {que es tercero}, se
ve en el articulo 107, pdrrafo iltimo, que distingue entre el tercero y
adquirientes posteriores, en un sistema que es completamente inestable,
Ello, aparte del problema que, relacionando el articulo 108 con ¢!
articulo 107, pdrrafo 1ltimo, y el 105 respecto del articulo 110, parrafo
ultimo, surge ahora: (qué ocurrird en el caso de que se “rectifique” la
inexactitud registral a que alude el 105, rectificacién operada conforme
al articulo 110, pdrrafo ultimo, produciéndose entre la adquisicion del
“tercero” y el “cuarto” o posterior adquirente?

Yo creo que no ha sido feliz la ponencia al pretender resumir la
eficacia de los vicios que enfrentan la fe publica con éxito.

El articulo 109 también se inicia mal, pues su norma es opuesta al
articulo 108, luego no debe decir “asimismo”, sino, “no obstante lo dis-
Apuesto antes”. Copia, en lo demds, e] articulo 38 de la ley vigentg, con
dos connotaciones improcedentes. La primera, la referencia a Ja doble
venta, que solamente seria factible como norma de Derecho tramsitorio,
puesta en marcha la reserva de¢ prioridad, pero puesta en marcha de
verdad. Porque, si la reserva de prioridad hace imposible la doble venta,
¢sta no debe ser ni mencionada con cardcter definitivo para el futuro.
La segunda, ese injerto de la regla tercera, también, que reclama buen.a
fe. Ya estd exigida en el articulo 103; aparte, que la referencia al adqui-
rente inscrito, que es el tercero o subadquirente, puede provocar mds
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problemas respecto de quién es, por fin, ese tercero misterioso prote-
gido por la fe publica.

Por la misma razén, ne veo armonia entre la regla quinta y el articulo
108, parrafo segundo. Si aquella norma frena el efecto de la accién
rescisoria o resolutoria en caso de enajenacidn efectuada en fraude de
acreedores, salvo las comprendidas en el articulo anterior; y éste pro-
voca la efectiva resolucién o rescisién y el adquirente que trae causa
del tercero es cémplice en el fraude (fraude que debe entenderse entre
el que vende al tercero y quien compra del tercero, pero ne de éste),
dcémo decir que entonces si serd eficaz contra el tercero la resolucién
o rescisién?

Quizd, la causa del error estribe, junto a la péima redaccién del ar-
ticulo 198, a que éste ha pretendido recoger, por sentido inverso, los
articulos 36, 37 y 38 de la ley vigente; pero ese sentido inverso no se
ha efectuado respecto de toda la idea, sino con relacién aparte, de tal
manera que, respecto del resto, la idea cambia su significado, de nega-
tivo en positivo. Y la proteccién viene en resultar una falta de pro-
teccion.

Finalmente, el articulo 109, en su ultimo parrafo, quiere recoger el
sentido del pdrrafo dltimo del articulo 37 de la ley espanold o del ar-
ticulo 38 de la ley vigente. La prescripcién sobra, si se formula bien
la fe piblica, porque este aspecto es propio del Cédigo civil (recorde-
mos la E. de M. de la ley espafiola de 1961, que se traslada en esta
materia a la ley vigente en Puerto Rico, que sefialaba ¢6mo, si estuviese
ya en vigor el Cédigo civil, muchas de sus prescripciones sobraban:
ésta era una). Y, si ha de incluirse, no se limite la legitimacién a una
indemnizacién de dafios y perjuicios. La féormula de la ley espaiola,
quizd también innecesaria, es mds amplia, al aludir a las acciones per-
sonales que fueren.

Ei articulo 110 nos ha ocupado la atencién, no tanto por si mismo,
como por sus concomitancias en tema de documentos delectuosos o
inexactos. No entiendo por qué sus prescripciones no se tratan unitaria-
mente con el contenido del Titulo 1X, sobre rectificacién de los errores
de Ios asientos, Titulo que, hemos suponer, alude a los errores formales,
con Titulo propio; mientras que los errores sustantivos, ms importan-
tes, quedan subsumidos en la “forma y efectos de la inscripcidn”. Es
verdad, que la disparidad deriva solamente de gusto sistemitico, por
lo que me limito a apuntarla como parte de mi gusto, no porque el
otro sea deficiente.

Del precepto, una breve referencia a su p#rrafo tercero, regla a),
cuando determina la procedencia de la rectificacién “por resolucu.’m
]udlmal que la ordene”. Yo, aqui, afiadirfa, “conforme a la ley”,

“conforme a las leyes”. Y ello, porque quede en claro, que asi como
}os asientos quedan bajo salvaguardia de los Tribunales, tampoco éstos
pueden usar de su capricho (como surge de algunos expedientes de
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dominio, que no acreditan dominio alguno vy que han side objeto
de perfecta registraciom, con demostrada ignorancia inexcusable del
Juez y del Registrador).

La regla &), gana sentido por su remisiéon al régimen de cancelaciones.
Luego, si hay algo que seilalar, se hard entonces.

El pdrrafo sexto es reiteracion especificada del articulo 104, pdrrafo
segundo, que orquesta la legitimacién. Por tanto, hasta qué punto sea
til la reiteracion, lo dudo. Quiza, referir Ia norma al reglamento podrix
ter muis adecuado, de creerse necesario mantenerla.

Lo que no s¢, es qué hace el articnlo 11 después del articulo 110,
porque aquel se refiere al principio de publicidad en su vertiente de fe
publica, que debiera haberse regulado antes de entrar a plantear Ia
rectificacion registral. Ademds, creo, sobra el precepto.

Su proteccidn a herederos y legatarios es repeticidn del articulo 105,
pirrafo cuarto, como reconoce el propio articulo Ill. Su alusion al
tercero que adquiera de heredero, también es tratada en el articulo
105, como asimismo reconoce el articulo 111. Por lo que sélo parece
1itil su proposicion ultima, que sujeta la efectividad de la fe puiblica
al plazo de dos afios, que, como ya he dicho, se abandona por la doc-
trina.

KL TITULO SEPTIMO. dnotaciones preventivas

{ion relacidn al articulo 112, en su proposicion tercera, creo que debe
precisarse que se trate de juicio ejecutivo, porque en otra causa, decla-
rativa, lo procedente es la anotacién preventiva de embayrgo, como se
desprende de las proposiciones primera y segunda.

Fl apartado 6o, que es, considerado en si mismo, completamente
adecuado, refleja la posibilidad, peligrosa, de que la jurisprudencia
siga sus pautas tradicionales, admitiendo anotacién preventiva de cual-
quier pretensién caprichosa. Por ello, si el proyecto sigue la politica
de reducir algunas de las anotaciones reconocidas en la legislacion
vigente, a las que no alude, cabria hablar de una leve conrradiccion
ante dicha proposicién sexta.

El articulo 113 recurre a una tautologia, que puede obviarse al am-
paro del 64, pirrafo segundo. Personalmente, suprimiria la expresién
de que “'la accién tenga un derecho real” para expresar que “derive de
un derecho real”.

E] articulo 114, me parece, halla su lugar sistemdtico en tema de can-
celaciones, porque se trata de esto, no empece que, por causa de
la cancelacién de un asiento interino, proceda la extensién de uno.
definitivo.

El articulo 115 interviene, y participa, por tanto, de la problemdtica
del documento defectuoso, generando, otra vez, la duda de cuil serd el
procedimiento aplicable, si el previsto en los articulos 100 y sigs. o 150
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‘v sigs. Su proposicidn segunda adolece, en mi opinjon, de-algunas
erratas, vgr.: omisidn de lz “o”: innecesariedad de aludir a un- plazo
que fijara el tribunal hbremente, y el adverbio “asimismo’; que apa-
rece con un “asi mismo”, sin sentide alguno. La proposicion- cuarta,
¢qué hace en el proyecto? Si se trata de dafios, se adjudicardn como
‘proceda, salvo que se pretenda una precisién, en cuyo .caso.nada habri
quc objetar, a no ser la extrafieza de que sea la tinica norma al respecto,
porque, desde tal perspectiva, cabria diversas normas en parecido sen-
tido. Respecto de la sexta, responde a una pésima’ prictica, .que no
tiene apoyo en la legislacién vigente, v que infringe completamente el
principio de publicidad en su manifestacion de inscripcién previa (tracto
sucesivo), aparte de oponerse. también al redamo del articulo 81, pro-
posiciéon primera, del propio proyecto.

El articulo 121 parece terminar con Ja diferencia iormal entre mscnp—
ciones y anotaciones. Mala. politica, porque, en Jos términos dudosos en
ue se expresa el proyecto, podemos encontrarnos con dos tipos de
asientos sin, inciuso, grandes diferencias de fondo. Todo lo cual afecta
la claridad de los pronunciamientos del Registra, con los correspon-
dientes efectos en la publicidad. registral. Dado que el proyecto no
prevé la posibilidad del empleo de fichas con diverso tono o color; por
ejemplo, para inscripcidén y anotacidon, o derechos en firme vy preten-
didos, creo que el cxpediente al que se recurre en este articnlo 121
puede ser altamente inconveniente.

El articulo 125 parece identificar al tercer poseedor con et subad-
quirente. Concebido el subadquirente como el tercero protegido por la
fe publica registral, €l tercer poseedor de finca hipoteca y tercero pro-
tegido por la buena fe con conceptos iguales. Pero entre ¢! tercero
protegido por la fe piblica (por tanto, concurriendo los requisitos
fijados en el articulo 105 del proyecto) y el tercer poseedor hay una
gran diferencia, ya que éste, para serlo, no es requerido de reunir
aquellas circunstancias. Debe recordarse, que al tercero hipotecario no
le perjudica lo no inscrito, por lo que estd protegido por la fe ptiblica
registral, al reputarse el Registro como exacto. Pero, con relacién a
los perjuicios que puedan derivarse de algo inscrito, debe soportarlos,
por cuanto le afecta lo inscrito. De ahi, que no puedan’ identificarse
tercero protegido por la fe pablica y tercer poseedor de finca hipote-
cada, o tercer poseedor ¥ suhadqmrente Por ello mi preocupacién
ante la redaccién dada por el articulo 105, que permite que al sub-
adquirente le perjudique 1a ° mexacutud” registral. ¢Se identifica, cons-
clentemente v en todo caso al “tercero hipotecario” con el tercero
poseedor?

El articulo 126, con sentide propio y adecuado, puede scr objeto de
duda si se pone en refacién cen el articulo 100. Visto aisladamente,
puede considerarse como un precepto que concreta y, por tanto, precisa,
¢l alcance del concepto de ‘‘defecto”, que sefiala genéricamente el
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articudo 100, con aplicacién especial al asiento de anotacién. Pero, si se
ponen en relacion con cardcter general, el articulo 126 permite ahondar
la duda acerca del significado de “defecto” como equiparado a “inexac-
titud - sustancial”, porque del articulo 126 deriva claramente que “in-
exactitudes sustanciales™ sop también aquellas que no guardan relacién
alguna con la esencia del negocio de que se trate (vgr.: la fecha como
referencia ‘del asiento practicado).

EL TiTULO OCTAVO. Extincidn de los asientos

El articulo 127 podna requerir una leve precmén, afiadiéndose ]a
expresién “como tales”, luego de la afirmacién “pierden su vigencia”.
Perder vigencia, en general, significa que ¢l asiento declina a todos los
efectos legales. Pero, como pone de manifiesto el propio precepto, la
conversion, que implica extincién del asiento para adquirir vida como
nuevo asiento, provoca una eficacia robustecida, desde el momento en
que, por ejemplo, un asiento interino se comvierte en definitivo. La
precisién, creo, no estorba y evita dificultades de interpretacién.

El articulo 128 no hace sino precisar un efecto legitimador ya procla-
madé en el articulo 104 del proyecto, por lo que, inicialmente, reitera-
dor, Cierto, que el articulo 128 no estorba en s{ mismo considerado; pero
quizi su contenido debié formar parte del articulo 104, redondeando,
asf, la formulacién *“‘sustantiva” de la legitimacién. Debo recordar,
mmstentemente, que a estas alturas del siglo veinte, las formulaciones
casuisticas y fragmentarias carecen de exphcaadn racional, lo que,
evidentemente, olvida el proyecto, quien tiene en apoyo de su criterio
la experiencia espafiola, que sigue formulando un Registro por medio
de normas casuisticas y fragmentarias, aunque, menester es reconocerlo,
va la ley de 1944-46, inicia una tdnica en sentido inverso, destacada-
mente ent tema de efectos de la registracién (legitimacién y fe publica) .

El artfculo 131 recoge hipétesis de modificacién de entidades regis-
trales, recurriendo a expresiones poco afortunadas (“reduzca el in-
mueble”, “reduzca el derecho”) e incluso improcedentes. Reducir
significa llevar una cosa a limites menores, por lo que, la divisién,
segregacin, el ajuste de cabida incluso, no reducen,sino que implican
la alteracion completa del inmueble. $i, como estimo, la idea del ar-
ticulo 131 va dirigida a aquilatar el reflejo registral de las modifica-
ciones en entidades registrales, el sentido mormativo del articulo 131
tiene encaje perfecto en el articulo ‘85, sin perjuicio de seguir susten-
tando el criterio de que este precepto haya su Iugar adecnado en el
Reglamento, mediante recepcién de su idea genérica en el articulo 7
del provecto.

De] articulo 132 sigue sin gustarme esa referencia a una forma de
"“debidamente testimoniada”, que no es sino consecuencia del desacier-
to que manifiesta el proyecto al calificar al Notario como parte intere-
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sada, de un lado, y, de otro, al dar cabida alegremente los articulos 46
y 47 a documentos de diversa naturaleza formal, generdndose, en cierta
medida alguna contradiccién entre estos dos articulos citades y el
propic articulo 132, que parece reclamar en todo caso documento autén-
tico o escritura, lo que, por la equiparacién, parece imponer el docu-
mento piiblico como exclusivo, no empece dejar el proyecto la puerta
abierta a los documentos privados, via articulo 46, parrafo primero,
regla tercera, en “armonfa contradictoria” con el articulo 42,

La alusidén a las excepciones de “esta” ley pudiera ser mds adecuada
referidas a “la ley”, por ser voz mas general.

El articulo 133, que en el proyecto se imprime como “articulo 13",
es una norma sumamente peligrosa. Recoge, ciertamente, alguna sen-
tencia judicial que, sensata en el caso en que se dicté, deriva en poten-
cial absurdo cuando se eleva a norma general en el sentido que lo hace
el proyecto. Porque la hipdtesis que se contempla en el articulo 133
no impide que el cdnyuge de que se trate pueda advenir en acreedor
hipotecario sobre finca ganancial por titulo de bien privativo. Ei
articulo 133 sigue manteniendo la enorme confusién existente, sin
motive ni fundamento alguno, entre el régimen ganancial como Gnico,
y las enormes modalidades de régimenes conyugales patrimoniales,
olvidindose de la legitima existencia de un régimen supletorio legal
con regimenes privativos. Bajo la férmula del articulo 133, podria
producirse un perjuicio de la entidad ganancial si el cényuge que con-
siente es el “otro” y no el endosatario por derecho que se origina en
bienes privativos. Bastantes atracos ha sufrido el régimen econémico
antes y después de 1976, demostrindose una enorme confusién entre
regimenes econdmicos matrimoniales y regimenes patrimoniales, para
trasladar ahora estos equivocos al marco registral.

Del articulo 134 no es satisfactoria la férmula que emplea para ex-
cepcionar las cancelaciones cuando el derecho no se extingue, ni se
modifica; y ello, porque da la impresién de que las prorrogas signifi-
can extincién y subsiguiente nacimiento de un derecho, cuando no
hay tal, porque no se produce modificacién objetiva alguna, ni tampoco
subjetiva, desde el momento en que la prérroga es efecto del contenido
del negocio asi pactado. Prorroga significa la supervivencia del negocio,
no la extincién.

El pdrrafo ¢ltimo del proyecto sobra en su totalidad, como lo de-
muestra el propio pédrrafo, que es una norma de remisién total,

El articulo 136 se expresa inadecnadamente. La férmula de su regla
primera es muy poco feliz, porque viene en resultar que la hipeteca
y gravidmenes recaen sobre el usufructo, La idea es reiterar el concepto
de bienes hipotecables con restricciones objetivas, 2 que alude el ar-
ticulo 107 de la ley vigente, pero es notorio que dicha idea se expresa
fatalmente en el proyecto.

Del articulo 138, solamente una leve precisién. La necesaria cons-
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tatacién en la escritura de la identificacién de los titulos al portador,
debe hacerse en el acto de otorgamiento de la escritura por la que
surge la hipoteca. La redaccién del articulo 138 da la impresién, de
que ese acto de otorgamiento, puesto al final de la frase, es de la es-
critura de que hace la hipoteca, mds que de la escritura en que se
provoca la inutilizacién total o parcial, en que habrd referencia a la
original.

El articulo 140 afiade un pdrrafo segundo, que es afirmar una verdad
clemental. Supongo que ¢l precepto tiene su razén de ser en las resolu-
ciones de abril y agosto de 1979, antes aludidas. Y, por ello, resulta
innecesario. Pero, olvidindonos de dichas resoluciones, tampoco le veo
utilidad, porque dicho pdrrafo se limita a precisar un efecto de la cadu-
cidad, que estd sabido vy regulado en el Codigo civil, ha sido objeto
de abundante tratamiento doctrinal y es constante jurisprudenciaimente.
Recuérdese, que, en esas resoluciones, la de agosto recurre a un fiasco
colosal, invocando un extrafio concepto de buena fe registral para
obviar la eficacia propia de la caducidad. Y esos fiascos, con o sin ley
que lo precie en sus efectos, se seguirdn produciende por el Tribunal
Supremo. Léase, si no, la sentencia de 9 de febrero de 1979, que es el
mayor desatino que puede darse, y sélo para “ahorrar” a una entidad
financiera dos mil vy pico de délares.

El articulo 141 incluye una proposicién final muy adecuada. .. siem.
pre que se consignen las causas legales de la prérroga de la anotacidn.

En otro caso, el Registrador de la Propiedad de Puerto Rico se
va a llenar de prérrogas, concedidas alegremente por los Tribuna-
les... o denegadas cuando fuere menester concederlas. 8i el proyecto
pretende ser realista, ¢por qué no acoge la realidad de que los Tribu-
les “juegan” con el Registro y no se ajustan a las exigencias del mismo?

En el articulo 147, dos posibles erratas. La primera, en la circuns-
tancia primera, cuando se refiere a elementos identificativos, por iden-
tificadores. La segunda, en la circunstancia cuarta, cuando se alude a
la vecindad del notario. La vecindad no tiene, en Puerto Rico, contenido
juridico alguno, Y. dada la ausencia de competencia territorial del
notariado, parece mds adecuado determinar el domiclio del notario
en cuanto tal.

E! articulo 149 supone, en sus comienzos, una posible contradiccién,
cuando se refiere a los efectos de la notificacién, que los limita —como
si solamente se pensase en una dnica modalidad— a la “existencia del
pleito”. (Y si no hay pleito, pues la notificacién tiene otra causa, va
a seguir siendo el enterarse del pleito el efecto?

EL TITULO NOVENO. Rectificacion de los erroves de los asientos

El articulo 151 podria iniciarse con una férmula de salvedad respecto
del articule 7, que, en su pdrrafo ultimo, determina la salvaguardia
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de los -asientos de los Tribunales. La relevancia es solamente formal,
pero es relevancia.

Ei resto del titulo, es de suponerse, recibird tratamiento reglamenta-
rio, por lo que es menester a la redaccién de éste, para determinarse
si el trairmte de rectificacidén se instrumenta adecuadamente.

i, TITULO DECIMO. Hipotecas

En tema del articulo 157, una precisién, con relacién al apartado
segundo, cuando se refiere 2 la posibilidad de hipotecarse los derechos.
Es sabido, que la férmula es contentiva de un concurso de hipotecas
sobre un mismo objeto, ya que en nuestro sistema juridico —o lo que
de él queda, que no es mucho ya--, es imposible la figura de derechos
sobre derechos. Pudiera modificarse la expresién, regulando la idea de
manera mis adecuada. ' '

Del articulo 158, su regla quinta, en su presente redaccion, ofrece
la impresién de que la hipoteca puede actuarse sobre la superficie en
exceso del propio contenido de este derecho real. Adolece al apar-
tado de una cldusula de limitacién similar a la prevenida en ¢l apartado
primero. Y es importante la adecuacién en tema del derecho de super-
ficie, por ser un derecho casi desconocide por la jurisprudencia y por
el legislador puertorriquefios, que vienen jugando con la superficie
sin saber adecuarlo, dindole entrada con formulaciones monstruosas
(Cfr. articulo 2, parrafe segundo, Ley de propiedad horizontal!), en
su expresion y en sus formas, lo que, unido al atentado jurisprudencial
a las instituciones (fiel exponente del cual puede ser Ja sentencia de
9 de febrero de 1979), aconseja pautar legalmente los cauces por los
que pueden desenvolverse las figuras juridicas. En otro caso, cabe in-
vocarse el apartado quinto para configurar una superficic que exceda
de los limites del dominio, al solo efecto de no perjudicar a una en-
tidad financiera que actie como acrcedora hipotecaria, siempre que
no se denomine “X Mortgage Bankers, Ins.”,.

El apartado sexto del articulo 158'% es una solemne brutalidad juridi-
ca, ;Coémo pretender que el arrendamiento sea objeto de hipotecas? ;Qué
tiene que ver la facultad de subarrendar con.la de hipotecar? El proyecto,
es mi impresién, parece hacerse eco de esa absurda .tesis que circula
por ahf, y por Espafia, de que el arrendamiento, por inscribirse, se
convierte en derecho real, confundiéndose asi la esencia del derecho
real con un efecto de la registracion. Al parecer, quiere ser el proyecto
innovador en materia juridica, v elige para ello la esfera menos ade-
cuada, admitiendo la hipotecabilidad de una relacién juridica perso-
nal. El fiasco tiene su orlgen en el proyecto nimero 443, de 1978, y
quizd en algin otro anterior. Lo que significa, creo, que se ha pasado
por ello-de forma un tanto alegre, sin captar las consecuencias de una
norma’ de tal naturaleza, Personalmente, no tengo nada en contra de
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configurar el arrendamiento como un derecho real —tendencia que se
refleja, aunque no lega a cuajar ain, en las leyes de arrendamientos
generales, equivalentes a la de “arrendamientos” especial que existe
en Puerto Rico—. Pero, mientras no exista posibilidad sustantiva de
-que el arrendamiento sea derecho real, prevenir su hipotecabilidad en
una !ey registral, o es fraude o es ignorancia.

¥l parrafo séptimo mantiene Ia contradiccion en tema de si se ins-
.criben 0 no, si son “menciones’ u otra de mayor hechura las concesio-
nes administrativas. Punto éste que he reiterado en pagmas anteriores,
holgado aqui la repeticién nuevamente.

La regla decimonona, porque ésta incita en el apartado primero,
aparte de en lau Ley de propiedad horizonal, siendo en todo caso un
derecho real de espacialidad dominical.

Los articulos 160 y 161 regulan la extensién objetiva de la hipotecit
por propia naturaleza, sin requerirse pacto eXpreso. Conviene, en razén
de emitir una opimén. trascribir el pensamlento de un moderado,
ROCA SASTRE, quien se hace eco de la opinion existente en Espafia
con motivo de publicarse la ley de 1861: “Se criticé acerbamente esta
exagerada expansién del gravamen hipotecario. Se decia: que ello im-
posibilita el aédito mobiliario y agricola; que absorbia unaporcién
de elementos de riqueza de los cuales, sin detrimento de la tierra dada
va cn garantia de un préstamo, podria disponer el duefio con objeto de
proporcionarse nuevos capitales afectandolos a la seguridad de su pago:
que implicaba un embargo por ministerio de ]a ley basado en la pre-
suncion absurda de que tal era la voluntad del propietario cuando
constituyé la hipoteca; que en dertas ocasiones la ley venia a atribuir
al acreedor derecho y accién real sobre cosas cuya existenciz no era un
hecho conocide, ni acaso presumido en la fecha de la constitucién de
la hipotcca, como si el consentimiento pudiera recaer sobre cosa des-
conocida y no anulara el contrato el error substancial acerca de ello
recaido: que contrariabd la libertad de contratacién, ya que la ley
demasiado oficiosa en favorecer al acreedor, hacfa que la hipoteca
absorbiera todo el valor de la cosa gravada, no autorizando siquiera el
pacto en contrario; que era injusto el criterio de accesoriedad llevando
& ia exageracion, pues tratindose de ciertos objetos muebles, como una
maquinaria por ejemplo, colocada con prosperidad a 1a hipoteca, solia te-
ner mas valor que la hipoteca misma, etcétera, etcétera”. Derecho hipote-
cario, ed. 1948, IV, pig. 260). Esta critica llevé a modilicar, y algo ti-
midaraente, los articulos 110 y 111 de la ley espafiola. El proyecto,
aqui, es sumamente conservador. Porque, a los juicios emitides respecto
de la legislacién espaiiola, habria que afiadir: que, siendo la ‘financia-
cién oligopolistica en Puerto Rico; siendo los contratos de tipo de los
de adhesién, estando supergravado €l costo, pard el deudor, siendo el
interés abusivo (pues se le debe afiadir la tasa de descuento), y siendo
el riesgo nulo (que para eso estdn subsumidos en el contrato de prés-
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tamo los seguros de titulo, de hipoteca, de riesgo por impago, etcétera.,
etcétera) ; siendo ello asi, los articulos 160 y 161 del proyecto no son
otra cosa que un atraco “a ley armada”, Si a esto se¢ une, que en €l
proyecto, en mi personal opinién, no aeo que aliente a los abogados
a ejecutar por la via hipotecaria --como no lo han hecho en los Ultimos
cuarenta afios—, cabe la posibilidad de que se vaya admitiendo por los
Tribunales, por amor de “la justicia”, el pacto de lex comisoria que ya s¢
reclama por las entidades financieras. Y, entonces, ante una extensién
objetiva desmesurada y ante el pacto, se alentard buscar el incumpli-
miento que la satisfaccién del débito. No se olvide que esa llamada
“reposesion” y vuelta a vender del inmueble, es una fuente inagotable
de beneficios. Con ello se lograra, si, incrementar los enormes recursos
de los acreedores hipotecarios; pero, si algin dfa el gran piblico aprecia
como se estd jugando con él (y ya sabe que con €l se juega, aunque
ignora en dénde y cdmo), ese gran negocio puede frustrarse a medio
plazo, por mirar solamente al corto. Esta consideracién excede, cierta-
mente, de los marcos formal juridicos que me he propuesto inicialmente.
Pero el estado de financiacién de los inmuebles, que aquf es una imposi-
cién de las condiciones de vida, estd de manera tal centralizado, es tan
abusivo (es tin repugnante visto incluso desde la propia esfera del
hombre normal norteamericano), que se explica el pase de frontera.
Y, aunque estoy conciente de que la advertencia caerd en vaso roto, debo
dejar constancia de la misma.

El articulo 162 recoge la extensién objetiva por parto. Veremos es-
crituras notariales recogiendo €l articulo 162 como cldusula de estilo.
Lo que, asimismo, ocurrird con los articulos 166 y complementarios,
en funcién de que serd financiador quien impondri las condiciones —al
igual que hace ahora—, y, ademis, bajo Ia excusa de que es un pacto
liberalmente consentido.

El articulo 166 parece una norma pcnsada en benef:cm del consu-
midor., Debe, no obstante, leerse en intima relacién con el articulo 167,
porque esa conexién provoca la conclusién .de que la finalidad del
articulo 166 no es la que dice. Ambos preceptos son, practicamente,
copia de los articulos 114 y 115 de la vigente ley, si bien el articulo
167 ha suprimido el parrafo tltimo del articulo 115, dando, asi, caricter
de derecho absoluto a lo que, en la vigente ley es simple facultad del
acreedor. El derecho de exigir que contempla el articulo 167, al no
tener enfrente la facultad de denegar, es, pricticamente, una orden al
Juez.

El articulo 170 hace referencia a un tipo de hipoteca especial que
no conozco, la “subsidiaria”. Toda hipoteca es, por esencia, subsidia-
ria; pero la precisién que se hace en este articulo supone otro caracter
subsidiario, que, repito, ignoro.

El articulo 180 concede un largo plazo de prescripcion a la accién
hipotecaria, el de 20 afios. Precisamente, cuando es politica judicial
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en que se sitiia, por su demarcacién territorial, la mayor parte del in-
mueble. Si esto es as, spor qué dar competencia a varias Salas de los
Tribunales para entender en el procedimiento de ejecucién de hipote-
cas? De otro lado, conviene superar la confusién entre jurisdiccion
y competencia, que se manifiesta en la proposicién del precepto; en su
hipétesis, se trata de una cuestion de competencia, ya que no existe
conflicto entre jurisdicciones; y, cuando déste se da, vgr. entre la ju-
risdiccién local y la federal en un caso de quiebra, aquella cede en
beneficio de ésta por la propia energla de la jurisdiccién federal.

Considero, que afirmar una competencia indiscriminada —en el sen-
tido anglosajon del término— es facilitar la confusién. Reglas claras
de competencia, facilitan el proceso y ayudan a evitar la acumulacién
de casos en una Sala. Evitemos en materia inmobiliario registral, en
su vertiente de ejecucién hipotecaria, lo que ocurrfa en Caguas con
los divorcios, que solo servia para acumular las labores del Tribunal
de Bayamoén.

Los artfculos 203 y siguientes se dedican a regular el procedimiento
de ejecucién sumaria, {inico, por cierto —y es légico— que se contempla
en este Titulo XI, no obstante aludirse en el mismo a los “procedimien-
tos” de ejecucién. Y digo que es légico, pues Ia ejecucién por via or-
dinaria es legislaci6n rituaria; y nada digamos del engendro que se
viene practicando actualmente, que es una confusa mezcolanza de pro-
cedimiento declarativo con alternativa de ejecucién, cosa nunca vista
en Derecho.

Este juicio condenatorio de lo actualmente existente en el marco
de “la practica”, que desconoce enteramente el Derecho aplicable, jus-
tifica un juicio positivo en la regulacion que el proyecto ofrece del juicio
de ejecucién de naturaleza sumaria. Al menos, pone orden y concierto
en un procedimiento que la legislacidn vigente algo oscuro, y que la
jurisprudencia se encargé de oscurecer atin mds, al menos con la inten-
<idad suficiente para que el abogado se acordase de iniciarlo, gene-
rdndose, asi el tnico caso en ¢l mundo del Derecho, en que se ha re-
cugrido, sistemiticamente, a un plenario para ejecutar hipotecas, con
¢l exceso de onervsidad en detrimento del deudor hipotecario, consumo
de tiempo que ha encarecido los préstamos de garantia hipotecaria y
que explica —aunque nunca justifica— los reclamos que se lanzan ahora
por ahi, para dar entrada al pacto de lex commisoria.

Creo que, ahora, el abogado no podrd excusarse de afrontar este
procedimiento; si es ignorante de su funcién, habrd que ponerlo de
manifiesto; si conoce su profesién, serd menester al empleo de los re-
cursos que la ley le ofrece; y si no, habrd que alentarle a que se dedique
a1 otros menesteres.

Vayamos, ahora, a algunos pequeiios detalles de este procedimiento.

Del artfculo 203, parrafo segundo, me desagrada profundamente el
requerimiento de pago mediante correo, sea o no con acuse de recibo,
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convertir, sistematicamente, los plazos de prescripcién en plazos de ca-
ducidad; cuando, mediante reglamentos de administracién, esto es, de
orden interior, se esti derogando el régimen de plazos prescriptivos
sustantivos; cuando, siempre que se puede, el pronunciamiento judicial
evita defender al consumidor, porque “este Tribunal estd alentande
reducir los plazos para evitar congestién en el calendario”, lo que se
justifica con el argumento, tan “racional, de que asi se estd haciendo
en el Jap6n, imira por donde el acreedor hipotecario es mantenido y
reforzado en su posicion! Es mi parecer, que la balanza estd. destacada-
mente inclinada en beneficio de los sectores fuertes. lmagino que asi
serd en el Japén.

El articulo 191 parece que sobra entero, tanto porque esta recogide
en el articulo 156, como porque es materia que regula ¢l articulo 1811,
Codigo civil. .

El articulo 196, en cuanto excepcion al articulo 87, A),.5° y arﬁcule
87, B), 2°, debiera consignar ese caricter excepcional, o, mejor, dicho,

Con relacién al articulo 200, contenido Gnico de Ia Seccidn tercera
excepcionante.
de este Titulo Décimo, conviene resaltar lo extrafio que me resulta ver
desaparecer todas las hipotecas legales, excepto la ticita a favor -de los
entes. de Derecho pablico. Al parecer, se da por derogado enteramente
el Codigo civil en estos aspectos, poniéndose fin a la duda de si las
previsiones de dicho cuerpo en tema de afianzamientos -mediante hi.-
poteca tenian o no valor al haber iniciado en él, asi algumas normas
de cdracter rituario, como “la prictica”. No dudo que, a los realistas
(que no son los mondrquices, aunque lo parecen con-frecuencia), les
satisfard. Sin embargo, no deja de ser un pequefio absurdo, aparte que
opuesto, siempre, al contenido de la norma sustantiva, a Ja cual debe
adaptarse el Derecho procesal, aunque en Puerto Rico haya ocurride
a la inversa, o

EL TITULO UNDECIMO. Procedimientos para la ejecucidn de hipotecas

El articulo 201 mantiene la ténica general de reiterar, que los pactos
obligacionales —en este caso, referidos a la cubterta fnediante garantia
hipotecaria por concepto de costos y abogados— no trascienden; pero,
incluso, en los términos en que se redacta el proyecto, va mis dlld que
otros articulos ya citados, pues —aunque debe presuponerse la idea—
el articulo 201, parrafo tercero no expresa que esa suma forma parte de
la cubierta por garantia hipotecaria, como derivado del principio de es-
pecialidad de las hipotecas. '

El articulo 202 parece plantear una contradiccidn entre la- compe-
tencia territorial de los Tribunales y las secciones del Registro de la
Propiedad, al menos, segiin la idea que refleja el articulo 7, que quiere
concentrar el historial de la finca en el tomo de la seccién. registral
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pues es una forma que no retine el cardcter de personal, que debe acom-
pafiar al requerimiento. El recibo del correo puede firmarse por cual-
quiera, haciendo factible lo que, posiblemente, sea nulo de plenc Dere-
cho. Ténica ésta que estd siendo peligrosamente alentada. Me cuenta,
aunque no lo 8¢ a ciencia cierta, que en las nuevas normas de procedi-
miento civil “avaladas por el Tribunal Supremo para mis inri”, se
conviene que, en caso de sentencia firme contra un deudor que no
puede pagar, si ¢l délito se contrajo mediante firma de deudor solidario,
se podrd proceder en ejecucion contra dste, “explicindole” la situacion.
Si esto es cierto, mucho me temo que estemos alentando el despacho
ripido de los casos en los Tribunales con olvido de la funcién de apli-
car la ley haciendo justicia; y, a ese ritmo si tanto preocupa la acumu-
lacién de casos, podria legar la ocasidn de que se evite dicha acumnula-
cién suprimiendo los Tribunales. Es condenable, de verdad, esta politica,
de llegar a los resultzdos sea como fuere; si el Derecho es forma, hay
que respetar las formas, sobre todo aquellas en que descansa Ja elegancia
del Derecho privado, que, no s¢ olvide, responden al reconocimiento
de la dignidad del ser humano, no a un capriche pasajero, no obstante
los esfuerzos que vienen haciendo esta Asamblea Legislativa y el propio
Tribunal Supremo en sentido conirario, esto es, en el de santificar el
capricho. Aqui, no puedo por menos de sefialar la vergonzosa 'y vergon-
zante sentencia de 9 de febrero de 1979, fiel exponente de Io que digo.

Pero, volviendo al tema, debo insistir en la conveniencia de que los
requerimientos sean personales; y, en su imposibilidad, mediante pro-
clamas oficizles. Yo sé de algunos casos en que el deudor hipotecarto
—persona ‘re'acionada con la profesidon juridica en estos- casos, pre-
cisamente-- recurre a las “trampas legales” para prolongar el debate;
pero, aparte, que esta situacién no es frecuente, por lo que no justifi-
ca a'entar medidas drasticas, deriva realmente de algunos formalismos
jurisprudenciales que se mantienen a rajatabla, en detrimento de otros
formalismos, con frecuencia mds importantes como cuestién de hecho,
aunque menos Ilamatives. Comparad, si no ese “dia en corte” que en
un porcentaje altisimo de los casos contenciosos a nada responde ni a
ninguna parte lleva,

Tampoco veo feliz el parrafo cuarto de este articulo 203, que, de
entrada, reduce los pocos derechos concedidos a la mujer casada por
la reforma de 1976; se enfrenta —cosa sorprendente en cl proyecto: lo
hace cusndo no debe— con la mds reciente jurisprudencia, que reclama
legitimacidn procesal activa y pasiva conjuntas de ambos cényuges, y
da la impresién de que los deudores hipotecarios son casi criminales,
cuando, si tuviéramos que sopesar el aspecto delictivo, podriamos afir-.
mar que abunda mds en el lado financiador —como pone de manifiesto:
la legislacidon de R.ES.P.A, v la reciente estadistica del Congreso de los
Lstados Unidos acerca de la “delincuencia corporativa”—, al que, no
obstante, se le protege en exceso.
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El articulo 204 es traslacién de las disposiciones sobre emplazamientos
de menores de las reglas de procedimiento civil, de tal forma, que, lo
que, en un procedimiento ordinarieo puede tener sentido, deja de tenerlo
en tema de ejecucién de hipotecas. Me refiero a las desafortunadas vy
contradictorias expresiones de los pdrrafos segundo y tercero del ar-
ticulo 204, que no saben Jo que dicen.

El pérrafo segundo comienza mal cuando alude a un "menor de
catorce afios o mds”, pues la férmula es comprensiva, desde la persona
que tiene un minuto de edad, a la que tiene veintiGtn afios menos un
minuto. Distinguir !a mayoria de la minoria con emancipacion tiene
sentido; la edad de 14 afios es un absurdo a estos efectos procesales, por
cuanto reclama y alirma que el menor no tiene legitimacion, por lo
que deben entenderse los trdmites con quien ejerce la patria potestad,
lo tutela o curatela. §i a ello afiadimos, que el proyecto no conserva su
armonia con la legislacidén reformadora de 1976, que hizo posible un
domicilio de hecho con plenos efectos juridicos, frente a un domicilio
juridico con efectos de hecho simplemente; que distinguiod la patria
potestad, la custodia con frascendencia juridica y una “custodia” (asi,
entre comillas), que nadie sabe qué puede significar, puede venir en
resultar que esta legislacion rituaria en tema de ejecucién hipotecaria
por la via sumaria, conculque Ia legislacién sustantiva, teniendo en-
tonces que intervenir la jurisprudencia... para terminar de confun-
dirlo todo.

Igualmente, es anodina Ja previsibn de requerimiento o emplaza-
miento al director de una institucién para el tratamiento de enferme-
dades mentales, pues sabido es, que en el Cddigo civil el director no
existe lega'mente, ya que el declarado incapaz judicialmente tiene su
tutor o curator —debe tenerlo, aunque el Estado, con frecuencia, se ol-
vide aqui de sus obligaciones—; y si se trata de un enfermo no declarado
judicialmente incapaz, la formulacién de legitimacidn procesal no es
la prevista. Asi lo reconoce el propio articulo 204, pirrafo quinto, que
est4 redactado con mayor sensatez. Sensatez que, sin embargo, tiene
sorna en el pirrafo sexto, que ofrece una norma mds hipécrita que el
forma! conocimiento de las leyes o el formal emplazamiento mediante
proclamas piiblicas, resultado de haberse suprimido la “interdiccién
civil”’, que tenia también un efecto beneficioso para el sometido a entre-
dicho, el cual, naturalmente, desaparece ahora.

Creo que ¢l proyecto no es culpable de este confusionismo, pues se
limita a recoger las enormes nebulosas generadas en Puerto Rico, por
un procedimiento anglosajén, que se ha perdido en la bisqueda de
reglas claras y simples de emplazamiento, las cuales, por cierto, estin
a la mano en cualquier manual de Derecho procesal, excepto en U.S.A.

El articulo 206 parece incluir una ironia, al reclamar entre las cir-
cunstancias que deben constar en el escrito que inicia el procedimiento
sumario “la competencia del Tribunal Superior”, ironia en el sentido
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de "la competencia general reconocida en el articulo 202, parrafo se-
gundo. Porque ambos articulos 202 y 206 parecen presuponer la sumi-
sibn expresa. Bien, supongamos que no la ha habido, ¢va a determinarla
el acreedor o el deudor?

El articulo 207 parece también redactado de modo muy particular;
admitida la conveniencia del requerimiento de pago efectuado por
correo, ¢a qué viene el articulo 207, 11 (1), a reclamar declaracién
jurada de la persona que puso ¢l requerimiento en el correo, si consta
el comprobante de la propia oficina postal? Incluso, la posibilidad de
entregar el requerimiento o su imposibilidad, quedan claras en el propio
resguardo. Da la impresidén el proyecto de que, cuando puede recurrir
a un medio de prueba sencillo, lo evita. Hecho ¢l mal de aceptarse el
correo como medio de requerir, debieran aceptarse sus consccuencias;
no s¢ hace entonces.

El articulo 208, entre algén otro, niega al Juez Cintrén Garcia, que
no quiere que los escritos se radiquen, lo cual, ademds, me parece muy
bicn. Voto con el Juez Cintrén y creo conveniente que los escritos se
presenten en la Sala en que radica el pleito.

El articulo 209 introduce en sus apartados a) y b) una reiteracidén
innecesaria. Creo que, en sus términos, el apartado a) sobra completa-
mente, pues el b) abarca todas las posibilidades, incluso, y como es
natural, la de los titulares dominicales.

El articulo 210 introduce un nuevo requerimiento de pago, en esta
ocasién judicial, en lugar de prevenir la posibilidad de oposicién, si
existe,

Respecto del articulo 233, cabe sefialar, que su 1ltimo pdrrafo es
norma de Derecho transitorio, debiendo situarse en el Titule XIV. Lo
mismo cabe decir del articulo 235, que se encuentra inserto en lugar
que no le corresponde.

No obstante lo expuesto, creo que el proyecto ofrece su parte mas
leliz al regular este procedimieto sumario, sin perjuicio de serias defi-
ciencias ante un procedimiento de esta naturaleza y a su instrumenta-
cién, deficiencias derivadas en buena medida de ser copia de “la pridc-
tica” no practicada por listros y del influjo del Derecho procesal anglo-
sajon —o de lo que aqui se vende como tal—. Ya tienen las entidades
de financiacién un procedimiento rapido, breve y cémodo de ejecucion,
que tanto anhelaban, y que ya tenian en la legislacién vigente. Nunca
se ha usado, ¢Podrd decirse lo mismo del que se contempla en el pro-
yecto? ;Por qué, siendo en esencia muy similares, es posible el rechazo
por iguales ruzones que se rechazaba antes?: porque el abogado neo
conoce su profesion y, donde se le reclama rigor, huye,

De aqul la posibilidad de incluirse la modalidad de ejecucién ante
Notario, que se admite en la materia al amparo de la libertad de pactos,
y que pudiera ser conveniente en Dereche puertorriqueiio. Es verdad,
que la circunstancia de estar los Notarios —los que lo estin— rigida-
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mente adscritos a las entidades de financiacién (son sus abogados);
podria generar l2 duda acerca de la objetividad de dichos Notarios en
el proceso de ejecucién. Creo, sin embargo, que es dable superar este
aspecto, y podria regularse un procedimiento con salvaguardia de los
derechos de las partes, con suficientes garantias, descargando, asi, los
calendarios judiciales. Siempre, resultarfa mds econémico para el ejecu-
tado y, creo, podriamos terminar con las pretensiones exponentes de
una ausencia de ética elemental que comienzan a proliferar.

TITULO XII. Concordancia entre el Registro y la realidad juridica.
Inmatriculacion de fincas

No es menester volcar comentario alguno sobre este titulo, que se
limita a recoger la legislacién vigente, con una mejor organizacién y
claridad. Solamente se puede explicar una referencia concreta al ar-
ticulo 239, en su alusidn al “trémite civil ordinario”, cuando debe
referirse al “procedimiento civil ordinario”. '

Respecto del articulo 250, he de reitcrar lo ya dicho. Se trata de
una norma anodina en el sistema del proyecto, que carece de justifica-
cién alguna si la inscripcidén tiene cardcter voluntario.

TITULO XIIL Cierre y archivo de los libros antiguos, archivo de los
libros diarios terminados ¥ reconstruccion de los libros

del moderno Registro

El articulo 251 parece estar literalmente copiado de la legislacién
vigente, pues hace referencia a los registros de las Antiguas Contadurias,
Anotadurias y Receptorias de Hipotecas, disposicién que tendria sentido
en la Ley hipotecaria vigente, no en una que, luego de cien afics, va a
reformarla. Ante la norma, asoma la duda: ¢nunca se cumplié con la
Ley vigente?

Del articulo 252, ya he expresado las dudas que puede generar su
alcance derogador. No dudo que, con el estudio mas meditado, el pre-
cepto podri ser fuente, en cuanto se sefiale, de numerosos problemas.
Y, parece elemental, el pdrrafo segundo de dicho precepto es una norma
sin sentido prictico alguno, pues, o impone un criterio de interpreta-
cién initil, o dice algo elemental que, por ello, no debr. decirse. .

TITULO XIV. Disposiciones transitorias

Dos precisiones con relacién a Ia regla cuarta y a la quinta.

Respecto de la primera, reiterar lo antes dicho, acerca de esa plura-
lidad de reglamentos que aparecen en la misma, nunca antes mencio-
nados,
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En cuanto a la regla quinta, arrastra consigo los defectos que se han
sefialado para el trémite de calificacién.

La norma sexta es, desde luego, totalmente condenab'e, al dar situa-
cién firme a una situacién que nunca debié ser tolerada: el acceso al
Registro de titulos con defectos subsanables,

Es raro, no contener el proyecto disposicién a'guna expresa en tema
de los asientos, numerosos, que son radicalmente nulos por imperati-
vo de la modificacién al articulo 65 de la Ley vigente, y concordantes,
asi de dicha ley como del reglamento para su aplicacién.

JUICIO GENERAL QUE MERECE EL PROYECTO

Centrado el dictamen en aquellas cuestiones, que, en visidn general
y tépida, nos ofrecen inconvenientes, hay que temer —dados los defectos
que, segun propia perspectiva del sistema inherente—, que surjan nu-
merosos problemas no apuntados. Desde este plano, no parece aconseja-
ble aprobar un proyecto de ley que carezca de minimas condiciones de
idoneidad, destacadamente si se alega, como se ha venido haciendo, que
se trata de poner fin a una legislacién arcaica. E] proyecto es tan arcaico
como la ley que pretende reformar en numerosas de sus partes, porque
se limita a la copia de Ja ley “reformada”, recortando sus disposiciones.
Donde podia ser innovador, actualizando el sistema registral, el pro-
yecto, 0 no lo es, o se muestra timido. Donde pretende ser original, el
proyecto fracasa.

Sin perjuicio de que, en su momento, 1a Asamblea Legislativa actie
como estime adecuado, creo que puede aconsejarse lo siguiente: los
sisternas registrales no son instituciones juridicas sostenidas en el vacfo,
sino en realidades. Un sistema registral reclama coherencia con sus
postulados previos. No creo que el proyecto responda a la instrumenta-
cién de un sistema registral técnico juridico, de cualquier tipo, sino que
parece una pequefia componenda entre los archivos inmobiliarios norte-
americanos anglosajones y un antiguo sistema de registracién hispénico.
Pretender tal convivencia es dificil, si no imposible, Creo, honestamente,
que parece llegado el momento de reorientar la registracién inmobi-
liaria del pais por otros derroteros. Porque pretender, mediante Ia
afirmacién gratuita, el anclaje en un sistema al que la legislacién per-
tinente no proporciona sus medios adecuados, es cngafiarnos. St la
realidad no responde a ese pretendido sistema, mejor es abandonarlo
francamente. Lo inico que puede ocurrir es, que cuando Estados Unidos
culmine su proceso de innovacién revo'ucionaria —respecto de su propio
sistema juridico-- estableciendo un Registro adecuado, Puerto Rico
haya de volver hacia legislaciones “arcaicas”, porque entonces, al ser
admitidas en Derecho norteamericano, seran modernas. Pero esto son
pequefias paradojus que la vida gusta de jugar, sin mayor relevanca.
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Notas

* Articulo 52. Se registraran los documentos dentro de los 60 dias siguientes a su
presentacién o de corregidas las faltas que se hayan sefialado, o de radicado el
Escrito de Recalificacidn, excepio cuando media justa causa, de acuerdo con lo dis-
puesto en el reglamento, Dentro del mismo término notificarin las faltag y actuardn
¢quiénes? respecto de los titulos defectuosos conforme al Articelo 69.

El término del asiento de presentacion caducardi a los 60 dias e partir de la
notificacion por defecto del documento presentado. No obstante, quedard interrum-
pido dicho términe cuando dentro del mismo, ocurran cualquiera de las siguien-
tes situaciones:

lo. Se corrija el defecto notificado, segiin lo dispuesto en el Articulo 69;

20. Se radique ante el Registrador el escrito solicitando recalificacién que dis-
pene el Articulo 70;

30. Se tome anotacién preventiva por 60 dias dispuesta por el Artienlo 71;

40. Se recurra gubernativamente de acuerdo al Articulo 76,

El Registrador hard constar la interrupcién del término, asi como la caducidad
por nota fechada en el Diario al margen del asiento de presentacién.

2 Articulo 69, Si el Registrador observare alguna falta en el documento con-
forme al articulo anterior, notificard su calificacién por escrito al presentante y
al notarip autorizante, si asi se pidiere en el asiento de¢ presentacién, dentro de
60 dias de la fecha de dicho asiento de presentacidn, bien por entrega personal
o por correo, para que corrijan la falta durante el plazo de 60 dias a partir de
la fecha de Ia notificacion.

La notificacién deberd contener todos los motivos legales en que se basa la cali-
ficacion. La notificacidn se hard constar por nota fechada en el asiento de presen-
tacién y al pie del documento notificade, firmando dicha nota e} Registrador,
cumplide lo cual quedard perfeccionada.

Si se hiciere mas de una notificacién, se comenzardi a contar el plazo desde
fa dltima,

D¢ no ser subsanado ¢l defecto y expirado el plazo de 60 dias, el Registrador
extenderd nota de caducidad en el asiento de presentacién y al pie del documento.

Articulo 70. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, el presentante
o el interesado que no esté conforme con la calificacién del Registrador podrd,
dentro del término improrrogable de 20 dias siguientes 2 la fecha de la notifica-
cién, radicar personalmente con ¢l Registrador o remitirle por correo certificado,
un escrito solicitando recalificecidn, exponiendo sus objeciones a la calificacién
los fundamentos en que apoya Sk recurso y una suplica especifica de lo que in-
teresa. Transcurridos los 20 dfas se entenderin consentidos los defectos sefialados
por el Registrador.

5i se hubiere consentido la calificacion del Registrador con arreglo a lo dis-
puesto en el pdrrafo anterior y ¢l interesado intentase corregir los defectos apun-
tados dentro de! término que concede el Artfculo 69, sélo se podrd recurrir gu-
bernativamente de la denegatoria al efecto de determinar si los defectos sefialados
fueron corregidos.

Articulo 71, Si Tectbida la solicitud de recalificacibn el Registrador decidiere

mantener su calificacion originzl, dentro de un término de 30 dfas denegard Ia
inscripcion solicitada, extendiendo en su lugar anotacidén preventiva sobre la finca
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afectada, en la cual expresard los motivos legales para tal anotacién, que deberin
set los mismos contenidos en la notificacion de la calificacién., Esta anotacién pre-
ventiva tendrd un términe de duracion de 60 dias a partir de su fecha.

La denegatoria se notificard en esa misma fecha en la forma expresada en el
Articule 69, y se hard constar en el asiento de presentacién y al pie del docu-
tnento,

Articulo 76. Tode interesado podrd recurric ante €l Tribunal Supremo de
Puerte Rico contra la calificacion final del decumento hecha por el Repistrador
detiegando cl asiento solicitado. No obstante, no podrd interponer el recurso quien
no haya radicado oportunamente el escrito que dispone el Articule 70, solicitande
la recalificacién, excepto cuando mediare el intento de corregir defectos previstos
en dicho Avticulo.

También podra el intetesado recurrir gubernativamente cuando habiéndose ins-
trito ol titule presentado, el Registrador se negase a reconocer en el asiento, cuando
fe sea solicitado, todo el valor y efecto legal del tituln.

¥ Articule 68. Scrdn faltas que, de no corregirse de conformidad con las dis-
posiciones de csta ley, impiden la registracién del titulte presentado:

1. Las que afecten los requisitos formales del documento o el acto ¢ contrato
en ¢l consignado.
. Las que produzean la nulidad de los mismos.
. Las que se originen de obstdculos del Registro.
. Las que se funden en las disposiciones de esta ley.
5. Las que en alguna forma contravengan o ne cumplan con las leyes del pais.
Dice ¢l Articulo 67: “La calificacién hecha por el Registrador de los docu-
menis presentados serd a los unicos efectos de extender o denegar la inscripcidp,,
auotacién, nola o cancelacién solicitada, y no impeditd ni prejuzgard el juicio ¢ ¢ ;
pueda scguitse en los tribunales sobre la validez de los documentos calificades,
debiendo atenerse el Registrador a lo que en aquél se resuclva.

T oA @ M

t Articulo 72, En los casos de los articulos precedentes, si se corrigieren las
faltas luego de caducado el asiento de presentacion se hard una nueva presentacion
¥ surticd sus clectos desde la fecha del nuevo asiento.

De ser corregidas las faltas objeto de la anotacién preventiva dentro del tér-
niino de su vigencia, se hard una nueva presenlacién para que la anotacién pre-
ventiva sea convertida en inscripei6n definitiva y surtird sus cfectos desde la fecha
de lu primera presentacidn, En este caso, se cancelardn de oficio los asientos dc
titulos contradictorios que se hayan practicado con posterioridad a la anotacién.

De corregirse tas faltas luego de transcurrido el términe de duracion de la
anotacién preventiva, s¢ hard una nueva presentacion y sortird sus efectos desde
la fecha del nuevo asiento,

5 Ver nota ¥,

¢ Hay quc suponer, que el “si asi se pidiere” va referido a notificar al Notario.
$i no, no habria notificacion ni término inicial para computar el plazo del asiento
de prosentacidn,

T Articule 70. No obstante lo dispuesto en el articulo anterior, el presentante
0 ¢l interesado que no esté conforme con la calificacion del Registrador podrd,
dentro del término improrrogable de 20 dias siguientes a la fecha de la notifica-
cidn, radicar personalmente con el Registrador o remitirle por correo certificado,
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un . escrito dolicitando recalificacién, exponiendo sus. objeciones. a la calificacion, los
fundamentos en que apoya su recurso y una suplica especifica de. lo que interesa.
Transcurridos los 20 dias se entenderdn consentidos los defectos sefialados por el
Registrador.

B Articulo 71. 8i recibida la solicitud de recalificacién el Registrador decidiere
mantener su calificacién original, dentro de un término de 30 dias denegard Ix
inscripcién  solicitada, extendiendo en su Jugar anoraciém preventiva tendrd un
término de duracién de 60 dias a partir de su fecha. '

* ® Sobre la aparente reiteracién de los pdrrafos primero y tercero, ver luego en
el texto del trabajo cndl sea esta anotacion, luego se verd.

W Articulo 56. Imscritoc o anotedo previamente en el Registro cualquier do-
cumento mediante el cual se constituyen, iransmiten, modifiquen o extingan dere-
chos reales sobre un bien inmueble, no podrd inscribirse a anotarse ningdn otro
de igual o anterior fecha que se le oponga 0 que sea moompat:ble por el cual se
transmita o grave dicho inmueble.

Si sélo se hubiera extendido el asiento de presentacién, tampoco podrd inscri-
birse 0 anotarse ningun otro titulo de k clase antes expresada durante el plazo
que dure dicho asicnto de presentacién; y en todo caso, se estard a' lo que se
resuclva sobre la situacién registral del titulo que primero se presente.

Junta al “contrato en gestacién”, que es como se define la reserva de priori-
dad (Art. 54), Ia referencia constante a los actos y contratos como objeto de ha

11 Dos normas se refieren al punto, loe articuios 141 y el 71, proposicidn
ltima;

Artfculo 141.—Las anotaciones preventivas que no tengan su -otigen en manda-
mientos judiciales o disposiciones administrativas, se cancelarin cuando se extinga
¢l derecho objeto de ellas y también cuando los interesados asi lo convinieren,
¥ idiante documentos de la misma especie de los que sirvieron para efectuarkas.
<as anotaciones preventivas que no tengan término de caducidad podrin cancelarse
a los cuatre afios de su fecha, saivo aquéllas que tengan sefialado en la ley; un
plazo distinto. No obstante, por orden de autoridad judicial, podrd prorrogarse
dicho plazo por periodos adicionales de cuatro afios, siempre que la prérroga sea
presentada en el Registro antes de haberse cancelado el asiemto, .

Paraz el Art, 71, ver nota 8. .

Artfculo 105. A pesar que la inscripcién no convalida los actos 0 contratos que
sean nulos con arreglo a las leyes, no altera las relaciones juridicas de quienes
intervengan como partes en dichos actos o contratos, el tercero que de buena fe y
a titulo oneroso adquiera vilidamente algtin derecho de persona que en ¢l Re
gistro aparezca con facultad para transmitirlo serd mantenido en su adquisicién,
una vez haya inscrito su derecho, cuando por cmalquier razém resulte inexacto el
Registro, bien sea que se resuelva o anule ¢l titulo del otorgante en virtiod de
causas que no consten como tales explicitamente del propio Registro, o que existan
sobre la finca acciones o titulos de dominio o de otros derechos reales que no
estén debidamente inscritos,

Al respecto ha de entenderse por Registro todos los auemos vigentes relativos
a una finca o derecho.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se :prucbe que al ad-
quirir conocfa la falta de exactitud del Registro.

El adquirente a titulo gratuito sélo gozard de la proteccion registral que corres:
ponde a sus causantes o transferentes.

En ningun caso afectarin a tercero los derechos meramente mencionados o Ia
indebida constancia de obligaciones. .
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inscripcién y la posibilidad de acceder al Registro nuevas relaciones obligatorias
{Art. 102), etcétera.

El Articulo 102, respecto del articulo 101:

Articulo 101, La publicidad del Registro no se extenderd a la mencién de dere-
chos susceptibles de inscripcién separada y especial. Y tanto dichos derechos como
los personzles que carezcan de especial ascguramiento no tendridn condicién de
gravimenes, a excepcién de los efectos correspondientes a las condiciones suspen-
sivas y resolutorias inscritas, as{ como la trascendencia real de las causas que consten
explicitamente del Registro sobre la naturaleza y extensién de los derechos inscritos.

Lo derechos personales que carezcan de especial aseguramiento y las menciones
de derechos susceptibles de inscripcién separada y especial, serdn cancelados por
el Registrador de oficio o a instancia de parte interesada.

Articulo 102. No se entenderin comprendidas en el articulo anterior las res-
triccioncs y condiciones contractuales o exigidas por las entidades gubernamentales
correspondientes, que afecten a los derechos reales inscritos.

Y la especial salvedad del articulo 41, que parece consciente del punto:

Articulo 41. Salvo lo dispuesto en esta ley, no son inscribibles la obligacién de
constituir, transmitir, medificar o extinguir el dominic o un derecho real sobre
cualquier inmueble, o la de cclebrar en lo futuro cualquiera de los contratos
comprendidos en el articulo 38 ni en general cualesquiera otras obligaciones o
derechos personales sin perjuicio de que en dichos supuestos se imscriba la garantia
real constituida para asegurar su cumplimiento de conformidad con la ley.

13 4Qué pensar ante el articulo 178, que niega (pretende ignorar) todo el régimen
de especialidad y la propia naturaleza de la hipoteca, o frente al Art. 158, que
admite la “hipoteca” del arrendamiento (aunque ni sea tal)?

Articulo 178. Salve pacto en contrario, siempre que el pago de un crédito ase-
gurado con hipoteca se dividiere en varios plazos, incluso si han sido expedidos
titulos endosables o al portador y cuando en una misma cscritura se constituyeren
dos o mas hipotecas sobre una finca o derecho sin establecer prioridad alguna, se
entenderd que ninguno de dichos plazos o hipotecas tiene preferencia sobre Jos
otros u otras respectivamente; y todas gozarin de igual rango y condicién juridica,
a2 los efectos de esta ley.”

Articulo 158, inciso 6.: “Son hipotecables:

60. El derecho de arrendamiento inscrito, a menos que esté impedido el arren-
datario de ceder o subarrendar, pero quedando sujeta la hipoteca que se constituya
sobre ¢l mismo a la resolucién del arrendamiento por causas ajenas a la voluntad
del arrendatario, Si Iz resolucién fuere por causas atribuibles a la voluntad del
arrendatario, el titular de la hipoteca podrd subrogarse en el lugar y grado del
mismo en calidad de cesionario, bien por convenio entre los interesados <o por
decision de un Tribunal competente, quien podrd asi acordarlo como medida pro-
visional de cautela o en forma definitiva, dentro de los términos del contrato
inscrito y en todo caso determinando el Tribunal las alteraciones o medificaciones
en la deuda original de acuerdo con la equidad del caso.

iz Articule 197, péarrafo ultimo:
El que adquiera del tercero tendrd los derechos que este articulo le concede

a su causante, siempre que cumpla con les mismos requisitos y con los establecidos
en ¢l articulo 105,
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