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L TN

PALABRAS PRELIMINARES

A partir de la legislacionespaiiola, ;como se ha desarrollado el Derecho hipotecario
en Puerto Rico, inserto en un decurso radicalmente diferente, de frente a 1a economia mas
avasallanteque haya existido?, o, ; cuél seria su porvenir en vista del proyecto econémico que
intenta abarcar todo el planeta?

El trabajo que presentamos intenta ofrecer respuestas a algunas de tales interrogantes.
Nos hemos limitado a temas que parecen centrales o que por ser ineludibles en cualquier
esbozo hipotecario los hemos tratado con algin detalle.

Tambiénhemos querido resaltar los efectos de 1a carencia de un ambientehipotecario
intenso donde se mantuvieran vivas las cuestiones inmobiliarias,y desde donde juzgar a
tiempo las iniciativasque hoy ocurren aisladasy sinfondo, repercutiendo demasiadotarde en
la sensibilidad juridica del pais.

Quienes juzguen el esfuerzo sefialaran hasta qué punto se han cumplido las metas

propuestas.
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CAPITULO1
PROLEGOMENOS
DERECHO INMOBILIARIO REGISTRAL ESPANOL Y PUERTORRIQUENO

La facultad reconocida al propietario de transmitir su derecho, ha puesto de
manifiesto, desde siempre, el imperativo de la publicidad; pero esta necesidad no se hizo
sentir, como hubiese sido de esperar, con intensidad paralela al incremento en el trafico de
inmuebles y a la creciente complejidad social.

Siendo antinémicala clandestinidad de los derechos reales subjetivos a un sistema
donde éstos pueden hacerse valer erga omnes, un régimen de publicidad se impone no
importa cuan limitada esté la capacidad transmisivade los componentes de una sociedad o
qué finalidad social se atribuya a la propiedad.

Los pueblos antiguos arbitraron ciertas formalidades conel fin de dar notoriedad al
traspaso de derechos patrimoniales reales. En Roma tiempo hubo en que se transmitia la
propiedad ante seis testigos, cinco que representaban las cinco tribus fundadoras y uno que
sujetaba la balanza, modo que se llamé mancipatio, o bien mediante la simulacion ante
magistrado de un juicioreinvindicatorioiniciadopor el comprador a cuyoreclamose allanaba
el vendedor, que se conocié como la /n Jure Cessio. Los derechos adquiridosmedianteestas
dos formas podian hacerse valer frente a todos, no solo frente al 7radens. De no cumplirsecon
las formalidades fijadas el accipiens no se convertia en dominus;, debia esperar hasta que
actuara la usucapion, con todas las consecuencias que esto conllevaba.

Estas formas de extrapublicitarla adquisicionde derechos debieron dar paso a otras

mas efectivas segtin se ensanchabael Imperio Romano, pero result6 todo lo contrario. Las




dos aludidas formas de transmitir se fueron esfumando hasta que en el siglo VI fueron
practicamente sepultadas por Justinianoquien proclamo, como bastante para la entera validez
de las enajenaciones otra forma que ya habia comenzado a surgir: el mero consentimiento
entre el fradens y accipiens, acompafiado de la desposesionmaterial del primeroera suficiente
para que se operara la transmision del derecho, latraditio.

Esta adquisicionconsensual y privada, exenta de toda forma de publicidad, es causa
de que se considere al Derecho romano como prototipo de los sistemas de clandestinidad
(XXXVII T.1P. 33)

La unica publicidad que recibian los derechos reales era la posesion de los bienes,
siempre que la posesion y el derecho coincidieran en la misma persona, pues no habia
proteccion para el accipiens frente a vicios en el titulo del #radens o a gravamenes ocultos.
(XIX, 64)

Fue mas fuerte y duradero en los pueblos germanos antiguos el menester de hacer
notoria la transmision de los derechos sobre inmuebles. De consecuencias parecidas a la
mancipatio y a la in jure cessio, desarrollaron los germanos la Auflassung, por medio de la
cual, ya ante un magistrado o en presencia de testigos, se entregaba el bien al comprador.

LaAuflassung investiaal adquirente de un sefiorio de hecho sobre la cosa transmitida
conocido como Gewere. Distinto a la posesion romana, 1a Gewere legitimabaal adquirente
para la transmision, a salvo, de la propiedad a un tercero. Aqui estdn en germen los efectos
publicitarios a que aspiran los regimenes registrales mas adelantados de hoy. El Derecho

germano se resistio siempre a proteger lo que no era publico, lo clandestino.



Esta propension de los germanos a forzar la notoriedad de los derechos y a dortarla
de efectos respecto a terceros, se hizo latente cuando se oper6 la recepcion del Derecho
romano en los siglos XV y XVI, para surgir luego con mayor fuerza y germinar en los
modernos registros, proceso que comenzo a fines del sigloXVIII en Prusia, culminandoen
la aprobacion del Codigo Civil aleman — B.G.B.—- en 1896.

Los alemanes llegaron al punto de independizar la transmisidn de la propiedad del
contrato obligacional entre el tradens y el accipiens. Crearon el acuerdo abstracto de
transmision: no importa por qué razones y causas, ‘A’ acuerda transmitir la propiedad ‘B’,
y como emancipada de tales causas y razones, la propiedad es transmitida al inscribirseen el
Registro de la Propiedad a favor del adquirente. Es decir, el acuerdo real abstracto llega al
registro y opera como una solicitud para que éste, en virtud de la inscripcion, vehiculo
publicitario, decrete la transmision. La inscripcion es constitutiva. Si el derecho real vale
erga omnes, no puede existir hasta que sea cognosible también por todo el mundo.

En Espaiia también fueron precisos los anuncios y pregones para transferir la
propiedad antes de la recepcion del Derecho romano (XXXVII T.1, p.43), incluso hay
huellas de la Gewere germanica (XIX p. 95), pero todos estos medios de adquirir cedieron
ante el empuje del Derecho romano.

Poco a poco, sin embargo, aunque no con fines de legitimacion, se fue tomando
constancia en registros publicos de ciertos actos juridicos como las donaciones. En 1539,

a peticion de las Cortes de Toledo, se promulgo la Pragmatica de Don Carlos y Doifia Juana,



decretando el registro de censos, tributos e hipotecas, para evitar la venta de propiedades
gravadas como si estuviesen libres.

LaReal Pragmaticade 1768 cred los Oficiosde Hipotecas y Contadurias de Hipotecas
para toda Espaifia menos Navarra. En Puerto Rico comenzo a regir la Real Cédula de 6 de
mayo de 1778, confirmada por las de 15 de abril de 1783 y 25 de agosto de 1802,
disponiéndo para la anotacion de escrituras de hipotecas en los Oficios de Anotadurias. Los
efectos de estas anotaciones eran negativos: no tenian valor en los tribunaleslas hipotecas que
no se habian anotado.

ElReal Decreto de 31 de diciembrede 1829 establecio el impuestosobre las hipotecas
y afianzoé el interés del Estado en la publicidad de los gravamenes. También se anotaron las
ventas de fincasgravadas. Luego de muchas vicisitudesse logré aprobar l1a Ley Hipotecaria
en 1861, 1a que muchos piensan no tiene precedentes inmediatos en Espaiia, sino en las leyes
alemanas (XIX, p.127). Hay una ruptura con la tradicion, un nuevo enfoque casi
revolucionario en favor de la publicidad.

Segun la nueva ley fueron registrables todos los derechos sobre fincas; es decir, se
elimindla limitacion a la inscripcion de hipotecas gravamenes y ventas de fincas gravadas;
se instaurd el sistema de folio real, esto es, el registro se llevaria por fincas que se
inmatriculan, no mediante la anotacion cronologica de los titulos segun llegaban, o por
personas, como sucede en Francia; y, lo que fue realmente una mutacion, se doto a la

registracion de consecuencias hasta entonces desconocidas.



No sélo fueron inscribibleslos titulos declarativos, traslativos o extintivosdel dominio
y lade todos los derechos reales nominados o atipicos, sinoque tambiénlos arrendamientos,
con ciertos requisitos, y la sentencias que declaren la incapacidad de titulares registrales.

Distinto a lo que ocurre en el Codigo Civil aleman, nuestro sistema permite la
modulacion por los contratantes de los derechos reales. Dice Nuiiez Lagos que en el B.G.B.
Aleman: “La autonomia de la voluntad no puede alterar, sino levemente, su contenido (el de
los derechos reales). No cabe usufructo con amplia libertad de pacto en el titulo de su
constitucion, ni una propiedad sujeta a condicion resolutoria, ni un dominio que altere el
contenido de sus facultades legales”... “La diferencia entre el registro Espaifiol y el del
B.G.B. esta en ésto: El registro Espafiol es un registro de lingotes; el aleman un registro de
monedas acufiadas por el Estado. Por eso el registro Espafiol no es un registro de derechos,
porque los derechos no son solidos, acufiados sino mas bien liquidos, que adoptan la forma
del embase o titulo que los contiene”. (XXV p.146) Se trata de un registro de titulos, no
de contratos, como es el protocolo notarial, o de documentos, como el sistema registral de
transcripcion francés, o el de 1as antiguas Anotadurias de Hipotecas. El modo de adquirirla
propiedad - -titulo mas traditio (CC Art.549 PR, 609, C. c. E.)- - opera como un buen
acueducto cuya virtualidad depende de la existencia del liquido, esto es de contenido: ‘A’
quien no es duefio de una finca, la vende a ’B’ (titulo) y otorga escritura (fraditio
instrumental); en este caso ‘B’ nada habria adquirido, no empece la existencia de titulo y

modo, pues no habia en el patrimonio de ‘A’ derecho que transmitir, nemo dat quod non



habet. Pues bien, es éste acabado del modo de transmitir, contenido en una escritura publica,
lo que se inscribe. Dice Cossio:

“El Registro Espaiiol, a diferenciadel aleman, nose limitaa decirnos que tal

finca o tal derecho pertenecen a una persona determinada sino que nos

informa de que tal titularidad se ha producido en virtud de tal acto o de tal

contrato, y es precisamente ese acto o ese contrato lo inico que tiene acceso

al Registro de la Propiedad” (VI p.93)

Una cosa es lo que se inscribe y otra distinta lo que se publica, esto es, lo que se
garantiza. Se da fe de derechos como veremos. (XXXVIII, T. I, p. 609).

Los alemanes prescindieron del titulo y modo-- teoria romana y medieval--para
transferir la propiedad, y dieron total cabida al elemento de la publicidaden las transacciones
inmobiliarias, con lainscripcién constitutiva. Resulta pues imposible adquirir de un titular
registral que no sea el dueiio, es decir a non domino.

En Espaiia, por otro lado, se conservé la teoria del justo titulo seguido de la traditio
para transmitir la propiedad, todo lo cual se efectiia al margen del registro (XII, T. I, p.297):
excepto en algunos casos, como el de la hipoteca, la inscripcion declara, refleja algo que ha
ocurrido fuera del Registro.

Entre el titulo y el modo, entre el contrato de compraventa, por ejemplo, y 1a entrega
de la cosa, se cred un nexo, un derecho intermedio, que se llamé “ius ad rem” (X1, T 1,
p.300), es un derecho personal que permitereclamar el traspaso de la propiedad, y que puede
dar origen a una accién contra el vendedor, en su caso, pero no a una accion reinvindicatoria

que solo podria instar el duefio frente a cualquieraque entorpeciera el ejerciciode su derecho.

Esto es asi en virtud del art. 1362 C.c. PR (1473 C.C.E.).



La inscripcion en nuestro siétema, como hemos visto, no equivale ni a la posesion ni
ala 'traditio, no tiene papel alguno que desempeiiar en la transmision de la propiedad: los
derechos nacen, se transmiten y extinguen fuera del Registro, como regla general. De manera
que es perfectamente posible qué sea una persona titular registral y otra distinta el verdadero
duefio, y de hecho asi ocurre en todos los casos en el lapso que media entre el otorgamiento
de la escritura y su presentacion al Registro, situacion que clama porque se establezcan
medios para la reserva del rango o prioridad. Ademas, la registracion® no es obligatoria y el
Registrador no puede, en principio, actuar de oficio (principio de rogacion), ni hay plazos
para inscribir. Como s6lo se puede adquirir del vero dominus, el adquiriente de un titular
registral que no fuese duefio, no adquiriria ningiin derecho; estariamos entonces a merced de
los derechos clandestinos, de no instaura:sé el principio de fe publica, segin el cual quien
adquiera de titular registral, de buena fe, a titulo oneroso e inscriba su titulo, sera mantenido
en su adquisicion, no se invalidara su titulo, es decir, podria adquirir a non dominus o ex
legge. Estara protegido tanto de titulos no inscritos, como de la nulidad del derecho de su
transmitente, por causas que no aparezcan claramente del Registro (Art. 105, LH PR; Art.
32y34,LHE)

El tercer adquirente estara protegido frente a lo oculto, pero no de lo que aparece del

propio Registro o de una situacion real ostensible, como seria una servidumbre de luces y

"Hay resistencia de algunos al uso de este término, pero nos parece idoneo como
tecnicismo hipotecario, pues la voz registro habria que compartirla con una infimdad de
disciplinas, desde el procedimiento criminal hasta los sistemas de acueductos.) [Véase
Roca Sastre, Ramon M. IX, T. I, p. 325; Chico, XIII, T. I, p. 394]
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vistas, aunque no surja del Registro. También esta protegido ante lo que, aunque aparezca
de documentos contentivos de titulos inscritos, no fue objeto de inscripcion; no se trata de
un sistema de transcripcion o de archivo de documentos: el Registrador hara un extracto del
documento presentado y tomara constancia de aquellos datos que configuren el acto
trasmisivo.

Al titular registral se le presume poseedor del Derecho, y por lo tanto legitimadoy
hébil para operar la traditio a favor del adquirente, no importa que en larealidad extraregistral
la fincaesté poseida civilmentepor otro. Lo anterior de suyo sugiere como punto de friccion
el derecho de quien adquiere por usucapion una finca que est4 inmatriculadaa nombre de
otro, asi como aquél y el derecho que corresponde al tercer adquirente registral, segin los
casos. El actual sistema espafiol, y bajo su inspiracionel puertorriquefio, han pretendido dar
solucion respetable a estas dificultades, con sede en la buena fe y diligencia de las partes, y
al favor que merece el trafico juridico sobre inmuebles.

La proteccion de la fe publica, unida a la justa causa o titulo valido, que es,
conjuntamente con la fraditio, elemento esencial en la transmision de la propiedad, le han
asignado tanto al Notario como al Registrador un papel decisivoque desempefiar en nuestro
Derecho InmobiliarioRegistral. No es suficienteque ‘A’ desee traspasar su fincaa ‘B’, sino
que es preciso que esté legalmente capacitado, que contrate validamentey que todo el
proceso pase por el tamiz de la actuacién notarial. Antes de inscribirseel titulo debe ser éste
examinado cuidadosamente para que se determine su validez (principio de legalidad). No

pueden p onerse en vigencia los principios de fe publica y legitimacion por el nudo



consentimiento del titular registral. So6lo en algunos casos de cancelacion basta el mero
consentimientodel titular para que proceda el asiento solicitado(principiode consentimiento
formal).

El Registrador pasara juicio sobre la legalidad de la forma extrinseca del documento
publico, la capacidad de los otorgantes, la validezdel acto dispositivo, y la situacion registral
respecto a la existencia de tracto, facultades dispositiva y legitimacion del otorgante.

Los efectos de la fe publica obligan también a una gran claridad yespecificacién en
la informacion registral. Debe saberse con exactitud qué tipo derecho se publica (dominio,
servidumbre, etc...). No basta, por ejemplo, con la presuncién que establece elart. 327 del
Codigo Civil (art. 393, Esp.), sino debe hacerse constar la porcion exacta del dominio
correspondiente a cada comunero; asi como, en el caso de garantia hipotecaria, el monto de
los créditos garantizados; y, cuando se den en garantia mas de una finca, habra que fijarla
responsabilidad de cada una. No se inmatriculan patrimonios, sino fincas descritas por sus
cabidas y colindancias (principio de especialidad y determinacion). Soélo aquél que tiene
inscrito a su nombre un derecho puede traspasarlo en virtud de un titulo inscribible. Se crea
entonces unacadenaininterrumpidade asientosregistrales, de manera que el adquirente segun
un asiento debera ser forzosamente quien transmita en otro asiento posterior (principio de
tracto sucesivo). Nufiez Lagos llamaa esta propiedad, la genealogia de titulares: inmersoen
la sucesion de asientos con numeros consecutivos (tracto formal) habra un orden en perfecta
sucesion de titulares (tracto material). El sistema, dice, debe exhibir gran pureza étnica.

(XXV, p.161).



La inscripcion a nombre de un titular tiene efectos preclusivos respecto a titulos
incompatiblesentre si otorgados por dichotitular.’ A’ vende a ‘B’ y luego a ‘C’; cualquierde
ambos titulos que primero se presente al Registro cerrara las puertas del otro. Si fuesen
compatibleslos titulos otorgados por el mismotitular, dos hipotecas por ejemplo, el primero
en llegar tendria rango superior al ultimo, que seria también inscribible (principio de
prioridad). En casos de titulos arménicos no rige la prioridad: A’ vende a ‘B’ y éste a ‘C’
quien presenta a su titulo antes que ‘B’; se inscribiraprimerola fincaa nombre de ‘B’ y luego
de ‘C’, sintrastorno alguno para el sistema. El rango de un gravamenno queda fijadode una
vezy para siempre, sinoque al extinguirseun gravamen preferente el posterior sube de grado.
En el régimen aleman los gravamenes no adelantan de rango con la extincion de los
antepuestos. (B.G.B. art. 88)

Sirva lo anterior como orientaciones programaticas fundamentales sobre los
presupuestos del sistema inmobiliarioregistral, sus metas y medios. Sobre ellas se trasan

todas las disposiciones legales con el fin de darle eficaz cumplimiento.

10



CAPITULO II
ANTECEDENTES

El Derecho no se adelanta, sino que en realidad va a la zaga, de las necesidades del
trafico juridico, como bien seiiala el Profesor Pascual Marin Pérez (XIX, p.61). El Derecho
Inmobiliano, asi como su institucion caracteristica, el Registro de 1a Propiedad, s6lo surgen,
si es que ello ocurre, no antes de cierto estadio del desarrollo del trafico juridico. Dice Garcia
Garcia:

“ Serequiere laexistenciade propiedad inmobiliariay derechos o situaciones

juridicas relativasa la misma, pues constituyen el objeto directo de la

publicidad, y en relacion con ésto, parece ser que en los pueblos mas
primitivos no existiapropiamente la propiedad individual o ésta no era muy
importante. En tercer lugar, aiin suponiendo que existiera propiedad
individual, si ésta no es suceptible de transmision, tampoco cabe hablar de

publicidad propiamente dicha, ...” (X1, T1, p. 139)

Si consideramos que entre las circunstancias que proporcionaron en Espaiia la
creacion del Registro de la Propiedad, segun el antes citado autor, aparece el aumento
demografico, la expansioneconémicay la desamortizacion de la tierra, (Op Cit, p. 180), una
breve consideraciondel estado de la economia en Puerto Rico para el siglo XVIII, nos revela
que la institucion del Registro no era necesaria, y no podia surgir ni aun si hubiesetenido la
posesion ultramarina autoridad suficiente para el desarrollo de instituciones autonomas.

En Puerto Rico hasta el siglo XIX la economia habiasido de mera subsistencia. No
fue hasta el 14 de enero de 1778 cuando por Decreto Real se permitiola posesion privadade
latierra; antes de tal fecha toda la tierra pertenecia a la Corona y sélo se permitiael usufructo

privado, pero sin titulo (X, p. 38). Entre las medidas que provocaron el despertar de la

11



economia con el consiguiente desarrollo del comercio y el trafico juridico estuvo la Cédula
de Gracia de 1815 por la que le fue permitidoa extranjeros radicarse en Puerto Ricoy aplicar

aqui sus capitales. Asillegaron corsos, franceses, suizos, alemanes,ingleses, a establecer sus |
industrias agricolas con mejor o peor suerte (X, p. 39). De tal forma lo apreciaron los que

vivieron el momento. El Gobernador Don Miguel de 1a Torre se expresaba en 1832:

“LaReal Cédulade Graciadel 10 de agosto de 1815, ha sidola piedra angular

de este lucido edificio. Por ella se di6 vigor a la agricultura, al comercio ya

la industria: por ella se hallevado a efecto una colonizacion escogida y util:

por ellase han fijadocapitalistasen 1a Isla, que han dado mucho impulsoa su

prosperidad, y ella por ultimo ha sacado al pais de la situacion estacionaria

que llevo por muchos afios.” (VL, T 10, p. 346)

Comenzo ya a sentirse necesidad de seguridad y confianza en el trafico juridico
sobre inmuebles. No que antes privara la virtud, puesto que tan temprano como el 4 de
febrero de 1533 el Obispo Alonso Manso expidié una Informacion contra los usureros,
quienes, habiendo sido llamados a confesion ninguno habia concurrido. Estos aumentaban
los precios segun se extendia el pago, “de modo que se vendia el tiempo”, prestaban dinero
sobre casas“con cartas de ventas y obligacionesde perderlos no cumpliendoa cierto término,
gozando quien presta del servicioy corriendo todo el riesgo por la persona a quien se presta”
(VL, T 8, p. 47). Pero se percibia como falta de moral, no como incidentes oﬁjetivos que
afectaran el estado de la economia.

En 1832 abre sus puertas el Tribunal Superior, conocido como Audiencia Territorial.

En ese mismoaiio se extendid a Puerto Rico la aplicaciondel Codigo de Comercio de 1829.

En 1840 nace el Colegio de Abogados de Puerto Rico, lainstitucion privada mas antigua de

12



entre las que, existen hoy. La poblacion en Puerto Rico ya casi alcanzaba el mill6n para la
época de la reforma hipotecaria (X, p. 33), cuando en 1765 s6lo 44,883 almas habitaban la
Isla(VL, Titulo 8, p. 117). En 1870 se estableci6la Sociedad Anénimade Crédito Mercantil,
el Banco Espaiiol en 1888, el Banco Territorial Agricolaen 1894, el Banco Popular en 1894
y el Banco Crédito & Ahorro Ponceiio en 1895 (X, p. 47).

Ya de 1820 en adelante las haciendas no necesariamente permanecian en manos de
las familias, sino que se transferian a terceros, o se perdian por gjecucion (XXXIX, p. 67,
78). La presion que sobre el gobierno central peninsular ejercian las comunidades de
intereses de Cadiz y Sevilla habia cedido para bien tanto de Espafia como de Puerto Rico.
El proceso fue convincentemente destacado por Don José Julian Acosta en su Bosquejo
Historico, publicado en Madrid el 13 de diciembre de 1879. (VL, T. 7, p. 272)

Ahora bien, jcuales eran los cuerpos legales que regian en Puerto Rico antes de la
instauracion del régimen hipotecario actual? Nada mejor que oir a un protagonista. El
Magistrado Don Francisco De Paula Vilchesresefiaba el repertorio de normas vigentes para
el 1832:

“En el reinado del Sr. Don Carlos IV, se formé la obra completa de la

novisima recopilacion, publicada en Real Cédula del afio 1805, con cuyo

Codigo General se prefijo la uniformidad de las decisiones; y es el que

afortunadamente nos rige con el antiguo de las Leyes de Partidas en sus

suplementos, y ante todos el de las leyes municipdes de estos dominios de

Indias, recopiladas en el reinado del Sr. Don Carlos IT; obra célebre producida

por la sabiduriay experiensiade nuestros mayoresy del trato inmediatode los

asuntos especiales de estos pueblos. Estas son las leyes que debemos

consultar y saber para su aplicacion en nuestro ministerio; RealesCédulas y

Resoluciones Novisimas, leyes recopiladas de Indias y de Castilla, y leyes de
Las Siete Partidas”. (VI, T 10, p. 353)
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En lo que a publicidad respecta, fueron de aplicacién, antes del 1880, fecha en que
comenzo la vigencia de la Ley Hipotecaria, las siguientes disposiciones legales:

1. La Real Cédula de 6 de mayo de 1778, sobre las anotaciones de hipoteca.

2. Real Cédula de 16 de abril de 1783, que establecio los oficios de hipotecas en
todas las cabezas de partido.

3. LaReal Cédula de 25 de agosto de 1802 que regula lo concerniente a la venta y
renuncia de los oficios, y a la forma de las anotaciones.

4. Decreto del Superior Gobierno de Puerto Rico de 15 de febrero de 1838, que
establecio registros de hipotecas en los partidos de Aguada, Arecibo, Caguas, Humacaoy
Ponce.

No nos detendremos en los detalles del desarrollo dela concienciajuridicaespaiiola
que remato en la Ley Hipotecaria de 1861. Para nuestro prop6sito baste sefialar que dicha
ley fue en algo reformadaen 1869, 1a cual a su vez sufrié modificaciones en 1876 y 1877 y
fue ésta ultimala que rigi6 en Puerto Rico por Real Decreto de 6 de diciembrede 1878, a
partir del 1ro. de mayo de 1880. Por Decreto se suprimieron los oficios de Anotadores de
Hipotecas el 28 de febrero de 1879.

El 14 de juliode 1893 se aprobo una Ley Hipotecaria para las provincias de Ultramar
que se mantuvo en vigor hasta 1980 con las intervencionesy modificacionesque pasamos a
resefiar.

Luego de la invasion de Puerto Rico por las tropas del ejercito norteamericano,

comenzo una critica obstusa y demoledora contra todas las institucionesque tuvieran el sello
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de la hispanidad, esto es, de todas ellas, comenzando por la renuncia del Gabinete
Automomico recientemente elegido por voto directo y popular, el que fue sustituido por un
gobierno militar.

El 8 de abril de 1899 los Magistrados del Tribunal Supremo, incluido su presidente,
Don José S. Quifiones, dirigieron una protesta al Mayor General Henry, al mando del pais,
porque en la prensa que ya se publicaba en lengua inglesa, “The San Juan News”se tildaba
a los tribunales del pais de esparioles, y se pedia su abolicion, a pesar de ser puertorriquefios
todos sus jueces (VL T 9, p. 355).

El régimen hipotecario también recibio6 sus embates. Hasta hubo quien pretendio
sustituirlodel todo por el sistema Torrens parecido al que se ensayabaen algunos Estados de
la unién norteaméricana. Quien se desempefiaba como tesorero para 1900, Mister
Willoughby, presento en tal sentido un proyecto para una Ley del Registro de la Propiedad.
El proyecto fue dura y adversamente criticado en 1906 por Don José S. Belaval, Registrador
de la ciudad de Ponce, y nunca se convirtio en ley.

Pero la Ley Hipotecaria fue intervenida por numerosas leyes y medidas sin plan ni
concierto, de tal suerte que para 1945 el eminente profesor Don Luis Muiioz Morales pudo
contar 70 leyesque de alguna manera afectaban la Ley Hipotecaria. Decia el citado maestro:

“En este estado no podemos en realidad decir que hoy tenemos un cuerpo de

ley propiamente denominadoLey Hipotecaria o Codigo Hipotecario ya que

la original esta plagada de enmiendas, correcciones y derogaciones, expresas

o tacitas, en tal forma que es un verdadero laberinto, no digamos para el

estudiante, sino para el abogado en su practica profesional. Por eso se hace

cada dia mas imperiosay urgente una cuidadosa revision de esa ley, confiada
a personas competentes y practicas en la materia, que nos presente de una vez
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el cuerpo de doctrina vigente y ordenado de acuerdo con las enmiendas
aprobadas por nuestra Legislatura hasta la fecha.”

En 1927 1aComisionCodificadoraredact6 lo que llamoCodigo Hipotecario, planque
incluia dentro de un solo cuerpo las disposiciones vigentes de la Ley y el Reglamento. Tal
esfuerzo no recibi6 la mas minima atencion legislativa.

El Colegio de Abogados produjo en 1935 un informe donde recomendaba un plan
para la reforma de la legislacion hipotecaria.

La distribucion de la materia era la siguiente:

Pomed

. Organizacion del Registro.

2. Principio sustantivos y efectos generales del Registro.

W

. Régimen Hipotecario.

4. Anotaciones preventivas.

5. Extincion de derechos inscritos y cancelacion de Asientos.

Dicho informe tampoco merecié atencion legislativa. Pero ambos trabajos, el de la
Comisiony el del Colegiode Abogados, tuvieron influenciaen los anteproyectos de reforma
que siguieron.

Destacaremos s6lo las intervenciones a la Ley que han tenido graves efectos en el
desarrolloy en las propias concepciones de las insititucioneshipotecarias en Puerto Rico, sin
atencion a ellas no podriamos dar con importantes razones tras la reforma de 1980:

1. Orden Militar Numero 99, 30 de abril de 1900, que autoriz6 la inscripcion de

titulos con defectos subsanables.
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2. Ley de 1ro. de marzo de 1902, que dispuso que el Recurso Gubernativo se instara
ante el Tribunal Supremo.

3. Ley de 10 de marzo de 1904, que asigné sueldo a los Registradores, es decir, los
incorporé a la Administracion como funcionarios regulares.

4. Ley Numero 62 de 21 de juliode 1923, que permiti6 que en ciertos contratos de
hipotecas sobre variasfincaspor agricultores, no se distribuyeralaresponsabilidadhipotecaria
entre las fincas.

5. En particular, a favor de los Estados Unidos de América, la Resolucion Conjunta
de 24 de abril de 1930, permiti6la inscripcionde titulos sin determinacion de las cantidades
de que respondan las fincas; alteraciones de préstamos hipotecarios mediante notas
marginales;una especie de reserva de prioridad para las hipotecas a favor de Estados Unidos;
extensiondel término para las anotaciones preventivasa favor de Estados Unidos; inscripcion
de titulos a favor de Estados Unidos aunque no constara la cabida de la fincas en sistema
métrico decimal.

En el orden propiamente cientificoel propio Don Luis Mufioz Morales prepar6 un
anteproyecto de Ley Hipotecaria en 1948, que ni siquiera fue publicado. Luego el insigne
profesor cubano, Don Agustin Aguirre, quien lleg6 al pais en 1960, muriendo en plena
catedra unos afios después, presento en 1961 al Departamento de Justicia un anteproyecto
de Ley Hipotecaria con su Reglamento, acompaiiados de una ponencia. Fue publicadodicho

trabajo internamente por el Departamento de Justicia.
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Para 1965 el Secretario de Justicia design6 una comision para que hicieraacopio de

todos los esfuerzos hasta entonces realizados y presentara finalmenteun anteproyecto de ley

que pudiera sustituir la Ley de Ultramar todavia vigente. Dicha comision siguio la pauta de

la Comision Codificadorade 1927, y fundi6 en un solo cuerpo las disposiciones de Ley y el

Reglamento, llamandoleCodigo Hipotecario. Tambiénse alteré la presentacion delostemas,

de manera parecida a como la habia formulado ya el Colegio de Abogados en 1935. Sus

titulos eran:

—

< 2 g =

VL

El Registro, 1a Direccion Administrativa y los Registradores.
Responsabilidad de los Registradores.

Publicidad del Registro.

Modo de llevar el Registro.

Derechos y Titulos sujeto a inscripcion.

Forma y efectos de la inscripcion.

VII. Anotaciones Preventivas.

VII. Extincién de los Asientos.

IX. Rectificacion de errores en Asientos.

X.

Hipotecas.

XI. Procedimientos Sumarios.

X1I. Concordancia entre el Registro y l1a Realidad Juridica.

XIII. Archivo de libros.

XIV. Arancel Registral.
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La comisién, que rendi6 informe en 1967, nombrada por el Secretario de Justicia
estuvo presidida por Don Rafael Hernandez Matos, Juez Asociado del Tribunal Supremo de
Puerto Rico. Este esfuerzc llegd a proyecto legislativo habiendo sido formalmente
presentado como Proyecto Numero 782, de la Camara de Representantes, en 1967. Pero las
Camaras Legislativas no atendieron mas dicho proyecto de suerteque nunca fue discutido.
Para 1972 el gobierno se empefié en un plan abarcador para atender todos los reclamos de
reformas a las instituciones juridicasdel pais, a cargo de un Consejo para la Reforma de la
Justicia. Dentro de tal estructura se concibié un comité hipotecario que presenté un
memorando de anteproyecto en 1978. Se dijo en aquel memorando:

“Aconsejamos que no cause demasiada preocupacion el
numero de anteproyectos y proyectos presentados para
sustituir la presente legislacionhipotecaria. Se trata de una
materia delicada y compleja, y que, aun durante su examen,
recibe constantes intervenciones jurisprudenciales que es
preciso recoger y asimilarsi queremos conseguirun alto grado
de adecuacion en la ley que finalmentese apruebe. En paises
como Espafia y Argentina, las reformas hipotecarias estan
siempre precedidas de largos afios de estudios y debates, lo
que demuestra que también en Puerto Rico el derecho
hipotecario es una ciencia vigente, objeto de vivas
inquietudes.”

Tal versionde reformahipotecariase convirtiden el proyecto del Senado Namero 792
de 1978. Fue el que sirvi6 finalmente de base para lavigente Ley Hipotecaria aprobada en
1979, con vigenciadesde 1980, esto es, exactamente cien afios luego de que por primera vez

se extendieraa Puerto Ricola Ley Hipotecaria Espafiola de 1861 como fue luego reformada.

La labor que dio paso a la reforma fue particularmente ardua y azarosa, participaron
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Registradores de la Propiedad, Notarios y profesores, junto a comprometidos legisladores,
movidos todos s6lo por el comun prop6sito de dar al pais 1a mejor legislacion hipotecaria

posible.
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D At e R iR

CAPITULO III
LA FINCA COMO ENTIDAD HIPOTECARIA
(a) CONCEPTO DE FINCA

La voz parece haber surgido de hincar, segun Coromias. Conllevala nocion
de permanencia, fijeza, seguridad: "Lo poco e bien dicho finca en el corazén", decia el
Arsipreste de Hita.

Su cualidad de relativa permanenciahizo que se tomara la fincacomo unidad
registral en lugar de cualquierade los otros factores que conforman la relacionjuridicasobre
bienes registrables, el sujeto y el derecho. En torno a la finca constara la informacion
registral. Es opinion generalizada que ello fue un rotundo acierto, razon por la cual se
denomind nuestro sistema como de folio real; no es que sea un registro de fincas, sino que
se lleva por fincas. (XXI, p. 508).

Ahora bien, no existe un concepto de fincageneralmenteaceptado que pueda
ser aprovechado por la ciencia registral. Bien dice Chico:

“No existe un criterio unitario que nos permita llegar a una definiciénde lo

que debemos entender por finca. Ni el Derecho espafiol, ni la legislacion

comparada, ofrecen facilidades para ello”. (V, T. 1 p. 508)

EnPuerto Rico, 1aJunta de Planificacion—--organismo gubernamentalinstituidopara,
entre otros fines, ordenar el desarrollo urbanistico-—- promulgé el Reglamento de

Zonificacion Nam. 4, que incluye en su Seccion 2.6 las definiciones de los términos,

expresiones y temas principalesa ser utilizados en el texto, en el orden alfabético se salta de
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“fauna” a “flora” evitando “finca”;pero siaparecen, solar, terreno, urbanizacion, zona urbana,
zona rural, etc.

El legislador hipotecario inicialmentetuvo en su mente el vulgar concepto de fincaal
disponer que el registro se llevaria por fincas. Reza el Art. 228 dela L.H. ULT.:

“El registro de la propiedad se llevara abriendo uno particular a cada fincaen

el libro correspondiente, asentando por primera partida de él la primera

inscripciénque se pide relativaa la mismafincasiempre que sea de traslacion

de propiedad.”

La misma ley, en su Art. 9, al enumerar las circunstancias a expresarse en las
inscripcionesrevela lo que entiende como elementos constitutivos de la finca, al referirse a
la situacion, linderos y medidas del inmueble, los derechos y sus titulares.

La fincaes, pues, algo material, trozo de la superficieterrestre, y como tal, cerrado
por una linea poligonal. Para ser considerada como finca, sin embargo, tal superficie debe
tener un titular, o varios proindivisos, o en dominiodividido, pero siempre sobre toda la finca
considerada ésta como una unidad. Su naturaleza es juridica, esto es, no de por fuerza
coincidira con signos externos. (Véase Fernando Mufioz Carifiano y José Manuel Garcia
Garcia, Identificacion de fincas rasticas, R.C. D.I. Afio L, nov.- dic., 1979, Num.505, p.
1321)

La virtud de la finca es abrir folio registral, y s6lo la finca puede hacerlo. (L.HE. Art. 8;
LHPR, Art. 82)

Asi se fue perfilandoen el Derecho inmobiliario,un preciso concepto de finca, que no

existe en otros campos: Finca es todo aquello que abre folio. El fuero hipotecario imano el
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concepto a tal punto, que, aunque se tratase de una corruptela, en Puerto Rico fue
interpretada la Regla segunda del Art. 92 del R.H.ULT., como permisiva de la toma de
anotacion de embargo sobre finca no inmatriculada. (Armstrong v. Registrador, 34 D.P.R.
267, Lépez V. Martinez 45 D.P.R. 530). Asi, formalmenteel embargo abria foliobien fuera
mediante anotacion preventiva; contaba pues como una finca. Tal practica es hoy
improcedente en vista de disposiciones en la vigente ley, claras y a propésito. (Art. 115;
RHPR; Art. 117.2 RHPR) Pero si se abren foliocomo fincaslas concesiones administrativas.
{RHPR Art. 104.1; RHE Art. 61}

Es nuestro criterio que el término finca, entendido como unidad registral, y asi
trabajado por tan largo periodo, { XXIII, T. 2, p. 48; XII, Vol. 1, p.110}, es util y debe
conservarse, por ser preferible a otros propuestos, como “entidad registral” {XIV, p.364},
que en definitiva podria referirse a cualquier dato que conste en la informacion registral.

(b) DESCRIPCION DE LA FINCA.

Lalegislacionhipotecaria mas bien dispone las circunstancias que deben aparecer en
las inscripciones que permitan distinguir las fincasinas de otras, tanto en el Registro como
en la realidad extraregistral. {RHE Art. 9; RHE Art. 51; LHPR Art. 85; RHPR, Art.99.2}
Es decir, la descripcion que de la finca acuerden las partes en los titulos presentados debe
contener al menos tales circunstancias.

La Instruccion General de 1893, sobre 1a manera de redactar los documentos sujetos

a registro, si sienta las pautas para la descripcion de las fincas:
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“Para describir las fincas risticasse determinara su situacién y lindes con la

mayorexactitud y prolijidad. Para ellodebera consignarseel nombre con que

fuese conocida la finca, vy si antes tuvo otro, se hara mencion de ambos; se

sefialara el término municipal o el partido o sitio en que radicase, se

expresaran sus linderos por los cuatro punto cardinales, prefiriendo los que
estuviesensefialados con limitesnaturales o artificialesa la simpledesignacion

de los nombres de los duefios de los predios contiguos; se indicaran los

caminos que conduzcan a las heredades que se describan, siempre que esta

circunstancia pueda contribuir a distinguirlas y se hara mencion, en fin de

todas las demas sefiales que impidan confundirlas con otras.”

El fin reconocido de la descripcion es la identificacion de la finca, objeto que se
impone como supuesto forzoso en la actuacion de los principios hipotecarios, como resaltan
Muiioz y Garcia. {Op Cit, p. 1332} Es preciso facilitar, si no asegurar, la identificacionde
lafincaen el terreno desde la descripcionregistral; y 1a fincaregistral a partir de 1a descripcién
de aquélla. Tal es el ideal .

Bien dice el T.S.P.R. en el caso de Alameda v. Mufioz Roman 129 DPR 698

“Lo que se busca es que no haya un divorcio entre 1a fincaen sentido material

y la finca en sentido registral, esto es, que la realidad fisica de los terrenos

corresponda a la juridica. La ausencia de un Catastro o la falta de

coordinacion entre el Catastro y el registro requieren de todo Registrador el

maximoesfuerzo por cerciorarse de que la conformaciony transformacionde
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la realidad material de una finca se recoja fielmente en el registro. De otra

manera se perderia la eficacia practica del sistema registral.” (p. 706-7)

Sin embargo, no debia ser solo la identificacionel proposito de la descripcion, sino
que, como lo sugiere la Instruccion General, deberia exigirse, entre otros extremos, que
constase el acceso de la finca a vias publicas, sea directamente o por servidumbre de paso,
o si se tratara de una finca enclavada. Es afieja la politica publica de que no deben existir
fincas enclavadas. (CCE art. 564; CCPR art. 500) Si a tiempo se forzara a las partes a
determinar sobre el particular, se evitarianinnumerableslitigios. Las fincasdeberian dejar de
aparecer en el Registro como célulasindependientes, a muchas de las cuales parece que s6lo
se podria llegar volando, algo totalmente extraiio a la realidad.

(c) NATURALEZA DE LAS FINCAS

Fincas urbanas o rusticas.

Lalegislacionmanda que 1a primera circunstanciaque conste al inmatricularuna finca
sea su cualidad de urbana o ristica. {LHE Art..9, LHPR Art. 87}. Eilo sugiere los faciles
opuestos de una época pasada, campo o ciudad, lo cual, al ménos en Puerto Rico, es una
realidad en franco y acelerado proceso de desaparicion.

Sigue la costumbre de que es el propio titular al inmatricularla finca el que indica su
naturaleza. Pero quien determina, con fuerza legal, sobre la naturaleza de las fincas y su
posible uso es la Junta de Planificacion, organismo pablico a cargo del Poder Ejecutivo.
Dicho organismo establece la zonificacion en todo el territorio por medio de mapas,

estableciendo una muy variada clasificacionde usos dentro de amplias categorias, como son
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las residenciales,comerciales,industrialeso agricolas. Emite dicho organismoel Reglamento
de Zonificacionde Puerto Rico, con periodicasrevisiones. Todos los desarrollos urbanisticos
requieren la previa consulta y aprobacion de la Junta, y es ella la que autoriza las
segregaciones, sinsu aprobacion seria el acto radicalmentenulo, e incluso se podria incurrir
en delito pablico (LPRA, T. 23, Sec. 25 y 71 u.), asi como severamente castigado el Notario
que haya intervenido (In Re: Edgardo Ralla, Res. del 14 de diciembre de 1986).

La cualidad de ristica o urbana ya no tiene gran vigenciaen Puerto Rico. Fincas que
todavia aparecen como rusticas en el Registro ya han dejado de serlo por mucho tiempoy a
nadie preocupa la discordancia.

En Espaiia, segun explican Muiioz Carifiano y Garcia (Op Cit p. 1339) existe una
multiplicidadde criterios originados en la legislacionurbanisticay fiscal. No existe pues un
precepto legal que establezca a efectos hipotecarios la distincion entre fincas urbanas y
rusticas, clasificacion, que, segun citas de dichos autores, el Procurador de Cortes, Sr.
Henriquez Hernandez, estima ya superada.

(d) FINCAS ESPECIALES

La doctrina ha podido sefialar varios tipos de fincas, s6lo de algunos pueden
encontrarse referencias en la legislacion hipotecaria.

1- Finca Funcional

Segun Chico, con este concepto se atiende al destino economico del terreno, de suerte

que puede quedar afectado el de la fincanormal, ello, porque terrenos no contiguos podrian
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constituir una sola finca por razén de tener un mismo fin econémico y ser homogenia su
titulaciéon. {LHE art. 8, II; LHPR, art. 86 (2)} {V, T. 1 p. 516}

2- Concesiones Administrativas.

Esta figuraresulta de una realidad anormal en vista de principiosgenerales de nuestro
Derecho inmobiliario. Por un lado, los bienes de dominio publico como no son objeto de
trafico, no se inmatriculan en el Registro de laPropiedad, pues no son bienes patrimoniales
del Estado; por otro lado, se reconoce la potestad del Estado de otorgar concesiones a
particulares para la explotacion de recursos en tales bienes, o su utilizacion para algun fin
econémico de aprovechamiento privado. Asi, el concesionario tiene un interés legitimo en
que su derecho goce de los beneficiosde la fe publicaregistral, con la peculiaridadde que los
bienes afectados no son inmatriculables de por si. {RHE Art. 31; RHPR Art. 104.1}

3- Aguas.

Técnicamente, con arreglo al régimenregistral, las aguas son inmatriculablespues se
consideran bienesinmueblessusceptiblesde ser privadamenteapropiados { CCE Art. 334 (8);
CCPR Art. 263 (8); RHE Art. 64, 65 y 66; RHPR Art. 104.5}, y por tanto podrian alcanzar
la consideracion de fincas. Los preceptos citados han sido radicalmente mediatizados por
leyes especialestanto en Espaifia (Ley de Aguas, 2 de agosto de 1985) como en Puerto Rico
(Ley de Aguas, 3 de junio de 1976).

Dice al Art. 2 de 1a Ley de Agua puertorriquefia:

“Se declaran las aguas y cuerpos de agua de Puerto Rico propiedad y riqueza
del pueblo de Puerto Rico. El Gobierno del Estado Libre Asociado
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administrara y protegera ese patrimonio a nombre y en beneficio de la
poblacion puertorriquefia”.

Pero, desde el momento en que se autoriza la obtencion de franquiciaso concesiones
por particulares, pudiendo ser éstas transferidas, aunque con una serie de limitaciones, es
totalmente posibleinscribirtal concesion sobre las aguas en el Registro de 1a Propiedad . (Ver
Ley de Aguas de Puerto Rico, Art. 9) La situacion en Espaiia es en términos generales
parecida. (V, T. 1, p. 520)

4- Edificaciones y Pisos.

Es principiogeneral que lo edificado pertenece al dueiio del terreno, (CCE Art. 350;
CCPR Art. 284) por lo cual podria considerarse innecesario dar razon registral de la
existencia de un edificioen suelo propio. Asi se determind enun comienzo (RDG 21 y 31
de agosto de 1863, 14 de noviembre de 1888). Morell entendi6 que 1a edificacion, aunque
accesoria conllevaba una modicacion en el derecho inscrito y que debian considerarse
inscribibles los titulos en que constasen. (XV, T. 1, p. 487) En Puerto Rico no hubo
dificultad al respecto y los titulos sobre edificaciones siempre tuvieron acceso al Registro
(Rodriguez v. Registrador 30 DPR 497; Suarez v. Registrador 36 DPR 195; Oliveras v.
Registrador 37 DPR 470) Hoy la practica aparece sancionada en el RHPR, art. 198.1:

“Si la existencia de una edificacion apareciere del documento a inscribirse

como dato adicional en ladescripcionde lafinca, podra hacerse constar como

aparezca del documento, sin ningin otro requisito;....”

Ahora bien, ;puede el edificio constituir de por si una finca?
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En Espaiia habria que contestar en la afirmativa en el caso del edificio sometido al
Régimende Propiedad Horinzontal y a los pisos que contengan. (LHE Art. 4°y 5°) También
en Puerto Rico en el mismocaso {LHPR art. 82 (2)}, pero habria que afiadir en Puerto Rico
la propiedad superficiaria: “las edificaciones cuando los predios inscritos donde radiquen
pertenezcan a distintos duefios y en el mismo caso las habitaciones o pisos de una
edificacion”. {LHPR Art. 82 (1)}.

MEDIOS DE INMATRICULACION Y DE MODIFICACIONES
DE ENTIDADES HIPOTECARIAS

Desde nuestra manera de ver —y habria que evocar al maestro Jeronimo Gonzalez
(X1, T. 1, P.168 y sig.)—- lainmatriculacionde las fincas y su descripcion con tal proposito,
no debia ser voluntaria, ni estar sujeta a la declaracionde quien alega ser su duefio. Debia ser
una gestion publica, en principio, desgajada de toda consideracion dominical. No debian ser
parte de la descripcion los nombres de los titulares de predios colindantes, sino los nimeros
catastrales de tales predios, el de la finca a inmatricularse y su mensura catastral.

Nada de ello esta a la vista en Puerto Rico, aunque se han afiadido, a través del
tiempo, algunos datos que suponen la intervencion del interés pablico en la constitucion de
las fincas, como son el nimero de la fincaen el Catastro Fiscal y la intervencionde la Junta
de Planificacion,en caso de la segregacion que suponga su autorizacion. Pero la decisionde
inmatricularla fincay describirlaqueda siempre totalmente en manos de los particularmente

interesados, lo cual tambiéncalificaRoca Sastre de deficiencia. (XXXVIIL T. 11, p. 61(1954))
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Como ha sido resaltado, la legislacion hipotecaria establece los medios
inmatriculadores en funcién de la deseabilidad de la inscripcion y la suerte que haya tenido
la politica publica en tal sentido: a mayor cantidad de fincas inscritas, menos serian los medios
inmatriculadores permitidos. (XL, T. XXIII p. 528). En Puerto Rico casi todas las fincas
estan inmatriculadas, y posiblemente la doble inmatriculacion sea mas frecuente de lo
deseado.

En Espaiia la reforma de 1944 redujo a tres los medios inmatriculadores: expediente
de dominio; titulo publico de dominio y la certificacién en casos de bienes del Estado. (LHE
art. 199), pero luego al desarrollar el articulo 205 LHE, el Reglamento en su art. 298 da paso
auna variedad de casos y medios, merecedores de critica por parte importante de la doctrina.
(Roca Sastre, Ramén M. XXX VI, T. I, p. 315).

En Puerto Rico también la Ley ha optado por ser taxativa en cuando a los medios
para la inmatriculacién, y distinto a Espafia, el Reglamento retuvo la intencién. El anico
medio a disposicion de los particulares es el expediente de dominio, estructurado
detalladamente en el art. 237 LHPR, asi también el procedimiento ordinario en casos donde
el poseedor de derecho real no logra que el duefio del bien proceda a su inmatriculacion, esto
de acuerdo el art. 248 LHPR. Entendemos que en este tltimo caso, aunque sea ordinario el
procedimiento, debera cumplirse con todos los requisitos enumerados en el art. 237, como
son las notificaciones.

Con arreglo al art. 249 LHPR el Estado y otras personalidades publicas, como los

municipios, agencias y corporaciones publicas, podran inmatricular sus bienes por medio de
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lausucapion. No setrata de que seinscribala posesion, como parece entender Vazquez Bote
(XL, T. XV, p. 528), sino el dominio, habiéndose tomado la cautela conveniente— puesto
que no existe procedimiento que publique fuera del fuero administrativola pretencién del
titular, como ocurre en el expediente de dominio—de que cuando la posesion sea por menos
de 30, 20 6 10 afios, la publicidad se suspendera por 2, 5 6 10 afios respectivamente.
“Transcurridos dichos plazos sininterrupcion—dice el segundo parrafo del art. 249 LHPR—
dichas inscripciones tendran plena eficaciay gozaran de plena proteccion registral” . La
exclusiondel Registro del mero o simple hecho de poseer, dispuestaen el art. 43 LHPR, es
rotunda y no tiene excepciones. No existe disposicionalguna que regulela conversion de una
inscripcion de posesion a dominio.

También es medio inmatriculador el procedimiento de expropiacion,en caso de que
sobre el inmuebleinmatriculadono hubiera titulo inscrito. (Art. 59 LHPR; Regla 58.3,
Procedimiento Civil).

Lo que ha podido llamar la doctrina espaiiola “el medio inmatriculador mas
caracteristico” (V, I, p. 801) en virtud de un titulo pablico de adquisicién, medio regulado en
el art. 205 LHE, no ha existido en la historia hipotecaria puertorriqueiia, donde para los
particulares estuvieron s6lo dos, el expediente posesorio y el de dominio(XXIV, T. 1, p.177
y sigs.), amén de la posibilidadde lograrla a través de titulos antiguos, con arreglo al art. 20
LH.ULT. y 85 RH. ULT., segun las confusas modificaciones que recibi6é en 1939, como
explica Muiioz Morales (XXIV, T. r I, p.205 y sigs.), cuya virtual vigencia se opacaria con

el mero transcurso del tiempo, anticipando que permanecerian s6lo los dos principales
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sefialados. Como el mero hecho de poseer fue suprimido por la nueva ley de 1979, el
expediente de domino quedé como el unico medio inmatriculador normal a disposicion del
titular privado.

Vazquez Bote critica los arts. 237 LHPR y 193.1 RHPR, partiendo de que
forzosamente la sentencia declarativa del dominio es también medio inmatriculador,
encontrando por tanto deficienciaen el articulo del Reglamento citado, el cual tajantamente
dispone que el propietario de finca“no inmatriculada tenga o no titulo escrito” podra instar
el expediente de dominio. ;Como puede ser que el expediente donde inicamente se justifica
lainscripciondel dominio, pueda tener efecto inmatriculador, y no asila sentendadonde éste
se declara? (XL, T. XV, p.529). Nosotros no coincidimos coﬂ tal critica.

Desdetemprano, en Exparte Berlanga, 18 de marzo de 1904, el TS de P.R. interpret6
que la expresion titulo escrito queria decir titulo inscribible. Dice dicho tribunal en Inchausti
v. Registrador, 17 DPR 596 (11 de mayo de 1911):

“Aunque el Art. 395 de la Ley Hipotecaria s6lo autoriza el expediente de

dominiopara los propietarios que carecieren de titulo escrito de dominio, ésto

debe entenderse de los que carecen de titulo inscribibleen el Registro de la

Propiedad”. (P. 597)

La razéon fundamental para no poderse inscribir ningun titulo sobre finca no
inmatriculada, es que no existe el tracto exigido por el sistema (art. 20 LHE; art. 57 LHPR),
el cual comienza con la primera inscripcioninmatriculadora que sera siempre de dominio.

Por tanto la disposicion que consagra el tracto sucesivo al disponer que, de no existirtracto,

no se inscribiran los titulos en los que se declare el dominio, impidi6 de esta manera la
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inmatriculaciéonpor medio de titulo declarativo. Roca Sastre no 1o entiende de esta manera,
limitando la interpretacion de la disposicion aludida al tracto entre el titulo inscrito y un
demandante, establecidoa través del emplazamientodel primerocomo parte demandada, pero
no queda nunca exclarecido cabalmente porqué en la reforma de 1944 se dejo de incluir
expresamente la sentencia declarativa entre los medios inmatriculadores ( XXXVII, T. I p.
317).

En Puerto Rico la reforma de 1979 atendio este ultimo aspecto expresamente en el
art. 246 LHPR:

“Cuando el duefio de una fincainscrita o de un derecho real sobre ésta no

aparezca como titular registral, debera instar accion ordinaria contra los que

aparecen del Registro como titulares, y de vencer en juicio, se ordenara por

el Tribunal la inscripcién a nombre del demandante y las cancelaciones que

procedan.”

Luego, al nunca haberse admitido la mera sentencia declaratoria como medio
inmatriculador,a nuestro juiciosabiamente, es preciso concluir que tal posibilidadha quedado
excluida de manera formal.

Entre las resoluciones de la Direccion General citadas frecuentemente como que
autorizan lainmatriculaciona través de un titulo declarativo, la que mas claramentedetermina
sobre el particular es la del 19 de marzo de 1879, es el caso de poblados que litigan contra
el Estado sobre el dominio de unos terrenos. La sentencia sirvio para inmatricularlas fincas

e inscribir los titulos de acuerdo a su resultado. Tratabase de entidades publicas, las que
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siempre han recibido atencion especial en materia de inmatriculacion. En otras resoluciones
el punto es confuso, pues en ladel 15 de juliode 1891 existiayala posesion inscrita, y en la
del 31 de octubre de 1896 lafincaya apareciainmatriculada,se debati6 sobre si era inscribible
una sentencia que reconocia el derecho a una pension sensual sobre la finca.

Por intenso que sea el efecto de la sentencia su eficacia quedara siempre entre las
partes en el litigio (CCE art. 1251; CCPR art. 1204), pero una vez ésta se inscribe y surgen
los terceros adquirentes, el efecto de la publicidadregistral enerva el resultado del ataque que
cualquier tercero pudiera dirigir contra la sentencia. De ahi que no debe permitirse la
inmatriculacionsi no se toman las prevensiones dispuestas en la ley para el expediente de
dominio, como son la peticién jurada, el nimero catastral de la finca, las notificaciones a
colindantes, Secretario de Obras Publicas, anterior duefio, Fiscal,la publicacion de edictos,
etc.

Ninguno de tales requisitos se cumplen en el procedimiento contencioso ordinarioy,
como es relativamente facil en el procedimiento civil puertorriquefio parodiar un juicio y
obtener una sentencia en rebeldia contra un demandado simulado, puede verse el riesgo que
habria en permitir la inmatriculacién por este medio.

Ahora bien, en el caso de Puerto Rico donde la Constitucion sigue el patron de lade
los Estados Unidos de América, con todas sus doctrinas, existe un principioplasmado en el
Art. IT, Sec. 7, eco de las llamadas enmiendas V y XIV de la Constitucion Norteamericana,

recogido en el concepto “debido proceso de ley”.
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“Ninguna persona sera privada de su libertad o propiedad sin debido proceso
deley.”

El principionace en la Carta Magna inglesa y aparece ya formalmente expresado en
una ley de 1354 de aquel pais. Pertenece a la herencia juridica norteamericana y ha
contagiado todo el derecho publicopuertorriquefio. Tal debido proceso no es cualquieraque
pueda idearse una legislatura, sino que obedece a postulados de derecho natural (Murray v.
Hoboken Land, 59 US 272 (1856); Raul Serrano Geys, Derecho Constitucionalde EU y PR,
San Juan, 1988, T II, p. 913).

De acuerdo con el principio citado nadie puede ser privado de su propiedad contra
su voluntad si no se cumple con el debido proceso de ley, el que incluye, en el caso de
procedimientos judiciales, el emplazamiento, esto es, un juicio contencioso. (Ver Chester
Antieau, Modemn Constitutional Law, San Francisco, 1969, Vol I, p. 541 y sigs.) No valela
mera notificacion en un procedimiento exparte. Tal es la razén del Art. 247 LHPR que
recoge la doctrina jurisprudencial (Benitez v. Registrador, 71 DPR 563; Bermudez v.
Registrador 74 DPR 151), en el sentido de que no puede afectarse un titulo inscrito, si no es
parte el titular en un juicio contencioso. Lo mismosucede con cualquier derecho, esté o no
inscrito, lo que ocurre es que las normas hipotecarias no extravasan su propia esfera, pero las
constitucionalestienen efecto general y aplican siempre, y en principiosu sentido no obedece
a meras cuestiones internas de tracto, sino de justicial sustancial. Es decir, el duefio que no
es titular registral tiene los mismos derechos constitucionales que éste.

Dice Roca Sastre al comentar sobre el Sistema Torrens australiano:
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“Si bien puede producirse como resultado técnico del sistema una efectiva
expoliacion del verdadero propietario, no obstante éste no es un defecto
exclusivo del sistema australiano pues todo régimen hipotecario de
desenvolvimiento técnico hace posible las adquisiciones a non domino ™.

(Qué debido procedimiento legitima el hecho de que el verdadero duefio pierda su
propiedad por el efecto de un expediente de dominio de naturaleza exparte, cuando la finca
pasa a terceros adquirentes?

En Estados Unidos fue declarado el sistema Torrens inconstitucional en este punto
(People v. Chase 46 NE 454 (1896); State v. Guilbert 47 NE 351 (1897) ), pero luego, al
instituirse un procedimiento contencioso para la inmatriculacion contra demandados
desconocidos, se sostuvo su legitimidad constitucional. (Tyler v Judger, 55 NE 812 (1900)).

Nos luce que la Constitucion espafiola de 1978, no tiene un precepto que fuerce un
resultado similar. (Ver Silvio Basile, Los Valores Superiores, Estudio Sistematico de la
Constitucion Espafiola, Madrid 1984, p. 263 y sigs. Véase Constitucion Espafiola, art. 33)

Lo anterior nos lleva a sugerir como el medio mas idoneo para la inmatriculacion, al
menos en Puerto Rico, un procedimiento contencioso especial, el cual se instaria contra
demandados desconocidos, aquellos que tuvieran algin derecho sobre la finca, pero contodas
las medidas contenidas en el actual expediente de dominio, como manera de fomentar la
intervencion de las agencias publicas concernidas y de quienes, aunque no pretendan derechos
sobre la finca, si puedan tener objeciones en cuanto a cabida o colindancias, o incluso la

propia existencia de la finca. Ello no conllevaria tiempo o costo adicional al interesado en

la inscripcion respecto del actual procedimiento de dominio, ademas de que convendria
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incluso al inmatriculante, pues aunque no pueda ampararse su adquisicionbajo la publicidad
registral, tendria a su favor una sentenciacon efecto de cosa juzgada contra todos, tal y como
fue decidido en el caso norteamericano de Tyler vs. Judger, supra.

CATASTRO

La necesidad de que las fincas inmatriculadas -—dado queexiste la presuncion iuris
tantun de que existen tal y como estan descritas en el Registro ( ver LaAccesion Invertida,
de Carlos Hernandez Crespo, RCDI, num. 491, 1972, p. 740; Roca, XXXVIII, T. 1, p. 380)—-
- coincidan exactamente con las fincas materiales cuya historia juridica publican, plantea de
frente la conveniencia de coordinar el Catastro con el Registro de la Propiedad.

Quizas con exceso optimismo se legislo en Espaiia (Ley del 23 de marzo de 1906)
para forzar la coordinacion, pero con éxito muy menguado segun sefiala la doctrina.
(Identificacionde Fincas Rusticas, de José Manuel Garcia Garcia, RCDL, num. 505, 1974, p.
1,350 y sig.) Sin embargo el esfuerzo continia tanto en el aspecto doctrinal como en el
practico (V, T. 1 p. 539 y sig.), y no pasara demasiado tiempo para ver cumplida una
aspiracion de siempre.

EnPuerto Rico, aunque lanecesidad es lamisma, no existelaurgenciade satisfacerla.
En la década de 1980 una comisiondentro del Cuerpo de Registradores, inicidel estudio del
tema, pero ceso sin rendir siquiera un informe. Existe un Catastro que abarca todo el
territorio, preparado primero por el Departamento de Hacienday a cargo hoy del Centro de
Recaudaciones e Impuestos Municipales (CRIM), pero no esta al dia respeco a las

modificaciones que continuamente sufren las fincas. Existen también, en todo caso de

37



desarrollo urbanistico, mapas que son aprobados por la Junta de Planificacion y archivados
en el Registro de la Propiedad, ello indefectiblemente, pues es la inica forma de segregar un
solar sm la obligacion de describir el remanente de la finca en la misma escritura ( art. 93
LHPR; art. 97.1 y 101.2, RHPR). Tales mapas hacen las veces de Catastro, pues revelan
perfectamente, al menos dentro del perimetro del desarrollo, la situacion de las fincas, sus
dimensiones y configuracion.

También se ha calificado como Catastro el plano que acompaiia la escritura matriz en
el Régimen de Propiedad Horizontal. (art. 24 Ley de Propiedad Horizontal), al que se ha
concedido cuestionables razgos publicitarios Que discutiremos al tratar sobre la fe publica
(Arce v. Caribbean, 78 JTS 119, 28 de diciembre de 1978; Consejo de Titulares v. MGIC,
91 JTS 54).

MODIFICACIONES DE LA FINCA

Como bien se ha advertido en la doctrina, excepto en los casos de obra nueva, se trata
aqui de meras modificaciones “formales” de las fincas en el sentido de que el estado material
de las ﬁncas no se altera, sino que hay una redistribucion que crea nuevas entidades juridicas.
La normativa sobre la materia se encuentra, en el caso de Espafia en el Reglamento
Hipotecario (art. 44 al 50 RHE), y en la propia Ley Hipotecaria en el caso de Puerto Rico
(art.‘85 y 86), desarrollados en el Reglamento (art. 97.1 al 98.3). El articulo 50 RHE
dispone expresamente que las modificaciones se practicaran en el Registro en virtud de
escritura publica. No existe en Puerto Rico un precepto asi de afirmativo, sino que la ley

supone que tal es el medio, pues comienza el Gltimo parrafo del articulo 85: “En las escrituras
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publicas comprensivas de estas operaciones se describiran las fincas...” Estos actos los
practica el titular o titulares de la finca, por principio sin la cooperacion de otros titulares
inscritos, cuyo consentimiento, por otra parte, seria imprescindiblepara obtener cualquier
alteracién entre el derecho y su objeto, como seria liberar de la hipoteca una segregacion o
extender el usufructo inscrito sobre una finca a la que resulte de su agrupacion con otras.
AGRUPACION: Consiste en componer una finca de varias ya inmatriculadas
independientemente, las cuales desaparecen al dar paso a la finca que resulta de su
integracion, que nace con su propio nimeroy personalidad registral. De no ser colindantes
las fincas, habran de consitituir una unidad econémica para que la agrupacion pueda
efectuarse. Andando el tiempo el desarrollo urbanistico ha impuesto la presencia cada vez
mas frecuente de situaciones insospechadaspara los hipotecaristas antepasados. El inciso
3 del art. 86 LHPR previeneel caso de 1a agrupacion de fincas no colindantes con la que sirve
de suelo a un edificio sometido a Régimen de Propiedad Horizontal, convirtiéndose dicha
finca en elemento comun, voluntario,general o limitadosegun sea el caso. Tal precepto ha
sido criticado, asi como la doctrina jurisprudencialestablecidaen Castle Enterprises, Inc. vs.
Registrador, 87 DPR 775, por razén de que violentan una prohibicion expresa de una ley
especial, como es la de propiedad horizontal (XL, V. XV, p. 373-374).

En realidad no hay tal prohibicion expresa. En su art. 31 la Ley de Propiedad
Horizontal dispone que los pisos adicionales que se construyan o la agrupacion deterrenos
colindantes se inscribiran en el folio de la finca matriz.  Se trata evidentemente de una

expresion en uso, eco del caso mas frencuente de agrupacion. Tan asi es que la citada
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jurisprudencia data de 1963, y ninguna de las revisiones posteriores gue ha sufrido la Ley de
Propiedad Horizontal ha incluido expresamente la tal prohibicion, derrotando asi la doctrina
jurisprudencial, opcion que la Legislatura ha ejercido en otros muchos casos. Es que no
puede ser que se prohiba la integracion al régimen de una finca porque ésta radique al otro
lado de la calle.

También se ha permitido en Espaiia la agrupacion de edificios sometidos al Régimen
de Propiedad Horizontal o de pisos en un mismo edificio. (RDG, 11 de mayo de 1978; 27
de mayo de 1987). Igualmente es hoy posible en Espafia la agrupacion de fincas privativas
con fincas gananciales o que pertenezcan a distintos duefios (RHE art. 45; V, T. 1, p. 532).

En Puerto Rico no se han tomado estas medidas. No es posible agrupar fincas si éstas
no tienen el mismo o los mismos titulares (art. 86 LHPR), debiéndose proceder previamente
en este caso a la permuta de cuotas o comunicacion de bienes. Tampoco se ha reformado en
el Codigo Civil el régimen de la sociedad legal de gananciales alterando las facultades de los
conyuges para contratar entre si.

En la préctica han ocurrido casos en Puerto Rico que ponen a prueba la flexibilidad
del sistema para absorver los fenémenos complejos producidos por la infatigable iniciativa
contractual. Por ejemplo, el caso de construccién por el superficiario de dos fincas
colindantes pertenecientes a distintos duefios, de un edificio que radica en ambos fundos. Por
lo confuso que pudiera resultar la relacion entre duefios de fundos que no han contratado
entre si, en especial si no son idénticos ambos contratos con el superficiario, o si alguno de

los derechos no se constituyo a perpetuidad, como es posible hacerlo en Puerto Rico, nos
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inclinariamos a desaprobar la posibilidad del acto. Pero respetando la soberania de los
contratantes cuando no violentan la moral niincumplen alguna norma legal, y confiando en
que la pericia notarial pueda soltear el entreverado de obligacionesy facultades dominicales
que resultaria, no creemos que el fenémeno sea esencialmente antijuridico.
SEGREGACION: En este caso se separa parte de una finca para constituir otra nueva y
diferente con foliopropio. Para que se dé la figura es preciso que resulte un remanente, esto
es, la finca principal, con su numero y folio, no desaparece.

Es natural que la finca que se crea en virtud de una segregacion lleva consigo todos
los gravamenes que pesaban sobre la finca principal, excepto que sus titulares hayan
consentido otra cosa.

Como el remanente de la fincaoriginal que resta tendra menor cabiday posiblemente
otra configuracion, es preciso describirlo en la propia escritura en que se practica la
segregacion (Gltimo parrafo 85 LHPR; 97.1 RHPR). A esta solucion lleg6 el Legislador
luego de una vacilante doctrina jurisprudencial que a fin de cuentas lo consagré6 como una
buena practica en vez de como norma de precepto. (Ver Ruizv. Torres, 61 DPR 1; Rosado
vs. Registrador, 68 DPR 594; Piiiero vs Registrador, 75 DPR 455; Leduc v. Registrador, 77
DPR 709; Alamedav. Mufioz Roman 129 DPR 698.) Ahora bien, en caso de archivarseun
plano donde consten las descripciones se dispensa del requisito escriturario (art. 97.1 RHPR)

Una figura un tanto espuria resulta ser la desagrupacion, 1a cual se distinguiriade la
segregacion en que se cancelala inscripcionde la agrupacion y surgirian con eficaciatabular

las de las fincas constituyentes, como si fuese una resolucion de compraventa. Esta practica
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fue autorizada por mera sentencia— de suerte que no establece precedente— en Margarida
v. Registrador, nimero 0-84-193, 14 de mayo de 1984. En el fondo de estas practicas
pudieran encontrarse intentos de evadir el arancel registral, pues si se volviesena segregar las
fincascomo nuevas, habria que asignarlesvalor y pagar conforme a un arancel que quizas sea
el mas alto del mundo, asi como también evitar la solicitud de autorizacion a la Junta de
Planificacionpara las nuevas segregaciones, las cuales no son obtenibles con la facilidadque
es de suponer en estos casos, dado que incluso pudieron haberse comenzado
transformaciones fisicasen los terrenos que alteren el sentido mismode las primitivasfincas.
DIVISIONES: Se distingue de la segregacion en que no sobra remanente. La finca se
desintegra en fincas nuevas, de suerte que no se presentan cuestiones relativas al remanente.
Incluso se ha permitido en Espaiia que el comprador de una sola de las fincas resultantes,
incribasu titulo sinnecesidad de que previamenteconste la division,ello porque lainscripcion
es voluntaria y no se puede forzar a los otros adquirentes a presentar sus titulos (RDG 27 de
febrero de 1978; IV, T. 1, p.535) . Tal practica no es plausible en Puerto Ricoexcepto que
se archive el plano, como antes quedo dicho, dado que en la practica regitral equivaldria a
una segregacion sin la descripcion del remanente, que aunque no existe por definicion,
subsistiria por inaccion.
El tema resalta la necesidad de retirar del control privado el manejo de todo lo

relativo al aspecto fisico de la finca y trasladarlo a una oficina oficial de Catastro.
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RECTIFICACION DE CABIDA:

La cabidade la fincaes una circunstancia que de por fuerza debe expresar la primera
inscripcion, segun el art. 87 LHPR. En el homoélogo art. 9 LHE, continua la frase “ si
constase del titulo”, a pesar de que en el art. 51(4) RHPE dispone que: “lamedidasuperficial
se expresara en todo caso”. En realidad es hoy inconcebibleun titulo que tenga como objeto
una finca sin indicar en la descripcion su medida superficial.

Ocurre sin embargo que el calculo original de tal medida pudo ser defectuoso y haya
de ser corregido. No se trata de que las dimensionesde la finca hayan variado, por ejemplo,
a causa de segregaciones practicadas, o terrenos expropiados para obras publicas, etc.... La
figura supone idefectiblementela integridad fisicadel fundo. Es s6lo que 1a mensura actual
da como resultado una medida distinta a la antes expresada.

Si dicho resultado fuera menor, en Espafia no parecee requerirse para larectificacion
otro requisito ademas del consentimiento del titular notarialmente expresado (IV, T. 1 p.
527). Por su parte La Rica considero lo siguiente:

“Si la alteracion estribaba en consignar menor superficie, no ha existido nunca

difucultad en admitirla, por aplicarse la doctrina del consentimiento material y

considerarse que para esa modificacion, comprensiva de una minoracion del objeto

del derecho inscrito, o sea una cancelacion parcial encuanto a la superficie, bastaba

el consentimiento del lesionado por ella” (IX, V. 2, p. 363-364)

En Puerto Rico, debido quizas a la apretada convivencia, la reglamentacion atinente
a las segregaciones es sumamente exigente, (23 LPRA, Sec. 25; 71U) y ha llegado a ser

incluso delitopublicoel segregar sinautorizacion de lasagenciasadministrativasconcernidas,

lo que ha provocado ya una tradicional porfia entre los duefios de terrenos y las agencias
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. reguladoras, de suerte que aquéllos a veces recurren a medios ilegales para obtener el

reconocimiento de fincas nuevas, como lo es el restar la cabida de 1a finca princial por medio
de rectificacion, para luego en virtud de expediente dominio y variando la descripcion del
predio segregado, lograr su inmatriaulacion. Ello forzo6 a los registradores a denegar la
inscripcién de titulos cuando se describi6 la finca con cabida inferior a la ya registrada
(Rodriguez v. Registrador 66 DPR 774; Mari v. Registrador 72 DPR 888). Aunque la
autorizacion posterior de la Junta de Planificacionconvalidala segregacion practicada antes,
el Notario que autorice una escritura de segregacion sin el previo permiso administrativose
expone a ser sancionado por el Tribunal Supremo (In Re: Eduardo Raya 86JTS 81).

El RHPR dispone en su art. 240 que toda mensura de la finca sera practicada por un
agrimensor autorizado quien hara constar bajo juramento la notificacion a los duefios de
fincascolindantes, y en su art. 247, que versa exclusivamentesobre larectificacionde cabida,
exige que se acredite ante el Registrador la autorizacion de 1a Junta de Planificacion, o de
cualquierotra agencia que corresponda, de 1anueva declaracionde cabida, siresultare menor.
Dicha autorizacion por lo general se da en términos de que no hay oposicion a lo solicitado.

Respecto al aumento de 1a medida, hay normas detalladas en ambasleyes. EnlaLHE
aparecen como medios a tal fin el expediente de dominio, el acta de notoriedad y el titulo
publico de dominio (LHE art. 200; 201, 203; LHE art. 298 (5)), en este ltimo caso la
diferencia no podra exceder de la quinta parte de la cabida inscrita. Hay diversidad de
opiniones respecto a la idoneidad de la accion judicial de deslinde para este prop6sito (XIII,

T.1p. 529.)



En Puerto Rico las normas son mas claras, puesto que los medios para inmatricular
son menos y de menor complejidad. El primer medio que permite el art. 247 LHPR es la
“sentencia firme dictada en un procedimiento ordinario de deslinde judicial o fijacién de
cabida”. Tambiénbastara la escritura publica acompafiada de mensura técnica, siempre que
¢l aumento no sobrepase el 20%, en cuyo caso habria como #nico medio el expediente de
dominio, con la particularidad de que en todo caso habria que notificar al anterior duefio, lo
cual no es requisito en el expediente con fines s6lo inmatriculadores, si es que el titulo de
transmision consta en instrumento publico. (Art. 237 LHPR) Estos preceptos pusieron fin
a la corruptela, que incluso llegé a pasar inadvertida por el Tribunal Supremo (Estrada v.
Registrador, 65 DPR 965; Garciav. Registrador, 71 DPR 203), consistente en rectificarhasta
el 20% y denegar el resto si fuese mayor, el que se haria constar luego por expediente de
dominio (ver Mojica Sandoz, Rev. Col. Abogado de P.R, Num. 4, Ago. 1968 p. 763).
DECLARACION DE OBRA NUEVA:

La constanciaregistral de bienes sobre el suelo de la fincainscritaha tenido en Espafia
una historia que arranca desde su consideracion como dato innecesarioy deleznable(RDGR
22 y 31 de agosto, y 5 de septiembre de 1863, y 14 de noviembre de 1888) criticadas por
Morell (XXII1, T.1 p. 487), hasta su acogida plena en la reforma de 1944 (art. 208 RHE).
Carlos Hernandez Crespo presenta una buena descripcion del curso que la figura tomo en la
practica notarial y registral, de acuerdo con el criterio de que la constancia de obra nueva es
un “negocio juridico de individualizacion”, un acto inmatriculatorio. (RCDIL, Num. 491,

Julio, 1972, p. 739). Asilo entiendetambién Roca (XXX VIIL T.2, p. 463), quien distingue
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cuatro medios para llevar al Registro su existencia: 1) cuando aparece inmersa la obra en
algun titulo inscribible;y de forma aislada, cuando, 2) comparece solo el titular de 1a fincaen
escritura con tal inico propdsito; 3) comparece con el contratista de la obra; 4) acompafia
el certificado del arquitecto director de la obra. (Ibid. p. 470).

En Puerto Rico siempre se utiliz6 un criterio muy liberal al admitir el dato de una
nueva construccion, permeado por los preceptos de los art. 1284 y 1287 CCPR (3550 y 353
CCE). En el caso de Muiioz v. Registrador 23 DPR 651 fue revocada la calificacion del
Registrador al negarse a inscribir una hipoteca en cuyo titulo aparecian por primera vez
distintos inmuebles sin que se justificara el dominio sobre tales. Siempre se exigio que el
titulo por el cual el duefio del edificioderiva su derecho sobre éste estuviera previamente
inscrito, en casos de que el bien radicara en suelo ajeno. Asi en Suarez v. Registrador, 36
DPR 195 (1927), se denego la inscripcion de hipoteca sobre una casa por estar meramente
mencionado el derecho de usufructo sobre la finca a favor del hipotecante.

Los medios tipicos de hacer constar 1a obra nueva vigentes ya en Espaiia, se recogen
en Esso Standard Oil v. Registrador 88 DPR 306. Puede constar la obra nueva en cualquier
titulo 0 en una escritura a tal unico fin, lo cual es idoneo cuando se trata de edificioen suelo
ajeno.

Luego de ellola actual LHPR vigente desde 1980, atiende el asunto admitiendodos
usos o propositos al comentario en un titulo sobre alguna obra o edificacion: o es con meros
propositos descriptivos delafinca, al amparo del art. 87 LHPR (a) }(1) que permite cualquier

especificacion que conduzca a la completa individualizacion del inmueble, y del art. 99.2
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RHPR 2da. y 3ra. las que hablan de “ cualquier otra circunstancia que impidaconfundircon
otra la finca que se inscriba,” “cualesquiera otras circunstancias que sirvan para
identificarlas”;o bienes con fininmatriculatorio, es decir, darle propia personalidad registral
a la obra nueva, en cuyo caso tal alusion seria insuficiente, exigiéndose entonces un acta
notarial de presencia.

Asi, el art. 98.1 RHPR dispone claramente que si fuese con el primer fin antes
mencionadoy apareciera en un titulo a inscribirse,“ podra hacerse constar como aparezca del
documento sin ningun otro requisito”. Si fuese con propoésito de inmatricularla obra sera
preciso presentar un acta notarial en la que “conste la fe sobre la existencia del edificio y su
descripcion general”, aménde cumplir con los requisitos que las leyes especiales exijan. Se
advierte que no podra inscribirsetitulo alguno que tenga sélo la edificacionpor objeto si no
se inmatricula éstaantes como se ha dicho. Ello es particularmente pertinente en el caso de
la propiedad superficiaria(art. 39.1 RHPR). De pertenecer lafincaa conduefios todos deben

comparecer en escritura a solicitar la inmatriculacion de la obra nueva.
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CAPITULO IV
EL REGISTRO DE TiTULOS, ACTOS Y CONTRATOS

“Se presentan documentos, se inscriben titulos y se publicanderechos”. Se trata de
un refran que circulay que a pesar de su relativa crudeza, deja ver claramentela complejidad
que en nuestro sistema entrafia la relacion entre la inscripcion y los modos de adquirir la
propiedad segun el derecho comun: ;como es posible que se inscribaalgo y se garantice otra
cosa? ;lainscripcionsustituye a latradicion como elementonecesario de la transferencia? ; es
que meramente se inscribeel titulo con indiferenciade que hayamediadola tradicion exigida
por el derecho comun? en fin, jlainscripcionregistral es un desarrollo normal del modo de
adquirirya dispuesto, o es un corte radical impuesto por la seguridad reclamada por el trafico
juridico de inmueble?

En primerlugar, la LHPR no es fiel a 1a distincionentre titulo y documento, al menos
si entendemos el primero siemprecomo material. Algunasdisposicionescontienen frases que
presagian un uso consistente, como el art. 48, cuando serefierea “lainscripciénde los titulos
en el registro”, el art. 49 cuando prohibea ciertos funcionarios‘“‘presentar ningin documento
para su inscripcion”, o el art. 51 que indica quiénes pueden “retirar los documentos antes de
inscribirse”. Pero yael art. 50 nos hablade 1a“toma de raz6n de todo titulo que se presente”,
y el art. 52 inclusohabla de que “se registraran los documentos”. De suerte que la LHPR no
es lamejor guia para fijarla significacionde los términos pues se muestra un tanto indiferente

a la precision que deseariamos.
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Tambiénla LHE oscila a veces entre los distintos significadosde titulo. (LHE art. 3;
RHE art. 33). Roca Sastre explica que a veces se toma al continente por el contenido y se
1lama titulo al documento (XXXVIHI-T, I, p. 97; Chico XXI, T. I, p. 414). Entendemos
nosotros que es objeto de lainscripcionel titulo material, esto es, la causa de la transferencia;
pero, ;soloeso? No es un asunto pacifico. Existen expresiones en la Exposicionde Motivos
delaLeydel 1861, que dejanlaimpresionde que al nacer el sistemase concibidlainscripcion
como un sustituto de la tradicion:

“Asi, una venta que no se inscriba o no se consume con la tradicion, no traspasa al
comprador el dominio en ningun caso”. (IV, T.L, p. 237)

Sanz, sinembargo, concluyo6 que el inico objeto de lainscripciones el titulo material,
que aquélla es indiferente en cuanto a la existencia de la tradicion:

“En primer lugar, es preciso recordar que nuestras leyes Hipotecarias, se inhiben

totalmente en el problema de la tradicion, que abandonan integro al campo del

Derecho civil. En segundo término, es necesario recordar que nuestro registro se ha

planteado siempre como un Registro de titulos referentes a los derechos reales.

Siendo la tradicion ajena al titulo, no puede ser tomada en consideracion como

requisito de la inscripcionen un Registro en que lo que se inscribeno es propiamente

la constitucion, transmision, modificaciono extension de los derechos reales, sinolos

actos y contratos que sirven de causa a las mismas”. (XXXVIL T.1, p. 251)

Para Roca Sastre, por el contrario, debe acreditarse que el acto traslativo tuvo efecto
para que pueda ser inscrito (véase Chico, V, T I, p. 230), de suerte que si fuera reconocido
en el titulo que no ha habido tradicion, o bien no se exprese en el titulo, no procederia la
inscripcion:

“Nosotros entendemos que aunque, en general, siempre los titulos que contienen

actos sujetos a inscripcion expresan su causa, en el supuesto de presentarse alguno
que no la expresare no seria susceptible de inscripcion, pues el titulo inscribible en
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nuestro sistema, cuando el acto que contiene es de transmisién o implica una

mutaciénjuridico-real o desplazamientopatrimonial sujeto a los arts. 609, 2y 1.095,

debe expresar el contrato la finalidad traslativay, de acuerdo al art. 1.462, 2, todos

del Codigo civil, de 1a mismaescritura no ha de resultar o no ser deducible que las

partes contratantes no quieren que el otorgamiento mismo de la escritura equivalga
a la tradicion.” (Roca, XXXVIII, T.IL, p. 97)

Nosotros nos inclinamos hacia la postura de Roca Sastre en este punto. Distinto al

sistema registral adoptado por Suiza o Brasil, en el que la inscripcion sustituye la tradiciéﬁ
en la transferencia de inmuebles entre vivos (Chico, V, T.L, p. 225), el nuestro no intento
alterar en el caso de bienes inmatriculados, 1a forma dispuesta en el Codigo civil. Bien dice
el mismo Sanz Fernandez.
“Fue nota esencial del régimen instaurado por la Ley de 1861, mantenido sin
alteracion hasta el presente, que la ley Hipotecaria no modifica en forma alguna el

sistemade Derecho civil. Por consiguiente, el derecho real, que ha nacido con arreglo
al Codigo en virtud del titulo, mas la tradicidn, en su caso, produce plenos efectos.”

(XX, T.1, p. 243)

Entendemos que en el caso de aquellas transferencias que s6lo pueden efectuarse
mediante titulo y modo, es preciso que ello haya ocurrido antes de la inscripciéon. Lo
concerniente a los efectos publicitariosdel Registro se tratara luego con mas extension, pero
es preciso adelantar que la inscripcién no altera lo relativo a la validez de los contratos; la
inscripcion, pues, no convalida, asi expresamente lo dispone el art. 33 LHE (art. 105 LHPR).
No nos parece, pues, aceptable la caracterizacion que ofrece Sanz Fernandez en este punto:

“Las Leyes Hipotecarias del 1944 y 1946 restableciendoy aun reforzando el sistema
de 1861, dan plena consagracion al sistema de inscripcion convalidante”. (XXXVII,
TL p. 244)

Don Agustin Aguirre en sus lecciones en Puerto Rico, repetia una y otra vez que

nuestro sistema era declarativo, pero con eficacia convalidante respecto a terceros.
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Pero, ;si no tiene efecto convalidante, entonces, como es que adquiere el tercero en
aquellos casos en que se ampara en el Registro? Entendemos que el tercero adquiere por
virtud de ley, que dicho sea de paso, es, luego de la ocupacion, el primer caso de adquisicion
reconocido por el Codigo civil (art. 609 CCE; art. 549, CCPR). Adguiere ex legge.

No puede ser que el titulo del transmitente esté viciado respecto a una parte, pero
quede convalidado en cuanto al tercero. Tampoco se trata de que se le niegue legitimacion
a la parte afectada, como es el caso de quien contrata con un incapaz (art. 1254 CCPR; art.
1302 CCE), sino es que, como ocurre en el caso de la usucapion, se da una adquisicion en
firme y autonoma, se trata de un modo de adquirir excepcional en nuestro sistema de
Derecho, impuesto por una decision politica en beneficiodel trafico juridico. (Roca Sastre,
XXXVII, T.1, p.794)

Como lo que se inscribe es el titulo, y muy bien pudiera ser que aunque fuese éste
perfecto, no perteneciera al transmitente el derecho u objeto del contrato, cabe entonces la
posibilidad de que con arreglo al Derecho comin, nada fuera transmitido al adquirente.
(Roca Sastre, XXXVIII, T.IL, p. 76-77). Por ello no vemos el contrasentido sefialado por
Chico cuando afirma: “pues si se inscribe en titulos lo que el Registro debe publicar son
titulos y no derechos.” (V, T.L, p. 487)

Parece haber la intencion de procurar, al menos en algunos casos, los efectos que son
normales en el sistema aleman de inscripcion constitutiva y en el Torrens. (Véase Ruiz
Tejada, XXX VI, p. 193). Setrata pues de un sistemaque opera de espaldas a lo establecido
en el Codigo civil, pero que sin embargo, no actia con indiferenciaa aquel civil puro, sino

que, y ello constituye un distintivo, a través de la calificacion registral se asegura, en lo

51



posible, que solo se inscriban titulos perfectos con arreglo al Derecho comun. Por ellola
legalidad tiene un sentido tan preeminente en nuestro sistema.
TITULOS REGISTRABLES MEDIANTE INSCRIPCION

La informacion registral aparece contenida mayormente en dos tipos de asientos
principales:la inscripcion propiamente dicha y la anotacion preventiva. (Art. 80 LHPR; art.
41 RHE). Los asientos registrables son realidades formales cuya existencia no depende
esencialmentede las vicisitudes sufridas en el orden extraregistral por los titulos, hechos o
actos registrados. Los asientos nacen y se extinguen por actos registrales, y asi sus efectos.
El Registro es un orbe autonomo, cuya respuesta al orden extraregistral esta estrictamente
regulada.

Lainscripciones un asiento principal permanente que sedesigna con guarismo: “las
inscripciones que se refieran a una misma finca tendran también numeracion correlativa
especial”. (LHPR art. 82; LHE, art.8)

La LH enumera los titulos, actos y contratos que pueden inscribirse, en principio
quedan excluidos los que no puedan enmarcarse en algunas de las categorias enlistadas.

Los titulos, actos y contratos objeto de la inscripciontienen que estar contenidos en
instrumento notarial, ejecutoria o documento auténtico expedido por autoridad judicial o
funcionariocompetente, segun el art. 42 LHPR. Casi en idénticostérminos se expresa el art.
3LHE. (Chico, V, T.1.. P. 495-6). Es de notar que para que se considere titulo el contenido
del documento, éste tiene que expresar el fundamento del derecho de quien pretenda ser
titular registral, y ello inmediatamente, es decir, no mediante referencia. (Chico, op.cit., p.

490).
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Procederemos a discutir 1o inscribible segun el orden establecido en 1a LHPR.

1.- Los titulos que de cualquierforma puedan afectar un derecho real inscrito, aunque
no tenga dicho derecho nombre propio, o aquéllos que modifiquenlas facultades del dominio.

La LHPR pretende dentro de su primer inciso agotar todas las posibilidades, sin
necesidad de referirse a cada uno de los derechos reales tipificados. Indica que sera
inscribiblecualquier titulo relativo a la morfologia de los derechos publicados o que afecten
las facultades inherentes a éstos, incluidos aquellos que no tengan nombre propio. Fue
eliminada la disposicion que enlista los derechos reales tipicos, 1a que todavia aparece en el
numero 2° del art. 2 LHE, que también posibilita, al menos formalmente, 1a inscripcionde
titulos relativos a “otros derechos reales”. Ambas leyes, pues, aluden a un sistema de
numerus apertus tan cuestionado en la practica (Chico, V, T.L, p. 430), pues no se damargen
sin limites para la creacion de derechos reales. (Ver RDG, 11 de abril de 1930; 21 de
diciembrede 1943). La sentencia dictada en Registrador vs. Leal, 0-84-853, de 4 de junio
de 1987, el TSPR sostiene la decision del Registrador al denegar la inscripcion de un
judgement lien dictada por un Tribunal en Washington en ocasion de un divorcio, juzg6 el
TSPR que se debid garantizar con hipoteca antes de inscribirse cualquier otro titulo en el
Registro.

Los regimenesregistrales siguena pie de letra el sistema del Derecho civil puro. Dijo
el Juez Jacinto Texidor en el caso de Arroyo vs. Zabala, 40 DPR 269, que la LH es un menor
que nunca alcanzara la mayoria de edad. Asi,en punto a la distincionentre derechos reales
y obligaciones, supone una diferencia radical siempre averiguable. Igual apreciacion la

encontramos en Roca Sastre: “no puede olvidarseque el Derechoinmobiliarionecesariamente
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recibeya formados los tipos institucionalesque como éstos praceden del Derecho civilpuro”.
(VI, T.IL p. 618)

Asi pues, el derecho real, con sus caracteristicas de inmediatividad yabsolutividad,
es decir, de ejercicio directo y frente a todos, que ha sido tan cuestionado en la doctrina
cientifica,(ver Cossio, VIL, p. 88; Roca Sastre, Ibid), sigue como presupuesto de los sistemas
registrales existentes en Espafia y Puerto Rico. AfirmaRoca Sastre que no se puede “arrojar
por la borda la distincion tan estimabley que tantos servicios ha prestado, presta y puede
prestar todavia, entre el derecho real y el derecho obligacional”. (XXXVIII, T.IL, p. 633)

Como corolario de las disposiciones y consideraciones citadas, se prohibe la
inscripcion de derechos personales. Ni siquiera el derecho a la cosa, el ius ad rem, tiene
cabida en el registro (LHPR art. 41; RHE, art. 9; LHE art. 98; RHPR 37.1; RHE, art. 9).
Habra excepciones que la propia ley permitira y acotara sus efectos.

Ambos reglamentosdesarrollanlas disposicioneslegalessefialadasaludiendoa ciertas
particularidades de algunos derechos, o limitacionesque se lesimpongan, las cuales, ademas
de cumplirsu evidente propo6sito, eliminancualquier discusion en cuanto a su registrabilidad.
Asi, en el RHE, el derecho de superficie (art. 16); el derecho real de vuelo sobre fincas
rasticas (art. 30); las concesiones administrativas (art. 31). En el éaso de Puerto Rico, el
derecho de superficie (art. 39.1-39.5; ver Mojica Sandoz, Ponencias, VI Congreso
internacional de derecho registral, Madrid 1985, T 1., p. 622); concesiones administrativas
(art. 42.1); las limitadones al uso, tipificados por el TSPR como servidumbres en equidad
(Baldrich v. Registrador, 77 DPR 739), sean éstas legales o convencionales, tan de comun

ocurrencia en todos los desarrollos urbanisticos (RHE, art. 38.1).
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2.- Ambas leyes han hecho particular expresion de que son inscribibleslos actos y
contratos en cuya virtud se adjudiquen a alguno bienes inmuebleso derechos reales, aunque
sea con la obligacion de transmitirlosa otro o de invertir su importe en objeto determinado.
(LHPR art. 38, 2; LHE, art. 2,3) Para muchos tal sefialamientoes innecesariopues al tratarse
de una transferencia de dominioes por tanto perfectamente encuadrable en las disposiciones
anteriores del propio articulo (Morell XXIII, T I, p. 424). Chico dice por su parte:

“Para la mayor parte de la doctrina, y concretamente para Roca, el nimero 3° de] art.

2 de la LH no deberia tener autonomia, ya que no viene a ser mas que un desarrollo

del nimero primero, en el que se habla de titulos translativos. Para Roca Sastre, sin

embargo, constituye un acierto el que la ley se ocupe de esta figura, puesdentro de
sus amplioscauses entra lainteresante normativade la llamadatransmisiénfiduciaria,

que, sin embargo, no ha sido plenamente desarrollada dentro del campo doctrinal a

los efectos de posibles configuracionesde situaciones que podrian tener a través de

la misma una solucioén registral”. (V, T.L, p. 424)

En Puerto Rico la disposicion parece particularmente aludir hoy al fideicomiso
intervivos figuraoriginadaen el Derecho anglosajon, y que aparecio por primeravez regulada
enlaLey del 23 de abril de 1928, para luego ser integrada al Codigo civil cuando tuvo lugar
lareforma 1930 en sus articulos del 834 al 874. El inmuebletransferido en fideicomisosera
inscrito a nombre del fiduciario segun dispone el art. 41.1 del RHPR.

Merece apuntamiento el hechode que los titulos a inscribirsepueden estar sujetos a
condiciones resolutorias o suspensivas. (LHPR art. 87, 2; 96; 101; RHPR, art. 103.1; 103.2
LHE, art. 9; RHE art. 51, 6° y 7°) Quienes luego adquieran tales derechos se atendran a las
estipulaciones que constituyan lacondicién, como “determinacion accesoria de la voluntad

de los contratantes” (Roca XXXVIII, 1958, T.IL, p. 263). En el caso de la condicion

suspensiva, solo hay una expectativa, el traspaso ocurrira cuando se cumplala condicion, lo
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cual se hara constar en el registro. La condicion resolutoria no detiene el traspaso, sino que
de cumplirse la condicién la propiedad regresaria al patrimonio del transmitente. En este
ultimo caso se practicara una nueva inscripcion; en el primero, bastara con una nota marginal
donde conste cumplimiento de la condicion suspensiva.

También han recibido tratamiento especial las prohibiciones de enajenar (LHPR art.
84; RHPR art. 96.1; LHE art. 26). Las disposiciones en ambas leyes son casi idénticas. El
principio lo recoge el art. 27 LHE, y la regla cuarta del art. 84 LHPR. Los casos en que se
permitelainscripcionde la prohibicionde enajenar, constituyente en una limitacionintrinseca
del derecho publicado, estan taxativamente enumerados, pero podria valer dicha prohibicion
como mera obligacion no inscribible e incluso garantizarse con hipoteca.

Las prohibicionesreconocidas son: las impuestas por las leyes,las cuales ni siquiera
deben inscribirsede acuerdo a principiosgeneralesdel Derecho registral, y por elloapareceria
estar sobrando el apuntamiento; las ordenadas por un tribunal o autoridad administrativa; y
lasimpuestas en adquisicionesa titulo gratuito, “siempreque lalegislacionvigentereconozca
su validez”, y aqui es determinante la casuistica.

Desde temprano el TSPR mostro su indisposicionhacialas prohibicionesde enajenar.
En el caso de Dan Syckel vs. Registrador, 3 DPR 10 (1899) se deniega la inscripcion de
clausulasen un contrato de arrendamiento que prohibianal arrendador la venta o hipoteca de
la propiedad. Por otro lado se ha reconocido el poder del Estado para limitarla facultad de
disponer (EU v. Registrador, 64 DPR 982), asi como también en caso de donacion si es que

tiene sentido la prohibiciondentro del contrato. (Rosaly vs. Registrador 22 DPR 41; Iglesia
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Catélicavs. Registrador 96 DPR 511) (ver tambiénFelixRodriguez L6pez, Las Prohibiciones
de disponer voluntarias, RCDI, 1983, nim. 554, p. 9)

3.- De entre los contratos que pueden ser inscritos, aunque s6lo generen derechos
personales, el que tuvo la primiciafue el arrendamiento, pues esta admitidasu inscribibilidad
desde la Ley de 1861. Casi como corolario resultan también inscribibles el sub
arrendamiento, y la subrogacion y cesion de éste.

Predomina la consideracion del arrendamiento de inmuebles como un contrato
personal, aunque se inscriba, y, como luego veremos, la publicidad opera en su caso de
manera particular. (Roca, XXXVIIL, T.ILp. 512)

La legislacion hipotecaria se ha preocupado siempre porque dentro de ciertas
circunstanciasel arrendamientoquede protegido frente a futuros adquirentes de 1a propiedad,
quienes, por no tener obligacionescontraidas con el arrendatario, pueden muy biendeclararse
libres respecto de todas las disposiciones del contrato (CCE art. 1549; 1571. CCPR art.
1439; 1461). Ello se lograinscribiendoel contrato, si cumple con ciertos requisitos, los que
varian hoy entre las leyes vigentes en Espaiia y Puerto Rico.

Enla LHPR el consentimientode las partes a la inscripciéndel contrato es suficiente
sinmas para que ésta proceda. De no constar el consentimiento, el término del contrato debe
ser de 6 afios 0 mas. No hay otros requisitos. El RHPR desarrolla el precepto en el sentido
de que si fuera menor de 6 afios el término pactado, pero existe acordada la prorroga del
contrato por un término que exceda los 6 afios, entonces seria también inscribible si el
ejercicio de la prorroga queda al solo arbitrio del arrendatario. (RHPR art. 48.1) También

advierte el art. 48.2 que si hay prohibicion expresa, no podran inscribirseel subarriendo o la
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cesiondel arrendamiento. Laprohibicionno puede ser caprichosa sinembargo, sefialamiento
que nos deslizahaciala casuistica(Sporwear Inc. vs. Sucesion Martin Martel, 103 DPR 410).

Enla LHE aparece esta materia regulada en el nimero quinto, y los arts. 13, 14y 15
del RHE. Se conserva como circunstancia habilitadora de la inscripciondel arrendamiento
el adelanto de tres o mas anualidades, requisito que aparece en todas las leyes desde la de
1869, pero que fue eliminado de la LHPR.

4.- También es inscribibleel contrato de opcion de compra. La naturaleza de este
contrato y su relacion con la compraventa propiamente dicha ha motivado mucha discusion.
(Jerénimo Gonzalez XI1, T 11, p. 209; MichelJ. Godreau, RJUPR, vol. L3 53, nim. 4, 1984,
p. 566). Roca Sastre argumenta que la opcion no tiene autonomia alguna, que sera siempre
algo accesorio de un contrato de compraventa, el que queda “aletargado” hasta el momento
en que se ejercite la opcion. De suerte que no es expresion adecuada decir que se inscribeel
contrato de opcion de compra como tal (XXXVIII, T.III, p. 494). Tambiénentiende que la
opcion de compra pudiera pactarse como contrato real, siendo entonces una verdadera carga
real encuadrada en la disposicion general que permite la inscripcion de cualquier acto que
modifique algunas de las facultades del dominio.

A nosotros no nos parece que la opcion pudiera pactarse con efectos reales, no habria
entonces razon para singularizarlay elaborar trabajosamenteuna serie de normas que ordenan
su existenciaregistral como contrato personal inscribible. Ademas, no vemos el propésito
de conceder a la opcion inscrita los efectos publicitarios que el sistema reserva para los
derechos reales publicados. (Godreau, op.cit., p. 582)

La opcion de compra es inscribiblesiempre que reinan las siguientes circunstancias:
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a) que conste en escritura publica; b) precio de venta acordado; c) plazo para el
ejercicio del derecho de opcion, vencido el cual caducara la inscripcién, lo que también
ocurrira al transcurrir 5 afios desde su fecha si es que el plazo estipulado fuera mayor. Ello
no impide que pueda presentarse de nuevo el contrato, en cuyo caso la inscripcién que se
practique quedara sujeta a las mismas normas.

Excepcion resulta ser lamodalidad de 1a opcion de compra incluidaen un contrato de
arrendamientoinscribible,cuando aquélla podra extenderse por todo el términodel contrato,
pero caducara en caso de prorroga.

Aunque pareceria sabio permitir la inscripcion no solo de la opcion de compra, sino
la de cualquier otro titulo inscribible,lo cierto es que el TSPR ha interpretado literalmenteel
precepto. No es inscribible 1a opcion de arrendamiento (Atocha vs. Registrador 123 DPR
571). Pero debe entenderse que objeto de 1a opcién de compra puede ser cualquier derecho
publicado, o titulo inscrito.

El RHPR trata de anticipar las principales dudas que surgiran en muchos casos al
inscribirsecontratos como el de opcion de compray el tanteo, pues muy bien pueden aparecer
como partes de otros titulos inscribibles, inscribibles pero defectuosos o no inscribibles.
Establece el Reglamento las siguientes guias:

a) Si el titulo que acompaiia el contrato de opcion fuese inscribiblepor su naturaleza,
y se procediera a su inscripcion, la opcién de compra tambiénlo seria, siempre que se den las
mismas circunstancias imprescindibles para su inscripcion separada;

b) Si el titulo que acompaiia la opcion de compra no pudiese inscribirse por estar

defectuoso, tampoco se podria dar paso a la inscripcion de la opcion, pero si larazon fuera
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que no lo es por su naturaleza si podria en este caso inscribirsela opcién. Ello supone,
entendemos nosotros, que tal titulo no adolezca de vicios, pues 1aopcion de compra, como
parte del contrato que es, quedaria también afectada. (RHPR art. 49.1)

La opcion no podra inscribirsesi ya ha vencido su término, aunque se inscribael titulo
de la que es parte (RHPR 49.4). Una vez inscritala opcion, podra ésta transferirse siempre
que ello no esté expresamente prohibido, pero en el caso de que fuera parte de un
arrendamiento, no podra transmitirse la opcion separadamente. (RHPR 49.2)

Aclaratambién el reglamento que la inscripcionde la opcion no impidelainscripcion
de la venta a un tercero, sin perjuicio de que dicha inscripcion se cancele en caso que la
opcion se ejercite dentro de su término (49.3).

Solo en el art. 14 del LHE se dispone sobre el registro del contrato de opcion de
compra, laLHE guarda respecto a 1a opcion de compra el mismosilencioque el CCE. Como
hemos dicho, es en la doctrina espafiola donde se ha discutido intensamente la figura.

5.- Tambiénsoninscribiblesos derechos de tanteo y retracto convencionales,siempre
que se pacte su inscripcion. Los efectos de la inscripcién caducaran a los 4 afios a partir de
la fecha del contrato, si no se estipul6 término, y en caso contrario a los 10 afios si es que el
término pactado excediera tal periodo. Los derechos que surjan de estos contratos son
transmitibles, excepto que se hayan concedido como personalisimos. Las normas
reglamentarias que discutimos respecto a la opcion de compra aplican también al tanteo.

En Espaiia no se permitela entrada al Registro del tanteo. Roca Sastre opina a tenor

con ladoctrina que se considerala facultad de disponer como extrafia a 1a esenciade derecho,
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distintoal goce y al consumo, por lo que puede desgajarse convencionalmentey tener acceso
registral su transferencia. (XXXVII, T.III, p. 648 y sig.)

Se discute, tanto en cuanto a la opcién de compra como al tanteo, si el asiento mas
apropiado para su registro seria la anotacion preventiva o la inscripcion, siendo esta Gltima
un asiento permanente por definicion, mientras que los mencionados contratos tienen una
existenciaregistral temporal, dando paso enla LHPR al raro fenomeno de 1a caducidad en el
caso de lainscripcion. Por otro lado, si se anotaran preventivamente, como estos derechos
son transmisibles,tendriamostransmisionesa partir de anotaciones preventivas, caso también
anomalo. Nos parece evidente que los dos tipos de asientos principalesideados al instaurarse
la actual técnica registral, no fueron concebidos para registrar estos contratos.

6.- Derecho hereditario

Se trata aqui de un estado de derecho que no puede dejar de tener acceso al Registro,
aunque con mucha aspereza debido a su especial indole. Ello ocurre cuando mas de un
heredero concurren a 1a herencia. La dificultadestriba en que, como sabemos, el Registro se
lleva por fincas, mientras que el derecho hereditario recae sobre el patrimoniorelicto, cuyos
elementos incluso podrian no ser del todo conocidos. Se trata también de un estado
esencialmente provisional, aunque perdure por largos periodos o incluso indefinidamente.
(Chico, V, T.I, p. 1154)

El patrimonioresulta ser una abstraccion que hacemos de los derechos y obligaciones
que posee una persona, es decir, de su contenido econémico, que por ser mudable, puede
estar continuamente variando sin que quede afectada por ello la unidad del patrimonioque

esta concebida en torno a la figura del sujeto. “Cuando se habla de derecho de patrimonio
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no se entiende tanto la concepcién puramente econémica del mismo, como masa inerte de
bienes, cuando la proyeccion de la personalidad sobre sus bienes”. (De Casso y Romero,
Diccionario de Derecho Privado, 1961, p. 1459). Pues bien, es sobre el patrimonio del
causante, asi entendido que recae el derecho hereditario.

Se suele hablar de un derecho hereditario abstracto existente antes de la particién de
la herencia, y otro concreto luego de que ésta se practique. (Roca Sastre, XXXVIII, 1954,
T.IL p. 534). Nosotros preferimos limitar el uso del término al primer caso, pues no hay
porqué adjetivar el derecho de propiedad por razoén del titulo de adquisicion, es decir,
propiedad por compra o propiedad por usucapion. Asi, derecho hereditario significara
siempre derecho sobre el patrimonio hereditario y asi se utiliza el término en la legislacion
hipotecaria.

Lo que ingresa al patrimonio de cada heredero es el derecho abstracto; derecho sobre
un patrimonio, derecho que resulta limitadopor otros similares. El hecho, entre otros, de que
por via de la aceptacion pura y simple advenga el heredero responsable de todas las cargas
de la herencia hasta con sus bienes privados ha dado lugar a que se hable de confusion de los
patrimonios del causante y de los herederos (Felipe Clemente de Diego, Instituciones de
Derecho Civil, Madrid, 1959, T.III, p. 382); pero tal confusion por completa que sea no
puede ser considerada como una identidad, el heredero no puede disponer de los bienes de
la herencia como de los suyos propios, aunque si puede disponer de su derecho abstracto,
pues éste viene a ser un elemento en su particular patrimonio; por otro lado, no se concibe
que una persona pueda disponer, sin mas especificaciones, de una parte de su propio

patrimonio, sin embargo puede disponer de su cuota hereditaria desprovista de contenido
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concreto. Tiene el heredero el derecho a tomar posesion de los bienes de 1a herencia, pero
estos bienes son como dice el art. 602 del CCPR, bienes del difunto.

El derecho abstracto del heredero se mantiene hasta el momento en que efectuada la
particion se convierte en duefio exclusivode los bienesque le hayan sido adjudicados (CCPR,
art. 1021; CCE, art. 1068), 1o cual no excluyela posibilidadde que se le adjudiquea cada uno
de entre varios herederos un condominio sobre un bien especificode la herencia; 1o que si se
quiere decir es ciue esta porcion que ahora le corresponde sobre ese bien no le pertenecia
antes privativamente a él, sino a la mancomunidad de los herederos. Es en virtud de la
particion que los bienes como tales entran en el patrimonio de los herederos.

Se ha dicho por algunos que en el caso de la sucesion hereditaria se dan dos tipos de
comunidades atendidos los objetos sobre los que recaen (Roca XXXVIII, 1954, T 1L, p. 538).
Sobre el patrimonio recaeria una comunidad por cuotas matematicamente determinables, la
que por haber sido concebida por los romanos se le da el nombre de comunidad romana.
Por otro lado, en cada elemento particular de los que integran el patrimonio se da una
comunidad germana o mancomunada, es decir, una en la que los participes no tienen
individualmente una participacién determinable.

Al practicarse la particion ocurre que cada heredero es tnico dueifio de los bienes que
se le adjudiquen, desaparece el derecho abstracto y se adquiere un derecho concreto sobre
los bienes adjudicados. ; Como ello ocurre? Se han defendido dos teorias, la declarativay la
traslativa.

La teoria traslativa insiste en que la particion cada heredero recibe en ese momento

de los demas un derecho concreto sobre el bien que se le adjudica (Manresa, comentarios,
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1955, T.VILL, p. 833). Diceel TSPR: “La particién no es otra cosa que una enajenaciénentre
los herederos de la parte indeterminada que tienen en la herencia, por la parte determinada
y especifica que reciben a cambio de aquella” (Sosa vs. Sosa, 58 DPR 476; La Torre vs.
Registrador, 24 DPR 200), es decir, una permuta.

No nos conforma dichateoria, pues ;a donde va el derecho abstracto que se permuta?
Ademas, los herederos no tienen cada uno derechos concretos que puedan transferir.

La teoria declarativa supone que en la particion se revela un estado existente desde
la muerte del causante, como si nunca hubiese habido derecho abstracto. (Roca Sastre,
XXXVII, 1955, p. 613). El art. 833 del Codigo civil francés, reza:

“Cada coheredero es reputado haber sido siempre propietario de los bienes puestos
en su lote y no haber tenido jamas en propiedad otros efectos de la sucesion”.

A pesar de la ingente autoridad de sus defensores, tampoco nos complace la teoria
declarativa. ;Cémo puede darse por jamas existido el derecho abstracto anterior cuando fue
habilitador de los que participaron en la particion? Nos luce una interpretacion exagerada.

Aceptariamos por nuestra parte una modalidad de la teoria traslativa basada en la
permanencia del patrimonio hereditario hasta la practica de la particion, representado por
todos los herederos en la integracion de las cuotas abstractas que ingresaron en sus
patrimonios particulares. Asi, como por unanimidad pueden ellos transmitir a terceros un
derecho concreto sobre cualquier elemento de la herencia, también pueden, desde tal
patrimonio, transferir derechos similares a cada uno de los herederos. La transferencia

procede desde el patrimonio hereditario, no desde los patrimonios individudes. Al



desintegrarse el patrimonio por efecto de la particion, el derecho abstracto se extingue por
falta de objeto. (Mojica Sandoz, RCAPR, 1969, vol. 29, nim. 4, p. 611).

Tanto en Espafia como en Puerto Rico se reconocio desde el comienzo del sistema
registral la necesidad de dar acceso al derecho hereditario. El TSPR decidio en 1900 que era
preciso inscribir la declaratoria de herederos antes que la particion. (Luifias Hnos. vs.
Registrador, 3 DPR 19) El RHE de 1915, en su art. 71 expresamente acogi0 la practica de
inscribir el derecho hereditario.

En ambos paises tal inscripcion tuvo los mismos resultados, “un inconveniente
practico de bastante envergadura, engendrado por una corruptela o practica viciosa” (Chico,
V, T.IL, p. 1153). Consistiaen lailusionde que se creaba un estado de condominioordinario
sobre la fincay de ahi partian los herederos a transferir cuotas especificas, con grave daiio a
los adquirentes. Ello produjo una solicitudde los Colegios Notariales de Madrid y Barcelona
para que el derecho hereditario se registrara via anotacion preventiva, de suerte que quedara
sefialada su provisionalidad e imposibilitara asi la confusion con el condominio ordinario.
Dicha peticion fue denegada por 1a Real Orden de Graciay Justiciadel 16 de marzo de 1918,
produciéndose fuerte critica por parte de la doctrina. (Morell, XXIII, T.2, p. 507)

En Puerto Rico el TS al comienzo vio claramente la distincion entre el derecho
hereditario inscrito y la interpretacion que herederos daban a tal estado de derecho al
pretender cuotas especificas:

“Solo a virtud de la particion legalmente hecha, pueden adquirir el dominio de

aquellosbienesde 1a herenciaque les hayansido adjudicados en pago”. (Escalonavs.
Registrador, 9 DPR 581,1905)
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En igual sentido se expreso el TSPR en los casos de Sucesion Davilavs. Registrador,
15 DPR 672, Méndez vs. Registrador, 18 DPR 805), podia el heredero asi transferir el
derecho hereditario abstracto, pero no fracciones concretas del derecho en la finca en
particular.

Pero luego fue “limitada”la doctrina, y ya en Cortes vs. Registrador 20 DPR 141
permitié el tribunal la inscripcionde la venta efectuada por un heredero de dos fracciones de
terreno: “Semejantes cesiones verificadas ain antes de la liquidacion y adjudicacion a
determinado heredero, son validas para transferir el titulo de dicho hereditario en el registro
de la Propiedad”. Muestra de esta decaida concepcion del derecho hereditario inscrito la
podemos ver en los casos de Sucesion Rivera Garcia vs. Fernandez, 26 DPR 800; y Capé vs.
Fernandez, 27 DPR 715. El TSPR trat6é de solventar el desfase creado entre las normas
claras del Derecho civil de que so6lo “la particion legalmente hecha confiere a cada heredero
1a propiedad exclusivade los bienes que le hayan sido adjudicados” (CCE, art. 1068, CCPR
art. 1021), instruyendo al Registrador para que afiadiera en la inscripcion la advertencia de
que la transferencia quedaba sujeta a una futura particion, ello aunque tal expresion no
apareciera en el titulo presentado. (Piazza vs. Piazza, 83 DPR 428) El resultado no podia ser
mas desolador para el adquirente.

Ante tales contratiempos en Espaiia se termino por seguir el consejo de los Colegios
Notariales, disponiéndose en 1a LHE de 1444-46 que el derecho hereditario se haria constar
en el Registro mediante anotacion preventiva. (Art. 42, 6°) Tal reforma merecio intensa

critica de La Rica, a la cual le dedic6 luminosas paginas. (IX, T L, p. 125-35):
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“Si era mal aplicada la doctrina por particulares y funcionarios lo procedente era

reformarla con normas claras, severas y estrictas, pero nunca proscribirla, dando a

caso lugar a que el remedio sea mas dafiino que la enfermedad”. (Op.cit., p. 130)

La Rica cualifia de entelequia la anotacion preventiva del derecho hereditario, y
predijo su inutilidad, y de hecho resulta ser muy infrecuente su practica, ademas, en buena
técnica parece imposibilitarla inscripcion de una transferencia por todos los herederos, sin
mediar particién, de cualquier derecho real concreto sobre la finca. (Op.cit., p. 128)

La criticaadversa a la eliminacionde 1a registracion mediante inscripciondel derecho
hereditario, fue bien acogida en Puerto Rico donde el derecho hereditario suele registrarse
con frecuenciay no siempre como expediente para la particion o la transferencia de la finca.
En el extenso art. 95 laLHPR, luego de normar lo relativo a la inscripcion de manera similar
al RHE citado, concluye aclarando:

“Para inscribiradjudicaciones concretas, deberan determinarseen escritura publicao

por resolucién judicial firme, los bienes o partes indivisas de los mismos que

correspondan o se adjudiquen a cada titular o heredero, o también escritura publica

a la cual hayan prestado su consentimientotodos los interesados, si se adjudicaren

solamenteuna parte del caudal y aquellos tuvierenlalibredisposiciondel mismo. No

se inscribiranenajenaciones o gravamenes de cuotas especificasen una finca que no
se haya adjudicado antes en la correspondiente particion”.

En Puerto Rico la inscripcion del derecho hereditario tiene propia sustantividad y
nunca ha sido un expedientebien haciala particion o hacia alguna transferencia por todos los
herederos de un derecho sobre la finca. El art. 58, LHPR, claramente dispone que no se
podra inscribirel derecho transferido por un heredero sin que aparezca ya inscrito el derecho
hereditario a su favor. (Véanse también los arts. 71.1-71.6, RHPR)

7.- Resoluciones judiciales declarando 1a incapacidad del titular o cualquier medida

que afecte su facultad de disponer.
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La existenciade este precepto se debe inicamentea razones practicas, pues el sistema
tiene como unico finla publicidad de derechos sobre inmuebles. Pero se ha entendido desde
el inicio que es de mucha utilidad, si el titular registral es declarado incapaz, surja dicha
condicion del propio Registro como aviso a terceros y como dato a ser tenido en cuenta por
el Registrador al juzgar sobre la inscribibilidad de un titulo presentado. Tanto en Espafia

como en Puerto Rico el precepto ha sobrevivido todas las reformas.
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CAPITULO V
TITULOS REGISTRABLES MEDIANTE ANOTACION PREVENTIVA

Existen supuestos que tienen acceso al registro y que no estan incluidosen los actos,
titulos o contratos de que trata el Art. 38 LHPR (Art. 2 LHE),antes referidos, ello por
exigencia de cualquier sistema fundamentado en la justicia y que tenga los efectos
publicitarios iguales o semejantes a los nuestros. (Chico, V, T.IL, p. 1082) Tratase, por
ejemplo, de acciones judiciales de caracter real, providencias judiciales que afectan al
inmueble, derechos reales que atiin no son definitivoso acciones judicialessobre la capacidad
civildel titular. Los ordenamientos han adoptado con distintos nombres—hipoteca judicial,
pre-inscripcion—un tipo de asiento temporal de dificildefinicionpor razon de la variedad de
causas que lo motivan, habiéndoseen nuestro sistemareunidotodos estos tipos bajolacomin
denominacion de anotacion preventiva. Se trata también de un asiento principal; pero
esencialmentetemporal, designado con letras, distintoa los guarismos utilizados para el caso
de lasinscripciones. La anotacion preventiva supone entonces que su causa no es de las que
permiten el asiento de inscripcion, y que como tal, la anotacion o bien se extinguira, con
arreglo a normas que da el régimen, o se transformard o convertira en un asiento de
inscripcion.

En nuestra exposicion seguiremos el orden establecido en el Art. 112 LHPR. El
primer caso que dispone dicho articulo lee como sigue:

“Iro. El que reclamare en juiciola propiedad de bienesinmuebleso la constitucion,

declaracion, modificacion o extincion de cualquier derecho registrable o el que

reclamare en alguna accion que afecte al titulo de propiedad inmueble, o sobre la
validezy eficacia, o invalidez e ineficacia, del titulo o titulos referentes a la
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adquisicion, constitucion, declaracion, modificacion o extincion de los precitados
derechos registrables.”

Enfin,setrat6 de incluircualquieraccionjudicialque pueda concluiren una sentencia
inscribible, 0 que diera paso a un titulo que también lo fuera, por razéon de que afecte en
alguna forma el derecho publicado o el titulo inscrito.

La version espaifiola de esta disposicion contenida en el Art. 42 LHE, es mucho mas
breve: “el que demandare en juicio la propiedad de bienes inmuebles o la constitucion,
declaracion, modificacion o extincion de cualquier derecho real”.

(A qué se debe lo elaborado de la version puertorriqueiia? El texto nos llega desde
el anteproyecto Aguirre, excepto que aquel finaliza con la siguiente oracion: “Este caso
incluye el establecido en el Art. 91 del Codigo de EnjuiciamientoCivil vigente, que, en lo
sucesivo se regira por lo aqui dispuesto”.

Ocurri6 en Puerto Rico que luego de la ocupacioén militar se alteraron los codigos.
En 1904 se adopto un Codigo de EnjuiciamientoCivilinspirado en legislacionde California,
Idaho y Montana, el cual dispuso en su Art. 91 que cualquier accion judicial que afectara el
titulo o la posesion de un inmueblepodia motivar un aviso en el Registro (Lis peadens) con s6lo
presentar copia certificada de la demanda. Se concibi6 este medio como paralelo al mas
formal dela LH Ult. y la LHE. (Vélez vs. Camacho 8 DPR 37) Se entendi6 queel Art. 91
permitiala anotacion de acciones que aunque no fueran propiamentereales, si tenian vocacion
real, lo que no autorizaba, de acuerdo con aquel criterio, el Art. 41 dela LH Ult. (Olivero

v. Registrador, 51 DPR 413) esta misma opinion respecto al Art. 42 LHE la compartia un
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sector de la doctrina espaiiola y cristaliz6 en la RDG de 22 de octubre de 1906 negandole
acceso registral a una demanda en cumplimiento de una promesa de venta.

La doctrina espafiolareacciono contra tal interpretacion (Morell, XXIII, T.II1., p. 43)
y la DGR cambi6 luego su postura. Roca Sastre resume el punto:

“Por consiguiente. En el Num. 1ro del Art. 42 de la Ley Hipotecaria deben

considerarse comprendidos aquellos dos tipos de demanda. Como declara la

resolucion de 13 de febrero de 1929, en el nim. 1ro del Art. 42 de laLey Hipotecaria,
se hayan comprendidas tanto las demandas fundadas sobre una accién real, como las
que se apoyan en un titulo que refieran directamente a las fincas o derechos inscritos

e impliqueuna verdadera e inmediata vocacion a los mismos. Asi mismo segun la

Resolucion del 9 de agosto de 1943, por una devolucion de la tutela o proteccion

otorgada por el Num. 1ro del Art. 42 de 1a Ley, no solamente se ha permitido la

anotacion de las acciones reales ejercitadas con tal finalidad (la expresada en dicho
precepto), sino que también se ha concedido la facultad de pedir la anotacion a los
que fundan sus reclamaciones judiciales en una accioén personaly aun a los titulares
de una vocacion y ius ad rem, siempre que se trate de obtener una inscripcion
definitivacon las ventajas de prioridad que el asiento de presentacion y la anotacion

solicitada confiere” (XXXVIII, 1954, T 111, p.445)

Tanta confianza hubo en Espaiia en la interpretacion extensiva del precepto que los
reformadores del 1944 no sintieron la necesidad de variar para nada su redaccion.

De suerte que en Puerto Rico pudo haberse llegado al mismoresultado, pero ello no
ocurri6. Por entenderse excluidas del Art. 42 LH Ult. las acciones que sélo tuvieran de real
su vocacion, se creyo en la necesidad de conservar el precepto del Art. 91 del Codigo de
Enjuiciamiento Civil y asi se retuvieron ambos procedimientos (Cruz de la Corte v.
Registrador, 15 de febrero de 1980), pero ello solo en la teoria, pues nadie optaba por la
anotacion preventivaformal la que requeria mandamientojudicial,sinoque seimpusoel mero

aviso de la demanda que se asentaba mediantenota marginal con la sola presentacién de copia

certificada de la demanda.
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Aguirre juzg6 bien la situacion:

“Sin embargo, el aviso de lis pendens, en 1a forma que aqui se obtiene, no esta de
acuerdo con los principiosque informanel sistema de Puerto Rico; él es propiamente
una manera de dar noticia dentro del mero procedimiento de archivo de documentos
sin mas requisitos, que existe en los Estados Unidos de América. Pero en un sistema
hipotecario de maximaproteccion a terceros, estructurado mediante 1a implantacién
legal de un conjunto de principios que el ordenamiento juridico del pais formula
expresa y categéricamente y que produce constancias registrales de efectos plenos,
como es el de Puerto Rico, no es aceptable una medida cautelar desprovista de ciertos
requisitos basicosy previos. Y es que una medidacautelar de lis pendens o anotacion
preventivade demandarespecto a la propiedad de bienesinmuebleso la constitucion,
declaracion, modificacion, o extincion de cualquier derecho realdebe estar rodeada
de ciertas garantias que impidanla promocién ad libitum muchas veces caprichosa o
interesadamente perturbadora de pleitos cuya sola existencia sustrae las fincas del
comercioinmobiliariocon grave perjuiciode la contratacion general y de laeconomia

del pais.” (XXII, p. 45-46)

A lo anterior se debe que en la reforma puertorriquefia de 1980, siguiendoa Aguirre,
se incluy6una disposicion mas elaborada que la entonces vigenteincluyendolos supuestos
justificantes de lis pendens y se revelo y explico en informes que el proposito de ello era
eliminarel medio concedido en el Art. 91 del Codigo de EnjuiciamientoCivil. Se subray6la
intencion al adoptarse el Art. 114.1 RHPR, el que advierte:

“Los derechos a que se refiere el Num. 1 del Art. 112 de la Ley son aquellos reales
o que en virtud de alguna disposicion de la misma son inscribibles o anotables”.

No cabe mayor acogida por la anotacion preventiva de demanda: si la sentencia
solicitadafuere registrable ellamisma, o bien diera pie a titulos registrables en alguna forma,
es anotable la demanda.

Asi las cosas, e inexplicablemente,al redactarse las nuevas Reglas de Procedimiento
Civil en 1979, se incluy6 de nuevo en la Regla 56.7, el precepto que autoriza el aviso de

pleito pendiente al margen de 1aLey Hipotecaria, permitiendoinclusoel avisono s6lo cuando
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la accion judicial afecte el titulo sino tambiénla posesion del inmueble. Pero, como muchas
anotaciones tienen, en su desarrollo natural, l1a conversion a inscripcion definitiva. ;Que
ocurriria de anotarse un interdicto posesorio cuando ya hemos visto que el mero estado
posesorio fue descartado por la Ley?

Alfin fue cuestionadalavigenciade l1a Regla 56.7 al negarse la Registradora Carmen
Rocafort a practicar un avisode pleito pendiente. El TSPR confirméla denegatoriay declaro
sin vigenciael primer parrafo de 1aRegla 56.7, de su propia adopcion, (Rocafiort v. Alvarez,
82 JTS 52), pero dejo sin embargo vigente el segundo parrafo que permite la cancelacionde
la anotacion con la prestacion de una fianza. Aqui se da, en lojuridico,lo que llamanalgunos
psicologos un disonante cognoscitivo: si la anotacion de una accion real tiene por objeto
asegurar la inscripcion del derecho real en alguna forma reclamado, incluso por via de la
conversion de la anotacion en inscripcion, como puede entonces cancelarse la anotacion y
sustituirse con la prestacion de una fianza: ;Es que se troco en personal 1a accion real? Se
trata de una técnica adecuada para la cancelacion de una anotacion de embargo, pero nunca
de la anotacion preventiva de demanda.

Con el evidenteproposito de evitar demasiadasasperezas enla practicayaestablecida,
el Art. 113 LHPR autoriza la anotacion preventiva dela demanda sin mandamiento judicial
cuando la accion tenga como base un derecho real inscrito, en cuyo caso cabe proceder ante
la mera presentacion de copia certificada de lademanda. Esto deja fuera de lanorma general
el mayor nimero de anotaciones, que son motivadas por acciones en ejecucion de hipotecas.
De no haber derecho inscrito habra siempre que obtener providencia judicial en virtud de

documento bastante, concepto éste que de acuerdo a Roca Sastre, no tiene que ser un
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documento publico, ni siquiera firmadoante Notario o persona autorizada para administrar
juramentos, sinoque bastaran cartas o cualquierdocumento privado que induzcaa pensar que
efectivamente podria existir el derecho que se reclama. (XXXVIII, 1954, T 11, p. 864)

Tenemos pues que son anotables las acciones reales, y también aquellas con vocacion
real, no asi las puramente personales. De suerte que una accion en cobro de dinerono podria
anotarse, (Maldonado v. Registrador, 107 DPR 71), por otro lado, ain cuando la opcién de
compra no contaba entre los titulos inscribibles, la accion judicial en su ejercicio si podia
anotarse. (Martinez de Leon v. Registrador, 101 DPR 308)

Hubiese sido preferible asignar al menos dos parrafos, si no apartados distintos, de
manera que quedaran perfectamente distinguidaslas acciones reales de aquellas personales,
pero cuyo objeto es un derecho real (Morell, XXIII, T.IIL., p. 43), lo que hubiese facilitado
luego asignarles efectos adecuados a cada tipo, como veremos adelante.

Estas anotaciones no son propiamente cargas sobre la finca, pues lo que afecta a ésta
es el litigio, no el asiento registral, que s6lo tiene como fin dar a conocer la existencia de
aquél. Seria suficiente, de no existirla anotacion, que se pudiera probar el conocimiento de
la causa judicial por otros medios. Por ello se tipifican estas anotaciones como de mera
publicidad, como las ha declarado la doctrina y la jurisprudencia. (Chico,V, T.II, p. 1124)
Se distinguen de otras anotaciones cuyo efecto parte de la practica del asiento, y por ello se
calificanpor algunos de constitutivas, aunque el punto no es pacifico. (Chico, Ibid, p. 1125)

2y3. Los casos que aparecen en los nimeros 2 'y 3 del Art. 112 LHPR (2 y 4 LHE)
se refieren a la anotacion de embargo, secuestro, y prohibicion de enajenar. Son remedios

distintos. Por medio de la anotacién de embargo se sujeta la finca o el derecho embargado
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a larealizacionhasta la cantidad fijadaen el embargo trabado por el Tribunal. Esta garantia
rige frente a cualquier acreedor o adquirente de derecho que sea posterior a la anotacion.
Frente a éstos tiene los efectos de la hipoteca, por ello se entendi6 desde 1a Ley de 1861 que
tal anotacion sustituia la hasta entonces llamadahipoteca ju_dicial. (Roca XXXVIIL, T 1L, p.
890)

La prohibicionde enajenar, por su parte, impideque el bien pueda ser transferido por
el demandado, y el secuestro sustrae el bien de la gestion del demandado, impidiendo asi su
desvalorizacion. (Chico, V, T.IL, p. 1131)

El mandato del Tribunal rige aunque no se practiquen las anotaciones, incluso puede
ejecutarse el embargotrabado, sinque la ausenciade la correspondiente anotacion preventiva
afecte la transferenciamediantesubasta; pero los terceros adquirentes no quedarian afectados
de no constar la anotacidn, lo que da pie a que se le sefialen efectos constitutivos a tales
anotaciones. (Roca, XXXVIIL, T.II, p. 892-894; véase el extenso comentario a laRDG del
12 de septiembre de 1983, por Juan Miguel Rey Portoles, en RCDI, Nim. 570, septiembre-
octubre, 1985, p. 1355)

4. Los legatarios, antes de la entrega del legado, también pueden pedir anotacion
preventiva. La LHPR redujo los casos en que un legatario puede obtener dicha anotacion,
si comparamos el precepto con el anterior en laLH Ult. y el de la vigente LHE, Art. 42,7, los
que conceden dicha posibiliddd a todos los legatarios que no pueden instar juicio de
testamentaria, mientras que el precepto de laLHPR citado, la limita a aquel favorecido por
un legado de bienesinmueblesdeterminados. Los legatarios de cantidades dinerarias, p. €j.,

tendran que buscar viasindirectasde naturalezajudicialsi es que desean asegurar sus créditos
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con arreglo a los Art. 803-809 del Codigo Civil. No fijaplazolaLHPR para que el legatario
de derecho sobre bien inmueble determinado solicite anotacion preventiva.

Debe recordarse que el derecho hereditario en la LHPR no se anota, sino que se
inscribe de acuerdo al Art. 38, 6°. El Art. 120.1 RHPR prohibe que el heredero pueda
inscribirsu derecho sobre un bien legado, excepto con el consentimientodel legatario o por
providencia judicial recaida en juicio entablado en contra de éste.

La anotacion de legado fue siempre muy infrecuente. Es posible que debidoa ello,
y a pesar de que se mantuvieron normas parecidas a las de la LHE en el anteproyecto de
Mufioz Morales (San Juan, 1948, Art. 302, 7°); en el de Agustin Aguirre (I, Art. 42), yenel
proyecto de Codigo Hipotecario de 1967 (Art. 209-214), se dejo ver en anteproyectos
posteriores, gran aversion hacia la conservacion de esta salvaguardia, hasta el punto de
eliminarsepor completo. En el informedel anteproyecto de 1a Ley Hipotecaria propuesto por
la Reforma de la Justicia, en 1978, fue expresado:

“Launica defensa que, en normal desarrollo de la vida juridica, tiene ellegatario, es

la anotacién preventiva. Por alguna razon se elimindeste recurso del P. del S 443.

No es juicioso encaminar al legatario a un pleito contra los herederos en todo caso

que inmediatamenteno le sea entregada lafinca. En el Art. 120 propuesto, se permite

al legatario asegurar su derecho con la mera presentacion del testamento.

La ley vigente contiene, igual que la Espafiola, varias normas para los casos de

legados de pension, de genero o cantidad y de cosas especificas. Hemos adoptado la

posicion de que el legatario de pension o de cosas genéricas es en realidad un
acreedor y que bien puso el causante disponer a su favor una hipoteca testamentaria.

Nos preocupa el legatario de finca determinada que no es heredero, ni a su vez,

legatario de parte alicuota, es decir, aquel de quien pueden prescindir los herederos

en todos sus actos, en especial ahora cuando no se haran menciones. Disponemos,

pues, en el Art. 112 propuesto 1a anotacion de legados en este caso, sinnecesidad de
recurrir al Tribunal.”
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En Espaiia parece que tampoco es comin la anotacion de legado. (Roca, XXX VIII,
T. I, p. 36) En Puerto Rico ocurri6 que al inscribirse el testamento, impensadamente, se
hacianconstar loslegados sinimportar su naturaleza. Asi,tanto el heredero como ellegatario
sentian como si de alguna forma la finca estuviera gravada. En la vigente Ley, sin embargo,
prohibidas las menciones e impedido expresamente el Registrador en todo caso, de haber
constar en lainscripcionaquello que no es inscribible(Art. 37.2 LHPR), es decir, disipadala
ilusion, habria que preguntarse si se justificael desamparo en que han quedado los legatarios
que no sean de bienes inmuebles determinados. Es un estado al que deben atender
especialmente los Notarios cuando autorizan testamentos.

5. Una garantia que ingresa al Registro por via de anotacién preventiva es la del
crédito refaccionario. Tratase de un crédito privilegiado por estar destinado a salvar o
mejorar un bien entendiéndose que el que presta para tal proposito debe tener una garantia
superior a cualquier otro acreedor sobre el aumento en el valor del bien, producido por la
inversion de la cantidad prestada, y esto aun respecto a acreedores anteriores. Tiene
abolengo romano, y ha estado presente en el derecho historico espafiol hasta el presente.
(Roca XXXV, T.IIL, p. 67)

En Puerto Rico, el crédito refaccionario con su garantia han quedado inutilizadospor
haberse encauzado por otras vias financieras los medios para construir y reconstruir
propiedades. Por ello, a pesar de que aparece permitida la anotacion en el Codigo
Hipotecario de 1967 (Art. 198, 7mo), en las iltimasdiscusioneslegislativasde 1979, vencio

el criterio de que debia eliminarse de la Ley Hipotecaria.
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Asi las cosas dict6 opinion el TSPR, Rexach v. Jardines de Monte Olivo, 30111 79,
108 DPR 551, revocando al Tribunal de primera instancia al reconocer éste un crédito
refaccionario anotable a un suplidor de materiales para la reconstruccion de bienes, ello no
por via de un contrato entre suplidor y duefio, sino de un pleito presentado por el primero
contra el duefio y otros acreedores hipotecarios. El TSPR reconoce que la anotacion de
crédito refaccionario es un recurso “extinto en la biologia juridica de nuestro pais”, pero
reconoce su posibilidad,incluso a favor no sélo del prestamista, sino también del suplidor.
En aquel caso, sin embargo, no procedia la declaracion del crédito ni la orden para su
anotacion ya que no hubo acuerdo y, ademas, se perjudicarianacreedores que a finde cuentas
también prestaron para el desarrollo del proyecto urbanistico.

La opinion del TSPR fue, sin embargo, no solosuficiente para que la tltimahora se
incluyera otra vez la anotacion de crédito refaccionario (Art.112, 5to), sino que merecio el
aﬁiculo mas extenso de la Ley Hipotecaria (Art. 120), esto, porque se incluyeron en un
mismo articulo disposicionesinspiradas en los Art. 59-64 de laLHE, y 155-160 del RHE, a
veces con técnica descuidada. Por ejemplo, mientrasel Art. 61 de laLHE serefierea “cargas
o derechos reales inscritos”, el Num. 5 del Art. 120 de la LHPR, alude en el mismocaso a
“obligacionesreales inscritas”. Responde también el precepto al caso Rexach, antes citado,
al hacer expresion especifica de que también un suplidor de materiales, y no solo el
prestamista, podria obtener anotacion de crédito refaccionario.

6. En el caso de demandas en donde se pretenda una declaracionjudicialde cualquier

tipo de incapacidad legal que impida la libre disposicion de los bienes, csu administracion,
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asi como la ausencia o el fallecimientode cualquier titular registral, podra solicitar la toma
de anotacion preventiva de tal accion legal.

7. Cualquier otro caso en que se faculte para pedir anotacion conforme a la misma
ley hipotecaria o a cualquier otra ley.

Esta disposicion parece innecesaria, al igual que la que le sigue, autorizando al
interesado en la inscripcion siempre que se le niegue por el Registrador la inscripcion del
titulo presentado, pues la mismaLey Hipotecaria autoriza tal anotacion cuando articula el
procedimientoregistral (Art. 71). Normas similaresaparecen tambiénen los nimeros9y 10
del Art. 42 LHE.

8. Previene la ley que existen otros casos de anotacion preventiva en la propia Ley
Hipotecaria, como sonlasolicitudde inscripcionde derecho real sobre fincano inmatriculada,
por caso de denegatoria emitida por el Registrador de la inscripcion de cualquier titulo, e
incluso podria desde otras leyes, permitirse en otros casos la anotacion preventiva.

EFECTOS DE LAS ANOTACIONES PREVENTIVAS

Anotaciones de demanda de propiedad, personales, de embargo y prohibicion de
enajenar:

Como son tan diferenteslos casos que permitenlaanotacion preventivaes anticipable
que los efectos no sean los mismos en todos los casos.

Es propicio recordar, en este momento, que nuestro sistema hipotecario, distinto al
aleman, no esta solidificado con elorden civil o0 extra registral: son dos mundos distintos y
aveces contrapuestos. El Art. 33 de laLH Ult. dice: “ Lainscripciénno convalidalos actos

o contratos que sean nulos con arreglo a las leyes”. Este mismo precepto aparece en el Art.
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105 LHPR, cuando comienza: “A pesar que la inscripcionno convalidalos actos o contratos
que sean nulos con arreglo a las leyes,...” Es decir un acto puede estar muy bien inscrito y
ser a la vez muy nulo. En caso de choque entre el orden civil y el registral, este Gltimo
prevalecera s6lo en aquellos expresamente sefialados por la Ley Hipotecaria. Es la Ley
Hipotecaria la que determina los efectos de los asientos registrales.

{Qué efecto concedia la LH Ult. a las anotaciones? Reza su Art. 44: “ El acreedor
que obtenga anotacion a su favor en los casos de los nimeros 2°, 3° y 4°, del Art. 42 de este
titulo, sera preferido, en cuanto a los bienes anotados solamente, a los que tengan contra el
mismo deudor otro crédito contraido con posterioridad a dicha anotacion”.

El Art. 201 del Proyecto de Codigo Hipotecario disponia:

El acreedor que obtenga a su favor anotacion de embargo, secuestro, o prohibicion

de enajenar, sera preferido en cuanto a los bienes anotados solamente, a los que

tengan contra el mismo deudor créditos contraidos con posterioridad a dicha
anotacion.

De idéntica forma leia el Art. 117 del Proyecto del Senado 792 que luego se
convirtiera en la vigente Ley Hipotecaria; pero luego fue reformado el precepto, y entre otros
cambios, se eliminoé el sefialamiento especifico al tipo de acreedores, —al igual que al
redactarse el Art. 38, se elimindla lista de derechos reales que aparece en el Art. 2 delaLH
Ult,, y todavia en la LHE—. Posiblementese juzgé innecesario, pues s6lo pueden anotar los
acreedores que aparecen taxativamenteenumerados enlos parrafos segundoy tercero del Art.

112. No cabe pensar que 1a Ley hayaindistinguidoa los anotantes por el primer nimero del

mismoarticulo, llamandolestambiénacreedores, pues seriaconfundirlos derechos de crédito
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con los reales, en una legislacion que parte precisamente de que existe una diferencia
fundamental entre ambos.

Quien reclama en cumplimiento de una obligacion y consigue anotaciomobre finca
inscrita, es acreedor anotante. Quien reclama la declaracion de un derecho real y consigue
anotacion no es un acreedor, esta pidiendo se le reconozca un derecho que €l ya tiene sobre
la finca, no el cumplimientode alguna obligacionpor parte del duefio de la finca. Por eso han
merecido siempre ser tratados en dos disposiciones distintas.

Tanto el Art. 117, como el Art. 44 de la LH Ult. y 44 de la LHE, disponen que el
acreedor anotante sera preferido s6lo con respecto a acreedores o titulares posteriores a la
anotacion. Es decir, quien gestiona antes su cobro no tiene preferencia sobre titulos
anteriores en fecha. Llanamente nos dirige el Art. 44 de la LHE a los articulos del Codigo
Civil que regulan la prelacion de créditos. (Velco v. Industrial Services, 97 JTS 72; 22 de
mayo de 1997)

La LHPR en su Art. 117, al limitar radicalmente la eficacia de loscréditos anotados
a su prevalencia sobre titulares posteriores a la anotacion, no sujeta su ineficaciaa que
titulares anteriores a la anotacion ejerzan algun tipo de accion, la terceria, por ejemplo. En
el caso de Vivo v. Registrador, 58 DPR 510 (1941), el TSPR ordené la cancelacion de un
crédito hipotecario embargado, apareciendo inscrita, con posterioridad a la anotacion, una
transferencia del crédito de fecha anterior a la anotacion, cuando se presento la escritura
donde comparecio el acreedor inscrito y el deudor duefio de la fincay declararon extinguido
el crédito solicitandodicha cancelacion. Pudo el TSPR aceptar la postura del Registrador en

el sentido de que el crédito estaba previamente embargadoy que estando vigente el embargo
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.no podia cancelarse la hipoteca que lo sustentaba pues el gravamen se establecio sobre la

hipoteca, no sobre la finca; pudo haber indicado al recurrente quellevara accion de terceria
antes de que se vendierael crédito en pablica subasta, y solicitarala cancelaciondel embargo;
pero el Tribunal Supremo entendié que de acuerdo a las propias constancias del Registro el
embargante “no embargo nada”, pues el crédito ya no existia en el patrimonio del demando,
esto no empece que en el caso de la hipoteca la inscripcion es constitutiva. (Gonzélez v.
Registrador, 54 DPR 336 y Sierra v. Registrador, 57 DPR 229 (1940))

De manera que en caso de anotacion de embargo, si se presenta y registra un titulo
anterior en fecha a la anotacion, surgira del mismo Registro la ineficaciadel embargo. La
anotacion retendra una existenciaformal hasta que se ordene la cancelacion, pero no podra
tener eficaciamas alla de lo que la propia ley concede. Por tanto en caso de ejecucion del
embargo, 1a venta quedara sujeta a los titulos inscritos a la fecha anterior a la anotacion, si es
que son compatibles con el dominio, y no podra ser inscrita si los titulos inscritos son
incompatibles. Recuérdese que el embargante no es tercero. (Longpré v. Wolf, 23 DPR 15
(1915)). El Art. 71 de laLH Ult. daba en estos casos 1a oportunidad al ejecutante de solicitar
el pago del crédito anotado luego de la ejecucion. Tal solucion fue abandonada por 1a nueva
Ley.

Notese que si el titular anterior en fecha, pero que inscribe con posterioridad a la
anotacion, 1o es de un derecho compatiblecon el dominio,una hipotecap. €j., atendidoel Art.
117, no se sentira provocado a asistir al procedimiento que motivo la anotacion, sino que
confiard en que no podra nunca cancelarse su titulo en virtud de una anotacion que de

acuerdo con la misma ley no puede perjudicarlo.
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Roca entiende (XXXVIIL, T.IL, p. 916) que si se trata de la inscripciéndel dominio,
adquirido con la fecha anterior a la anotacion, la venta que se efectiie por ejecucionno podra
inscribirsepor falta de tracto: se tratara de un titulo en virtud de un embargo que ya el mismo
Registro dice que es ineficaz, y se encuentra la fincainscrita a favor de persona distinta al
demandado. Se alude a las resoluciones del 9 de noviembre de 1955, 20 de diciembrede
1966, y 16 de octubre de 1974. (DGR)

Por el contrario, si se trata de una anotacion de demanda de propiedad, bajo el nimero
primero del Art. 112, los efectos son distintos. Ya no se trata de un acreedor, sino de un
titular que llega al Registro como unico puede, con una accién judicial. Merece los efectos
publicitariosdel Registro, y prevaleceriaaun sobre titulares anteriores en fechaa la anotacion.
Nos parece que no entenderlo asi daria paso a situaciones claramente injustas:

Supongamos el caso de un comprador a quien se deniega la inscripcion de su titulo
por haber suspendido el Tribunal Supremo al abogado del ejerciciodel notariado paralafecha
en que se otorgd la escritura. El vendedor se niega a otorgar nueva escritura y
aprovechandose de que todavia aparece como titular registral, hipoteca la finca. El
comprador frustrado demanda y anota antes de que se presente la escritura de hipoteca, que
es de fecha anterior a la anotacion. Debe prevalecer el anotante. Lo exige la justicia, y asi
lo ha querido el sistema hipotecario. Esta no seria la solucion si concluyésemos que las
anotaciones por el nimero primero del 112 estan incluidas en el Art. 117.

Dice el penultimo parrafo del Art. 71 de la LH Ult.:

“Si la enajenacion otorgada e inscrita durante el pleito fuere relativa a finca cuya

propiedad se hubierereclamado en virtud de demanda anotada preventivamente, con
arreglo al numero 1° del Art. 42 de este titulo, sera titulo habil para que en su virtud
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se canceleaquellainscripcion,un testimoniode 1a sentenciafirmefavorableal dominio
del demandante.”

El TSPR tendid a no distinguir, sin embargo, entre los efectos de las distintas
anotaciones. Ha dado efectos meramente prospectivos inclusoa la anotacién de demanda de
propiedad. (Segarra v. Vda. De Lloréns, 99 DPR 60 (1970); ver ademas, Mojica Sandoz,
Reflexiones sobre la Anotacion de Demanda de Propiedad, 43 Rev. Col. Abog. PR 99)
(1982). No se interpreta bien, a nuestro juicio, la posicion adoptada por Roca Sastre.
(XXXVII, TII, p. 859y sig.) Este autor comenta con simpatia la posicion de Feced, y
entiende que el asunto no esta tratado a fondo en la legislacionespaiiola; pero, sin embargo,
cuando el Art. 198 RHE posibilitacancelarlos asientos posteriores correspondientes a titulos
anteriores en fecha a la cancelacion, siempre que los titulares sean citados, esta implicadala
prevalenciade la sentencia sobre tales titulos. En el caso de la LHPR, tal prevalenciaes mas
clara atn, pues en el Art. 149 se ordena la cancelacion de dichos asientos sin proveer para
audiencia alguna’

Creemos, por tanto, que, si como afirmael profesor Brau, “la anotacién de embargo
no crea ni declara derecho alguno a favor del anotante; no altera la naturaleza de las
obligaciones, ni puede convertir en real e hipotecaria la accién que carezca de este caracter;
ni reserva rango, como la mencion” (V, p. 293), el dominio obtenido en la publica subasta
correspondiente no podria inscribirse, de surgir ya un titular del propio Registro, quien

hubiese adquirido antes de la anotacion del embargo.

'A este efecto llama Garcia Garcia el condicionamiento de la publicidad por la prioridad,
10, T.I, p. 580
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Entendemos también que el Art. 117 no incluye las demandas de propiedad, en
especial las declarativas o las que propendan a la rectificacion del registro. Notese que las
anotaciones de demanda son un asiento de mera publicidad, evita que por accion del Art. 105
pueda un tercero quedar protegido del resultado del pleito. Tieneun efecto negativo, enerva
el beneficiode la publicidad. (Roca Sastre, XXXVIIL, T 11, p. 841) Lo que en realidad afecta
la fincaes el propio pleito, la anotacion no grava la fincasino que da a conocer el pleito. Si
el pleito es conocido por el tercero, éste no gozara de la proteccion de la fe publica, aunque
no exista anotacion. En el caso del embargo, por otro lado, estamos ante un verdadero
gravamen, una hipoteca judicial, tiene un efecto positivo que parte de si mismo. Por un lado,
si no se traba el embargo, el conocimiento que tenga el tercer adquirente de la existenciadel
pleito no afecta su buena fe; por otro lado, trabado el embargo, si se concede una cantidad
mayor al reclamante que la garantizada por el embargo, la finca respondera sélo por la
cantidad consignadaen la anotacion,; es decir, que el pleito en nada afecta la finca, el embargo
si.

Atendida esta diferencia, es evidente que el Art. 149 de laLHPR, al disponer que los
que registren sus derechos con posterioridad a 1a anotacion se entenderan notificados “de la
existenciadel pleito”, cuando en su segundo parrafo menciona las acciones reivindicatorias
y en general las declarativas de derecho real, nos revela claramente que se refiere a las
anotaciones de demanda, no a las de embargo, y es sélo en este caso cuando podran
cancelarse los titulos posteriores aunque “tengan fecha anterior a la anotacion”.

Por tanto, si entendiéramos que el Art. 117 incluye la anotacion de demanda de

propiedad, ; como es posibleque laley, al mismotiempo que limitasu prevalenciaa los titulos
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posteriores en fecha, a 1a vez disponga para la cancelacionde todos los titulos posteriores sin
discriminacionde fechas? Significaria esto, por otro lado, que también en el caso de la
anotacion de embargo se cancelarian todos los asientos posteriores aunque fueran de fecha
anterior a la anotacion, cobrando asi el embargo una efectividad que le niega el Art. 117.

Encontramos apoyo también en el Art. 114 donde se hace referencia directa, en sus
dos oraciones primeras, a las sentencias recaidas a favor del demandante en los casos de
anotaciones practicadas al amparo del nimero primero del Art. 112.

La exposicion de motivos de 1a Ley de 1861 sobre el particular se expresa:

“Adoptando el Proyecto estos mismos principios, da nueva vida a nuestro derecho

antiguo, proclamado otra vez que el acreedor que obtiene a su favor una anotacién
preventiva, cuyo objeto sea garantizar las consecuencias de un fallo, s6lo gozara de
preferencia sobre los que tengan sobre el mismo deudor otro crédito contraido con

posterioridad a la anotacion. Ni podia ser de otro modo sin violar los principios de
justicia. El que contrata y no exige hipoteca se contenta con la garantia que le da el

crédito personal del deudor, y no debe tener preferenciaalguna sobre los que se hayan
en el mismocaso. Siel deudor dejade cumplirlo pactado al tiempo convenido, podra

el acreedor compelerlo al pago acudiendo a la via judicial, pero esta demanda no

cambia la naturaleza del crédito ni la fuerza del titulo.

Fuera de estos casos, las anotaciones preventivas son precursoras de la inscripcion,
hacen que ésta surta su efecto desde la fecha que aquellas llevan; son un verdadero
derecho hipotecario, constituido en virtud de la ley y ejercitado por el acreedor, si
bien por las dudas a que dan lugar los titulos presentados o por circunstancias
transitorias no han llegado aun a la perfeccion.”

Morell, por su parte, dice del Art. 44 de la LHE, homologo al Art. 117 de la nuestra:

“No es el precepto aplicablea las anotaciones de demanda de propiedad en que se
reclaman derechos especiales sobre bienes determinados, los cuales de reconocen o
no se reconocen con completa independenciade créditos anteriores no inscritos con
anterioridad, ni tampoco a las anotaciones de demanda de incapacidad, cuyo caracter
es exclusivamente personal, ni mucho menos a las anotaciones precursoras de una
inscripcion cuyos efectos, aunque transitorios y eventuales, son los mismos que los
de las inscripciones en general en tanto la anotacion subsista. (XXIII, T.III, p. 92)
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Creemos también que deben descartarse del animo consideraciones tales como que
el primero en acudir al Registro es diligentey el que presenta luego no lo fue, y por tanto
no debe privilegiarse:“A” insta pleito en 1974 contra “B”, pero no es hasta el 12 de enero de
1976 que presenta el embargo sobre la finca. “X” compra la finca, libre de cargas el 11 de
enero de 1976 y presenta la escritura el 13 de enero del mismoaiio. ;Quiénes el negligente?

Entendemos que los Art. 112, 114, 117 y 149 comentados no se contradicen, pero si
requieren un gran esfuerzo de interpretacion, y estaria en orden que en una futura reforma
hipotecaria, fuesen repensadas estas disposiciones teniendo claramente a la vista las
solucionesque el Derecho ylajusticiareclaman. El TSPR en aiios recientes ha orientado bien
los criterios. (Pérez v. Martinez, 92 JTS 32). El comprador de finca antes de ser ésta
embargada, pero que inscribeluego de la anotacion preventiva, prevalece sobre aquél; no asi
de haber sido una anotacion de demanda real.

En el caso de la accion judicial personal, pero con vocacion real, 1a anotacion solo
tiene efectos frente a adquirentes posteriores a la anotacion, los de fecha anterior, aunque
presenten luego de la anotacion, prevalecen sobre ésta. En este punto razona Roca Sastre:

“Plantea Feced el problema de la anotabilidad de las demandas de las demandas en

que se exija la constitucion de hipoteca en documento publico,el cual a su entender

ha de resolverse en el sentido favorable a tal anotabilidad, si bien subordinado sus

efectos solamente respecto a terceros adquirentes con titulo adquisitivo posterior a

laanotacion. Este es tambiénnuestro parecer.”; 1954 T.II1, p. 447 (Roca, XXX VIII,

T.II, p. 859)

En fin, que la diferenciaentre los efectos de la anotacion en el caso del embargo o de

la accion personal, y los de la accion propiamente real, son tan distintos como lo son entre si
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las circunstancias que las provocan. (Véase Rey Portoles, RCDL Num. 570, 1985; Mojica
Sandoz, Reflexiones... RCAPR, Vol. 43, febrero 1982, Num. 1)

En cuanto a las anotaciones preventivas de prohibicion de enajenar, difieren en sus
efectos los sistemas espaiiol y puertorriquefio. En el caso de la LHE, constituye dicha
anotacion una excepcion al principio general de que la anotacion preventiva no cierra el
Registro, no impide los asientos posteriores (Art. 71), pues tiene el efecto de detener el
posibleflujode asiéntos, salvo, asilo disponeel Art. 145 LHE, que se trate de titulos de fecha
anterior a la anotacion, aunque se presenten después de ésta. Entendemos que el Registrador
debe proceder aqui como en el caso del embargo en este mismo supuesto: notificar al
Tribunal del estado registral, con arreglo al Art. 1.453 de la Ley de Enjuiciamiento Civil.

En la LHPR la anotaci6n de 1a prohibicionde enajenarinterrumpe netamente el flujo,
la excepcion al principiode apertura adoptado en el Art. 125 es completa, si bien tratandose
de titulos en ejecucion de derechos previamente inscritos, una hipoteca p.¢j., serian éstos
inscribibles. La carga se imponeal titular que no logra inscribirpor haber llegadotarde, quien
debera acudir al Tribunal para ordenar la cancelacion de la anotacion en su caso. (Art. 96.1
y 123.1 LHPR)

Por su parte, la anotacion de legado de bieninmuebledeterminado es de publicidad,
y se convierte en inscripcion en cuanto se presente el titulo de entrega (Art. 122.4 LHPR).
Mientras perdure la anotacion el heredero no podra inscribirsu derecho sinel consentimiento
del legatario. (Art. 50.1 LHPR)

Tiene la anotacion de crédito refaccionariotodos los efectos de la hipoteca. (LHPR

Art. 120 (12; LHE Art. 59)) Si el crédito no se hubiese satisfecho antes de 60 dias de
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terminadala obra, el acreedor podra solicitarla conversion de 1a anotacion en inscripcionde
hipoteca, con el consentimientodel deudor o mediante providenciajudicial. Transcurrido el
termino indicado, caducara la anotacion. (LHPR, Art. 120 (15; 16)).

El efecto de 1a anotacion sobre incapacidad es avisara tercero y al Registrador sobre
la posible sobrevenida de una sentencia que de alguna manera afecte la persona del titular
inscrito, bien declarandolo incapaz, ausente o fallecido. Mientras perdure la anotacion, las
inscripciones de titulos posteriores a ésta quedan sujetas a ser canceladas a peticion del
interesado que corresponda, tutor o Fiscal, si es que la incapacidad ed decretada. El
Registrador, en este caso, debera practicar la inscripcion segun lo dispuesto en el Art. 38,
7mo, LHPR.

Las anotaciones no enumeradas en el Art. 112 LHPR tienen efectos connaturales a
su razon de ser:

La que se practica en todo caso que el Registrador deniegue el asiento solicitado,
prolongara el asiento de presentacion hasta que se sustancie el recurso gubernativo, y de no
instarse éste, caducaria a los 60 dias (Art. 70; 71 LHPR); la que se practica a sdlicitud de
quien posee un derecho real sobre finca no inmatriculada, caduca al afio de practicarsesi es
que no recae sentenciaa su favor ordenando lainmatriculacionde la finca. (Art. 248 LHPR)

LA CONVERSION

Se trata de 1a mutacion de la anotacion preventiva en inscripcion formal, esto es, se

troca un asiento esencialmente provisional en otro definitivo. (Art. 127 LHPR; 77 LHE).

Excepcionalmente se dan casos de conversion de inscripciones, los que segiin Roca Sastre
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XXXVII, T., p. 1979), son mas bien de consolidacion del asiento que su transformacion
formal, como lo es la de la inscripcion de posesion. (Regla segunda Art. 255 LHPR)

La extincién de la anotacién no supone lo mismoen la conversion que en otros casos,
como seria el de su cancelacion, pues la mayor parte del contenido de la anotaciéon no
desaparece, sino que se afirma, pasando a integrar el texto de la inscripcion, la que hara
referencia a la anotacion con efecto retroactivo. (Art. 122.7 LHPR; Art. 196 LHE)

No todas las anotaciones preventivas pueden convertirse propiamente en
inscripciones. Roca Sastre entiende que el Art. 70 LHE supone una identidad entre el
derecho o acto anotado y el que es objeto de lainscripcién(Ibid, p. 199) El Art. 122.1 RHPR
adopta expresamente tal criterio. Son convertibles las anotaciones de legado, de crédito
refaccionario, asi como las anotaciones de demanda de propiedad propiamente, no las
personales con vocacion real. Es decir, seria convertiblela anotacion de demanda confesoria
de servidumbre, pero no aquella en que el actor pida que la servidumbre se constituya; la
sentencia en este ultimo caso seria complementaria al titulo de constitucion. Tiene eco el
principio en el Art. 56.1 LHPR, al disponer que las sentencias declarativas son titulos
inscribiblesde por si, pero las que no lo sean serviran de “base a los titulos en los quese dé
cumplimiento a lo en ellas dispuesto”; podriamos decir que las primeras producirian la

conversion de la anotacion preventiva que se hubiese tomado, no asi las segundas.
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CAPITULO V1
PRINCIPIOS HIPOTECARIOS
INSCRIPCION Y CONSENTIMIENTO

Se anunciala tendencia en los autores, desde principiosdel sigloIX, a sefialarlo que
llama Don Jeronimo Gonzalez, “radicales orientaciones del sistema” (XII, T.I, p.296),
rubricadascomo “principioshipotecarios”. DiceDon Jeronimoque tales principios“informan
la disciplina estudiada y sirven para resolver los problemas concretos”. Es evidente que
cuando—y en este caso casi de subito— aparece una institucionen medio de otras juridicas
tradicionales, y recibe aportaciones de muchas de ellas, civiles, procesales, administrativas,
etc..., para evitar que las consideraciones se diseminenpor muchos derroteros, se definanlos
propositos fundamentalesque lainspiraron, se formalicenéstos y se tengan siemprepresentes.
Refuerza lo dicho cuando nos topamos con estudios muy distantes que asumen un estilo
similar!

Los primeros principioshipotecarios, advertidos en Franciaa principiosdel sigloXIX,

fueron los de Publicidad y Especialidad. Luego en la Ley prusiana de 20 de diciembre de

'E]l afamado constitucionalista norteamericano Lawrence Tribe, advierte que la
Constitucion de los Estados Unidos es una composicion discontinia, producto de
compromisos a veces incoherentes, que no obedecen a una sola vision o filosofia, sino
que se dejan ver en ella ideales y nociones que a veces estan unos con otras en conflicto.
Los estudios constitucionales se desgajaban en politicos, sociales y hasta literarios,
resultando en una presentacion anecdotaria y fragmentaria, que amenazaba con tornar el
Derecho Constitucional en algo amorfo y de poco respeto propiamente juridico. Todo
ello lo llevé a desentrafiar unos siete principios que sirven de ejes a la Constitucion, a las
que llama modelos, y a través de ellos da forma a aquella rama del Derecho, quizas la
mas importante y tradicional en todo el sistema juridico norteamericano. (Véase
Constitucional Analysis, 1988, N.Y,, p.1y sigs.)
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1783 se sefial6 el de Legalidad, el cual es acogido por Don BienvenidoOliver,uno de los mas
importantes instauradores del sistema hipotecario espafiol. El de Consentimiento, al que ya
se aludia en Alemaniaa finalesdel siglo XIX, aparece formalmenteen Espafiaen 1918 enun
programa de oposiciones ( Don Jeronimo, XIL, T. I, p. 293). Séanchez Roman fue quien
primero sefialé en Espaiia 1a Determinacion como principio; y asi se fue nutriendo la lista
hasta quebrar la esperanza temprana de que fueran so6lo dos o tres.(Ibid, p.291)

Al exponer los principios hipotecarios adoptaremos la lista trillada reconociendo sin
embargo que se han presentado fuertes candidatos a ser considerados como principios
autoénomos como el de inoponibilidad,por ejemplo.(Garcia Garcia propone una clasificacion
distinta distinguiendo entre aquellos principios que tienen que ver con los efectos de la
inscripcion, y los que se refieren a sus requisitos. XI, T.I). Asi, discutiremos en este orden,
los principios de Inscripcion, Consentimiento, Publicidad (Legitimacion y Fe Publica),
Rogacion, Prioridad, Legalidad, Tracto Sucesivo y Especialidad.

I. Principio de Inscripcion

A pesar de que llegoa ser el principiode Inscripcionentre los juristas alemanesel que
encabeza toda la tematica hipotecaria, en Espaiia tard6 en ocupar como tal la atencion de la
doctrina. (Don Jeronimo, XII, T 1, p. 359) Morell por ejemplo, bajo el tema de inscripcion
considera solo lo relativo al asiento registral. Aqui, sin embargo, el término mienta un
principio no un asiento. (Chico, V, T.I, p.204; 207) No existe un articulo en la Ley que
particularmente encarne el principio de Inscripcion sino que se encuentra, como sefiala
respecto de los principios la Exposicion de Motivos de 1944, “diluidoa lo largo de todo el

articulado de laLey”. A su luz se plantean cuestiones cardinales tocantes a la funcion, si
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alguna, que atafie a la inscripcion en la transferencia de derechos sobre inmuebles, bien sea,
que su falta niegue ser al derecho, o bien que juegue algun papel en la estructura de la
transferencia; que sustituya la tradicion, por ejemplo.

El tema es importante porque la trascendencia de lainscripciones disimilarentre los
distintos sistemas hipotecarios. (Chico, V, T.1, p. 177 y sigs.) En el sistemaaleméan, no existe
el derecho que deriva de negocio juridico, ni no aparece inscrito, y la inscripcion practicada
reina abstraida de su causa negocial e inafectada por las vicisitudesque puedan sobrevenirle.
En el sistema suizo, por su parte, la inscripcion ocupa el lugar de la tradicion en la
transferencia de inmuebles.

En Espaiia hubo ambivalencia en este extremo, no creada por criteriospalidos, sino
todo lo contrario, por posicionesfirmesy encontradas. Para 1843 Luzuriaga habiaredactado
la base 52° del Proyecto de Codigo Civil de suerte que hacia precisa, para que produjeran
efecto los titulos constitutivos y traslativos, “latoma de razon de bienesraices en el Registro
Publico.” Por su parte Garcia Goyena entendia que solo debia bastar, entre partes, el
consentimiento para transferir la propiedad. De todo ello resulté un compromiso:

“Para que produzcan efecto en cuanto a tercero los titulos constitutivos y

traslativos de dominio, tanto universalescomo particulares, ha de ser precisa

la toma de razon de los bienes raices en el Registro Publico”.(Don Jerénimo,

XII, T. I, p.361-362)

Todo ello complico el estado de la propiedad mucho mas que en el resto de los
sistemas civiles conocidos. Don Jerénimo llegd a sefialar cuatro tipos diferentes de

propiedad: a) la que aparece como objeto en un contrato, que muy bien pudiera no pertenecer
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al transferente; b) la propiedad natural de quien posee concreta y civilmentela finca; c) la
propiedad que surge del Registro de 1a Propiedad; d) y 1a propiedad perfecta, es decir, cuando
coincide el Registro con la realidad extra registral en cuanto a titulo yhecho. (Ibid, p. 363)
No se encontraba justificacion para tantas variantes en el sentido mismo de la propiedad.

Laventajade lainscripciénconstitutiva se ha reconocido en la propia obra legislativa.
Reza la Exposicion de la Ley de1944:

“No se desconocen, ni de subvalorar son, las importantes razones que la casi

totalidad de los tratadistas espafioles aducen en defensa de la inscripcion

constitutiva”.

No se acepto el principio, presenta como excusala Exposicion, porque mas del 60 por
ciento de la propiedad no aparecia entonces inmatriculada en el Registro.

Muchos piensanque se pudo adoptar lainscripcionconstitutiva s6lo para la propiedad
ya inmatriculada. (Cossio, VII, p. 166; Véase Chico, V, T. L, p. 209)

Respecto al estado actual del sistema, tanto en Espafia como en Puerto Rico, nos
parece la opinion mas atinada y sensata la expresada por Roca Sastre: Como norma general
nada cumple la inscripcion en el proceso transmisivo. Titulo y modo ocurren antes de la
registracion, es mas, son su necesario presupuesto. La inscripcion como tal no suple la
tradicion, como tampoco convalidacontratos ni cura defectos (lo cual no equivalea decir que
“ni quita ni da derechos”). Tampoco concede el caracter de oponible erga omnes, éste lo
tiene de suyo el derecho real, que no necesita de la inscripcion para existir. (XXXVIIL, T.L

p.209 y sigs; Véase tambiénla Exposicionde 1944, XVIL, T. III, p. 213). Apunta Chicoque
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aqui seesta en la esfera del ser; mientras que la publicidad se despliega en 1a esfera del valer.
(V, T. 1, p. 204)

Hay sin embargo casos especiales en los que la inscripciones requisito esencial para
laexistenciamismadel derecho, es constitutiva. Desde el comienzodel actual sistemalo tuvo
la inscripcién en el caso de la hipoteca. También se citan 1a anotacién como garantia del
embargo (hipoteca judicial); el derecho de superficie (R H.E. Art. 16, RHPR, Art, 39.1); en
Espaiia, fincasadquiridas por extranjeros en ciertos casos(leyes de 22 de marzo de 1962 y de
12 mayo de 1960); en Puerto Rico el régimen de propiedad horizontal (Ley de Propiedad
Horizontal, Art. 2).

En Puerto Rico no existe el dato de que gran parte de las fincas no se hallen
inmatriculadas, a veces luce, por el contrario, que muchas o parte de ellas se han
inmatriculadomas de una vez. Los obstaculos con que se enfrenta la inscripcion constitutiva
tienen mas que ver con la ausencia de una coordinacion catastral, y el estado actual del
desempeiio en las oficinas del Registro, por‘ un lado, y por el otro, pero de gran peso, el
emplazamiento del Registro en la estructura del Estado, de cara al modelo constitucional
vigente en Puerto Rico. Sobre todo ello habra oportunidad de expresarse mas adelante.

Algunajurisprudenciapuertorriquefia sirvecomo ilustracion de como se manejanestos
asuntos en la practica diaria de la justicia. En el caso de Rivera vs. Rivera, 30 DPR 851, el
comprador de finca no inmatriculadademando al vendedor para obligarle a inmatricularla
finca que vendio, porque mientras tal no hiciera, la finca no podia considerarse entregada.
La demanda fue desestimada: el vendedor no se obligé aloreclamadoy la venta se complet6

sin la necesidad de la inscripcion. En Quifiones vs Otero , 89 DPR 378 | se planteo la
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vigencia de clausulas en una hipotecaque fueron luego variadas oralmente entre las partes.
Expres6 el Tribunal Supremo: “ con rarisimasexcepciones, bajo nuestro sistema, respecto a
las partes contratantes, los derechos nacen fuera de los libros registrales”.

IL Principio de Consentimiento

Este principioes de extraccion alemana. En la técnica civil, como ya se ha sefialado,
la transferencia del derecho real se opera mediante un contrato abstracto de transmision,
desligado de toda causa obligacional, seguido de la inscripcion registral, 1a que esde indole
constitutiva. En el Art. 873 del Codigo Civil Aleman (B.G.B.) se dispone lo siguiente:

“Para la transmision de la propiedad de una finca, para el gravamen de una

finca con un derecho, asi como para la transmisiéon o gravamen de dicho

derecho, es necesario el acuerdo de un titular y de la otra parte sobre la

produccion de la modificacionjuridicay la inscripcionde dicha modificacion
juridica en el registro, en tanto que la ley no prescriba otra cosa.”

Notese cuan distinto se expresa el Codigo Civil Espaiiol, Art. 609 (549 PR), al decir
que la propiedad se adquiere “por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicion”.
El B.G.B. nada dice de obligacionesantes de la transferencia. El mero consentimientopara
transmitir crea un contrato valido e independiente de cualesquiera relaciones obligacionales
contraidas que le haya precedido. Es un consentimiento dirigidoluego al Registrador para
que haga efectiva la transferencia mediante la inscripciéon. En nuestro sistema, por el
contrario, el mero consentimiento de transmitir seriaimpotente de no tener el soporte de una

causa valida, esto es, necesita de la colaboracion del negocio causal. Unaescritura publica
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donde solo conste el consentimiento para transferir, no seria inscribible en el Registro de la
Propiedad.

Don Jer6nimo, quien vio siempre gran perfeccion técnica en el sistemaaleman, aspiré
a que la doctrina y la legislacioén espaiiolas fueran orientandose en tal direccion (XII, T. 1,
p.412-416). Pero ellono ocurrié . Se impusoa lo largo de la evolucién juridicaespaiiola en
esta materia el principio tradicional fundamental de titulo y modo, creyendo verse
deshumanizacion en aquellas sofisticaciones que separan la causa de la transferencia,
semejante a algunos fenomenos artisticos de la época, por elloLa Ricalos llam6, “cubismo
juridico”. (XVII, Comentarios, T. I, p. IX)

El principioalude a que solo baste el consentimientodel duefio para que se entienda
transferida la propiedad, de suerte que este consentimientounido a la solicitud de inscripcion
y seguida de ésta, son los inicos requisitos para la transferencia. El negocio obligacionalque
antecede solo da lugar a obligacionesentre las partes , y sus viciosno afectan la transferencia,
pues aquel acuerdo real transmisivo seconcibe abstracto. Existe pues el consentimientode
naturaleza sustantiva, expresado en el acuerdo abstracto de transmision, y el consentimiento
formal contenido en la solicitud de inscripcion dirigida al Registrador.

Por razones distintas se entiende que también el principiode consentimientorige en
la técnica francesa, pues alli, al amputarse el modo, esto es la tradicion, 1a transferencia se
opera también por el mero consentimiento, aunque éste sea coetaneo con la causa. (Vease

Roca Sastre, XXXVIII, T. I, p.77)
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En Espaiia no existeun consentimientode transmisionaisladodel negocio causal. De
suerte que en su aspecto sustantivo no rige el mentado principio. Por ello Chicoy Bonillano
dudan en afirmar:

“Nos hallamos ante una cuestion que, ain encuadrada por la dogmatica

moderna dentro de nuestros principios hipotecarios no debe ser estudiada

entre los mismos”.

En nuestro Derecho Civil,heredero de una rica tradicion juridicalegada por laescuela

de Bolonia, el Consentimiento es base del negocio juridico, por cuando enlaza al

sujeto con el objeto del negocio para la consecucion de los fines del mismo; pero no
admite, como veremos después, lo que la doctrina germanicadenomina“principiodel
consentimiento”, basado en una configuracion abstracta de la tradicion o entrega de

lacosa”. (II, T. L, p. 313)

Enlatécnica espaiiola, y puertorriquefia, la escritura es un negocio juridicoautonomo
y completo que incluye la transferencia. Si, por ejemplo, sobreviniera la incapacidad de
algunos de los contrayentes antes de solicitarse la inscripcion, 1a transferencia no quedaria
afectada, lo contrario ocurriria en Alemania. (Chico y Bonilla, Op cit. P. 318)

Caso interesante comentado por Roca Sastre, el que motivo la sentencia de 7 de
febrero de 1964 (TSE). Antes de la reforma del Codigo civilen 1958, el marido vendié una
finca por documento privado, pero sin tradicion. Entonces, luego de la reforma, cuando ya
era necesario el concurso de la esposa para transferir, se planted si era necesario el
consentimiento de ésta y su comparecencia en la escritura publica que iba a otorgarse. Se

resolvid que era innecesaria dicha concurrencia, pues ya la sociedad conyugal estaba
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legalmente obligada. En Alemania,como la transferencia es acuerdo separado, la solucién
hubiese sido distinta. (XXXVII, T.I, p. 74)

Avistaligerapodrian equivocadamentealudiral principiode Consentimientoel pacto
de inscripcionque se exige en algunos casos de arrendamiento o de opcion de compra. Pero
estos pactos forman parte del negocio obligacional y no son solicitudes formales al
Registrador. Tambiénse ha presentado como candidatalahipotecaunilateral (Art. 138; 141,
LHE; Art. 182; 186, LHPR); pero como bienexplicaRoca Sastre, aqui no existetransferencia
hasta que el crédito hipotecario es aceptado por el acreedor, lo iinico que la ley permite es
que se constituya el gravamen unilateralmente(XXXVIIL, T. IV, p. 414 y sigs, Ed. 1954); ni
siquiera en el caso de la donacion se da la transferencia sin 1a aceptacion.

En su aspecto formal si se manifiestael principio de Consentimiento en el sistema
espafiol en materia de cancelaciones, pues el Art. 82 LHE so6lo exige la solicitud del titular
del derecho contenido en el asiento para que se proceda a la cancelacion de éste, sin que sea
requisito expresion de causa alguna, aunque se presuma su existencia y licitud (Art. 103;
LHE,; Art 134; 147, LHPR), ello en virtud del Art. 1277, CCE, (Art. 1229, CCPR). En
Alemanialo relativo al consentimientoformal esta recogido en la Ordenanza del Registro de
5 de agosto de 1935, sin normas precisas que permitan tal consentimiento prestado por el

titular transferente, dirigido al registro, como parte del acuerdo de transmision.

99



CAPITULO VII
PRINCIPIO DE PUBLICIDAD

El principio de Inscripcion suscita lo relativo a la relacion entre la registracion y la
manera derivativa de adquirir la propiedad inmueble, el principio de Publicidad, por otra
parte, nos lleva a plantearnos la razon misma de la institucion registral. Si, como norma
general, los derechos nacen, son transmitidos, y se extinguen sinlaintervenciondel Registro,
i para qué sirve el Registro?

Como yahemos observado, es 1a seguridad del trafico juridicosobre inmuebleslo que
yace en laraiz de todos los sistemas hipotecarios. En la Exposicion de Motivos de 1861, se
expresa la Comision de la siguiente manera:

“Mas como es necesario fijar bien las palabras que pueden ser de distinto modo

interpretadas, debe decir la comisién como entiende la publicidad. Consiste ésta en

que desaparezcan las hipotecas ocultas; en que no pueda perjudicar al contrayente de
buena fe ninguna carga que radique sobre la propiedad si no se halla inscrita en el

Registro; en que quien tenga derechos que haya descuidado inscribir,no perjudique

por una falta que a él solo es imputable, al que, sin haberla cometido ni podido

conocer, adquiera la fincagravada o la reciba como hipoteca en garantia de lo que se

le debe”. (XVIL, T. 1, p. 226)

El Principio de Publicidad suele descomponerse en dos, en atencion alos distintos
efectos de la registracion, efectos que van mas alla del formal dar a conocer, sino que causa
presunciones controvertibles y a veces incluso garantiza: son ellos los principios de

Legitimacion y de Fe Publica. Los trataremos en orden logico y no historico, pues el
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de Fe Publicaaparece expreso desdelaLey de 1861, mientras que la Legitimaciéncomienza
a florecer en la del 1909, paso por el Real Decreto Ley de 13 de junio de 1927, hasta su
consagracion en el art. 38 dela L. HE. de 1444 - 46, con su desarrollo procesal en el art. 41.
LEGITIMACION

El concepto proviene de la técnica procesal, segun explicanBonillay Chico(II1, T. I,
p. 185); pero, aunque se suscite por lo general en ocasion de un procedimiento, su origen es
civil, pues “la cuestion acerca de quién puede o contra quién se puede ejercitar una accion en
nombre propio no es de caracter procesal, sino que esta normada por el derecho privado,
particularmente por el Codigo civil”. (W. Kisch, Elementos de Derecho Procesal Civil,
Madrid, 1940, p. 107; véasetambiénEduardo Pallares, Diccionariode Derecho Procesal Civil,
Meéxico, 1960, p.465). El concepto es de frecuente aparicion en la jurisprudencia
puertorriquefia. (Colegio de Opticos vs. Vany Visual, 89 J.T.S. 72, 30 junio 1989; Noriega
v. Hernandez Colén, 90 J.T.S. 46; Hernandez v. Hernandez, 92 J.T.S. 16, 31 enero 1992;
Garcia Oyolav. JGH,, 97 ).T.S. 25, 21 febrero 1997)

En el campo del Derecho registral, -— que reclama ya cierta autonomia y no
permanecer como “menor que nunca alcanzarala mayoriade edad” (Juez Jacinto Texidor, en
Arroyo v. Zabala, 40 D.P.R. 269), insistiéndose hoy en que son supletorias, en materia
cubierta por sus disposiciones,las normas del Codigo civil(Hermida Linares, XIV, p. 257) -—
la legitimacion alude a la apariencia como hecho productor de consecuencias juridicas, “la
aptitud para la realizacion de actos juridicos”. (Bonilla, I1I, T.1, p. 186)

Se juzga que el contenido del asiento registral no solo ejerza sus efectos en casos

excepcionalesy muy circunstanciados, sino también que en forma mas general surta al menos
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presunciones, aunque éstas sean iuris tantum, o controvertibles como se les llama en el
Derecho probatorio puertorriquefio. (Regla 13, Ley de Evidencia)

En Espafia el primer esfuerzo en este sentido aparece en la reforma de 1909 (art. 41).
Fue un precepto radical. Cred una presuncionde posesion material de 1a fincay expresamente
aludia al Libro Segundo del Codigo civil, ordenando a los tribunales que mantuvieran o
reintegraran en la posesion al titular registral. Para echar a un poseedor de su tierra, sin
importar el tiempo de su estado, bastaba al titular registral una certificacion donde constara
lainscripcionde su titulo. No es dificiladivinarlos contratiempos que este precepto causo y
c6mo hiri6 la sensibilidad juridica.

En la Exposicion de Motivos Del Real Decreto Ley de 13 de juniode 1927 (XVII, T.
2, Vol. 1, p. 945), se mencionael “verdadero trastorno” que produjo el art. 41 en la propiedad
territorial. El precepto fue reformado tornando la presunci6n en una controvertible, de suerte
que el titular registral no tendria éxito en sus pretensiones posesorias si se demostraba “que
los términos de la inscripcion no concuerdan con la realidad juridica”.

Hay que tener presente que ambos preceptos tienen como tacito presupuesto el acceso
al Registro por inscripciondel mero hecho de poseer, acceso que no se niega hasta la reforma
de 1944 —46. (Art. SLHE;44LHPR)

En la reforma de 1944 — 46 lo relativo a la Legitimacion pasa al art. 38. Se elimin6
toda referencia al Codigo civil, y, por haberse descartado ya del Registro el mero estado
posesorio de la finca, en la primera oracion del art. 38 se habla de que se presumira que los

derechos reales existeny pertenecen alos titulares registrales. La segunda oracion del primer
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parrafo del citado articulo reza como sigue: “De igual modo se presumira que quién tenga
inscrito el dominio de los inmuebles o derechos reales tiene 1gposesion de los mismos”.

Vale entonces preguntarse si “de los mismos” se refiere a los derechos o a los
inmuebles. Nos parece que el sujeto de la oracion lo constituyen el dominioy los derechos
reales, no los inmuebles, 1o cual nos lleva a optar por una de las varias soluciones propuestas
en la interpretacion de tan importante precepto.

Chico Ortiz resume en cuatro posiciones basicas las asumidas en la doctrina al
respecto: (1) La seguida por Sanz Fernandez, en el sentido de que el titular registral posee
no solo el derecho sino concretamente la finca como un hecho. (2) La que considera que lo
presumido resulta ser, ademas del derecho publicado, el derecho a la posesion de éste. (3)
La sustentada por Lacruz Berdejo quien ve la presuncion dirigidaal derecho publicadoy a la
posesion civil de su objeto, de suerte que puede ser apoyo para el interdicto posesorio; a ésta
postura se adhiere Chico Ortiz. Lacruz entiende que la presuncion posesoria civilde la finca,
a pesar de que puede ser destruida mediante prueba contraria, ello no equivaldria a una
rectificacion del Registro, a menos que se impugne la inscripcién misma, sino que alli
permanecera favoreciendo al titular. No ve en ello contradiccion, pues considera que el
estado posesorio no esta garantizado sino s6lo presumido iuris tantum (XV, p. 183 y sig.).
(4) Roca Sastre sostiene una posiciondistinta. La posesion aludidaen el art. 38 no es lamera
posesion material desgajada del derecho publicado sino la posesion civilisima, esto es, el
disfrutey ejerciciode dicho derecho, lamismadefinidaen el art. 430 del Codigo civil(art. 360
C.C.PR), en cuanto a los derechos. De manera que la existencia del derecho no equivale

necesariamente a la posesion de éste por su titular. Dice Vallet de Goytisolo:
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“Porque quien para el Derecho Alemanes solamente un poseedor mediato de la cosa,

para nosotros es el poseedor del derecho de propiedad, aunque su posesion no alcance

a cubrir directamente ni el ius possidendi, u alguna otra facultad de ese derecho

abstracto elastico que es el dominio. (Estudios Sobre Derechos de Cosas, Barcelona,

1962, p. 25 -26).

El precepto discutido no ha dejado de ser para Roca Sastre “pesadilla de juristas”
(XXXVIL, T.1, p. 397), y ello por usar el término posesion en la segunda oracion del art. 38,

envez de disfrute o ejerciciode los derechos publicados. El propésito de 1a Legitimacion,en
este  caso, es apoyar el desempefio del trafico juridico, no la solucién de cuestiones
interdictales, o relativasa la prescripcion adquisitiva. Quien contrarie la presuncion posesoria
tendra que atacar la existencia misma del derecho publicado.

La dificultad que encontramos en la lectura de Lacruz es que una vez trazado el
camino del interdicto se puede ir en ambas direcciones: si el interdicto se insta contra el
titular registral, ;es anotable la demanda, ose podra inscribirluego la sentencia si el actor
tiene éxito? No obsta para que surja la cuestion el afirmar que la posesion esta meramente
presumida, pues de ello es de lo Gnico que trata el art. 38, y en su segundo parrafo ordena que
“como consecuencia de lo dispuesto anteriormente”, no podra ejercitarse ninguna accién
contradictoria de los derechos publicados sin que se solicite a la vez rectificaciondel
Registro. Descartado el acceso al Registro de los meros estados posesorios, 1a contestacion
a la pregunta tiene que ser negativa. Entonces tendriamos que un interdicto contra el titular
registral que niega la presuncion, o la desestimacion de un interdicto basado en una

presuncion meramente posesoria con raiz en la inscripcion registral, no tendria resonancia

registral alguna. No va esto con el juego del sistema.

Todo lo relativo al mero estado posesorio debe verse y considerarse, en ocasion de
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efectos legitimadores, al margen del Registro. El titular podra apoyarse en su titulo
inscrito para una acci6n reivindicatoria, pero no para un interdicto posesorio.

El efecto cotidiano de la legitimaciones que tanto el adquirente del titular registral
como el Registrador al calificar el titulo presentado, deben presumir que el titulo a favor del
transmitente y todo lo relacionado con éste existe tal y como lo expresa el Registro, y que
aquél puede enajenar pues esta en posesion del derecho publicado, no hay que aportar prueba
a tal fin, sin que importe la fecha del asiento o circunstancias similares. El contenido del
asiento se presume exacto, esto es, que lo expresado es valido y existente; y ademas es
integro, es decir, lo que no conste en el Registro puede presumirse inexistente, noes preciso
realizar investigacion alguna.

La L HE. limitala legitimaciona los derechos reales, es decir, no alcanza la
presuncion a derechos personales publicados, como son el arrendamiento o la opcion de
compra. (Roca Sastre, op.cit. T.I, p.373). EnPuerto Ricola Reformade 1979 cambiodeste
criterio que aparecia, igual que en laL.H.E. en el Proyecto Aguirre (art. 41) y enel P.C H.
de 1967 (art. 197), y extendié la presuncion de exactitud a todos “los derechos registrados”,
sin distinciones fundadas en su naturaleza.

La presuncion se extiende al folio de lafinca, es decir, a todos los asientos vigentes,
no s6lo al del transmitente. (R.H.P.R,, art. 111.1) También alcanzalos datos fisicos de la
finca, como son su ubicacion, cabida y linderos; pero, como ya se ha repetido, seadmite
prueba en contrario. Chico Ortiz cita sentencias del T.S.E. en tal sentido: (21 marzo 1953;
25 enero 1958; 29 abril 1977; 7 abril 1981; 25 abril 1984; 10 noviembre 1986; 13 noviembre

1987, 28 septiembre 1989; 18 julio 1990; 11 junio 1991). En el caso de Rodriguez v.
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Registrador, 66 D.P R. 772, el Registrador cuestion¢ el dato de 1a cabida que aparecia de los
titulos presentados al cotejarlos con el Registro. El T.S.P.R. confirm¢ la denegatoria,
“debemos aceptar como correctas las circunstancias del Registro mientras no se demuestre
lo contrario”.

La contraparte negativa del principio de Legitimacion aparece enel art. 97 LH.E.:
“cancelado un asiento se presumeextinguido el derecho a que dicho asiento se refiera”. La
disposicion en Puerto Rico aparece reforzada desde el Proyecto Aguirre (art. 102; véase
tambiénart. 278 del P.C.H.), asi en la vigente ley concluye el art. 146 disponiendoque “todo
posterior adquirente del inmueble o derecho liberado, sera plenamente favorecido por tal
presuncién, bajo las condiciones que establece el art. 105 de esta ley”, trasvasando los
efectos de la presuncion mas alla de los limitesde 1a mera legitimacion,brindandoleel amparo
de la fe pablica.

Falta enla L.HP R el procedimiento especialque como corolario de la legitimacion
aparece en el art. 41 L. H.E, y que s6lo recibe alabanzas en la doctrina espafiola. (Vasquez
Gundin, IXL, p. 6 y sig.). Se trata de un proceso dificilde encuadrar a priori entre los

ejecutivos o declarativos. Es definitivamente un procedimiento especial, pues al establecerlo
el art. 41 dispone que se guiara “por el procedimiento que sefialan los parrafossiguientes”.
El actor titular registral, podra hacer valer el ejerciciode su derecho inscrito contra cualquier
perturbador, bastandole con aportar la certificacionregistral correspondiente. Las defensas
del demandado, asi como sus alegaciones, en caso de que fuese él el actor frente al titular
registral, estan tasadas de manera parecida a lo que ocurre en el procedimiento sumario de

desahucio en el procedimiento civil puertorriquefio (art. 625, 628, Cod. Enj. Civilde PR ;
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Cesani v. Carlo, 86 D.P.R. 407), 0 en el procedimiento sumario hipotecario. (art. 216
LHPR)

Se ha criticado 1a ausencia en la L HP.R. de algin procedimiento especial que dé
cause procesal con ventaja al titular registral en vista de las presunciones que 1a Ley establece
a su favor. (Vazquez Bote, XL, T. XV, p. 42). Esta omision se observa a lo largo de los
anteproyectos y proyectos anteriores a la ley de 1980. La razon puede haber sido la
aspiracion que ha prevalecido al legislarse el procedimiento civil, inspirado en el federal
norteamericano, a crear normas generales y flexiblesque puedan acomodarse a las exigencias
de las mas variadas circunstancias, de suerte que luego de la adopcion de las Reglas de

Procedimiento Civil de 1958, pocos procedimientos especiales se han concebido, entre ellos
el de las reclamaciones de trabajadores a patronos. (Ley Num. 2, 17 octubre 1961).

Expresamente se dice en el comentario a laRegla 1, de 1958, que el nuevo procedimiento
“obedece al objetivo de crear un sistema procesal unificadoque rija todos los procedimientos
de naturaleza civil, sean éstos de caracter contencioso o de jurisdiccion voluntaria”.

La tendencia invariablede la jurisprudencia puertorriqueiia es a no desestimar por
razones formales las acciones judiciales, que los asuntos deben verse en su fondo. Incluso
fueron consolidadas todas las jurisdicciones en una sola que rige en todo el pais, estoes, que

no puede desestimarse la accion por haberse presentado en una sala del Tribunal donde no
corresponda, a lo sumo procederia su traslado; pero, con el acuerdo de las partes y la
anuencia del Tribunal, podria tramitarse un procedimiento en cualquier distrito judicial.

El procedimiento sumario de desahuciopuede convertirse en ordinario sin necesidad

de desestimarse, cuando el demandado ofrece prueba de tener algun titulo sobre la propiedad.
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(Turabo Limitedv. Velardo Ortiz, 8 abril 1992, 92 J.T.S. 44). En vistade ello es explicable
que no se incluyeraotro procedimiento sumario en la legislacionhipotecaria, cuando el propio
procedimiento sumario hipotecario esta enfranco desuso, y con mas razon si el resultado de
dicho procedimiento no constituye cosa juzgada, como es el caso en el art. 41 LHE.

Sin embargo de lo dicho, llama la atencion elProyecto de Reglas de Procedimiento
Civil, presentado a 1a consideracion del T.S.P.R., el que muestra todavia mas que el
procedimiento vigente, el empefio para que las reglas rijan “todos los procedimientos de
naturaleza civil ante el Tribunal de Justicia”. En el Capitulo IX de dicho proyecto se
incorporan normas para procedimientos contenciosos por via sumaria, y, aunque se enlistan
nueve de ellos, termina el primer parrafo de 1a Regla 61. 1, “y otros de igual naturaleza”.

Seria éste el lugar para instituirel procedimiento sugerido en el art. 104 L.HP.R., pues como
enla LHE, se sefiala solo para al contradictor la via ordinaria.

FE PUBLICA

Como ya hemos repetido antes, nuestro sistema inmobiliario registral presume dos
realidades distintas, la civil pura extratabular, y la propiamente registral, ambas dotadas de
juridicidad. Entre ellas han practicado, al decir de Nuifiez Lagos, “una politica de grufiido y
zarpazo”. (Realidady Registro) Cuando rige una o prevalecela otra, constituye el tema del
principio de Fe Publica. El proposito cardinal del sistema es proteger el trafico juridico sin
que de paso se arrase con toda la legalidad civil.

Al conseguirlo ha habido que aposentar al beneficiariode 1a fe dentro de un cuadro de
hechos y circunstancias, que para algunos tratadistas es uno s6lo, mientras que otros insisten

en que son al menos dos. Por décadas han polemizado ardientemente los juristasespaiioles
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sobre este tema, que gira en torno, a los arts. 32 (23 antes de 1944),33 y 34 LH.E.; aellos
corresponden los arts. 23, 33 y 34 de la L. H. Ult. vigente en Puerto Rico hasta el 1980.
Existe pues la tesis monista yla dualista. Brevemente daremos cuenta de ambas. Tomemos
dos autores insignesde distintas generaciones respecto a la tesis dualista: D. Rafael Nuiiez
Lagos y José¢ Manuel Garcia Garcia!

Nuiiez Lagos exploro, en una mision arqueologica, la secuencia historica de estas
disposiciones, para de esta manera dar con el designio de los primeros hipotecaristas
responsables de la Ley de 1861. (Tercero y Fraude en el Registro de la Propiedad, Madrid,
1950). Logré probar, con su acostumbrada brillantez, que la norma contenida en el art. 32
(23), fue concebida primero que las demas, y existio sola por afios en los trabajos preparatorios
previos ala Ley de 1861. Se trata de una norma breve y radical: “Los titulos de dominio o
de otros derechos reales sobre bienes inmuebles, que no estén debidamente inscritos o
anotados en el Registro de 1a Propiedad, no perjudican a tercero.” (La primera frase original
hacia referencia al art. 2 que enlistalos titulos inscribibles,pero viene a ser lo mismo). Es un
supuesto delanorma, para que tenga sentido, que el tercero protegido tiene que haberinscrito,
pues en caso contrario su titulo estaria tan desprotegido como los demas no inscritos. Existia
una definicionde terceros en el art. 27 delaLey de 1861 (tambiénen laL.H. Ult.): “Paralos
efectos de esta ley se considera como tercero aquel que no haya intervenido en el acto o

contrato inscrito” Tal conato de definiaon desaparecio en la evolucion de la Ley, por

'Para una cabal exposicion de las diversas teorias al respecto, véase Manuel Amoros
Guardiola, “La Buena Fe en la Interpretacion de los Problemas Hipotecarios”. RCDI,
Madrid, 1967, Num. 463, p. 1563

109



innecesariay confusa, ya que alude a un tercero que no es el titular registral, 1o cual pretende
salvar Garcia Garcia resaltando la relatividad del término, pues tanto el titular inscrito como
el no inscrito mantienenuna mutua y reversiblerelacion de terceria tocante a sus respectivos
vinculos contractuales (op.cit., T.IL, p. 45). La maxima esta patentemente montada sobre el
tercero civil, aquel que no es parte en una relacion contractual que pueda afectarle.

En fin, el art. 32 (23) protege al titular registral frente a todo lo que no esté
inscrito. El primero en inscribirqueda amparado ante cualquier ataque, lainscripciénresulta
ser un “burladero” (Toma prestada la ilustracion de Gonzalez Palomino). Para ello no se
requeria ninguna circunstancia especial: ni la validez del titulo de adquisicion, ni el
conocimiento que pudiera tener el titular inscrito de la realidad extraregistral, o haber
adquirido a su vez de un titular anterior también inscrito; esto es, podia ser tercero el
inmatriculante de la finca.

Pero luego de cavilar sobre esta medida, se preocuparon los fautores del
sistema por la posibilidad de que el titulo inscrito del tercero fuera nulo en si mismo por
cualquier causa, pues entonces el resultado seria que el titulo nulo inscrito quedaria
convalidado, y tal consecuencia no era aceptable. Ello motivo la aparicion del art. 33: “La
inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con arreglos a las leyes”.
Tenemos pues, hasta aqui, que el titulo del tercero para quedar protegido por el art. 32 (23),
tiene que ser valido.

Siguieron las cavilacionesy surgi6 a laluz la posibilidadde que de acuerdo con el art.
33, antes pensado, no sé6lo lainscripcionno convalibael titulo del tercero protegido por el art.

32 (23) sino la de ninguno de los anteriores titulos inscritos. En cuyo caso, al anularse un

110



titulo anterior quedaria afectado el ultimo titular inscrito, no porrazon de titulos que no han
tenido acceso al Registro, sino por la nulidadde titulos ya inscritos de los que el tercero trae
causa, quedando entonces demasiado expuesto, pues hasta entonces el sistema no habia
pensado contrariar el principiode que nada se puede adquirir de quiénno es duefio, y no habia
mas remedio que proceder en tal sentido. Habia que amparar al tercero en caso de que se
decretase 1anulidad de titulos anteriormente inscritos, pero so6lo si se dan ciertas circunstancias
que aparecieron entonces en el art. 34. Al fin, el art. 34 de la Ley 1944 — 46, exige, luego de
afiadir a las originales otras condiciones establecidas por reformas posteriores o por la
jurisprudencia: haber adquirido de un titular ya inscrito, por titulo oneroso, sin que sea
aparente la causa de nulidad del propio Registro, y en desconocimiento dela inexactitud del
Registro, es decir, tener buena fé, esto ultimo al momento preciso de la adquisicion, es decir,
antes de inscribir, aunque para ampararse en la terceria ya debe haber inscrito su titulo el
tercero. (Roca, XXXVII, T. 1., p. 734). Seria ésta la unica forma en que podria mantenerse
una adquisicionen virtud de laley, ex legge, y no por derivar del verdadero duefio, seria una
adquisiciéna non domino.

Estas figuras fueron apareciendo como armaduras sobrepuestas sobre la misma
persona. Dice Nuiiez Lagos que para ser obispo hay que ser primero cura, y antes persona,
pero si se puede ser persona y nada mas. Asi, el titular registral puede no estar protegido por
los arts. 32 y 34 , pero el tercero del art. 34, de por fuerza, esta amparado por el articulo 32
y, naturalmente, comienza por ser titular registral. El tercero del art. 32, para nada necesita
del art. 34, si es que no sufren titulos anteriormente inscritos. El ataque que recibe es directo

y frontal, proviene de titulares que le aventajarian de no ser él titular inscrito, y para
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resguardarse solo precisa el titular de la inscripcion y lavalidez de su titulo. La buena fe, la
naturaleza de su titulo y el haber adquirido de un titular ya registrado, son todos datos
irrelevantes en su caso. El tercero del art. 34, por el contrario, es un aristocrata, el ataque
viene a su genealogia, es un ataque indirecto, desde lo alto, necesita de otros recursos.

Garcia Garcia retoma con fervor la tesis de Nufiez Lagos y enfrenta la tesis monista,
la cual predominé en los redactores de la Ley de 1944 guiados entonces por una doctrina
confusa, segun €l, que desatendia preceptos esclarecientes del propio Codigo civil, como es
el art. 606 (546 P.R.) que repite el art. 32 (23 L. H.E.), y el art. 1473 (1362 P.R.) el que en
caso de doble venta concede la propiedad a quién primeroinscribaen el Registro, sinninguna
otra particularidad. No habia dudas en los primeros hipotecaristas, quienes llegaron a decir
que el art. 23 (32) “conteniatoda laLey” (XI, T.IL, p. 67), trataron de conseguir los efectos
de la inscripcion constitutiva; pero no entre partes, y esto con ventaja sobre el sistema
prusiano. El principiode Inoponibilidades superior, anterior, y mas central en el sistema que
el de Fe Publica. Es un modo de adquirirla propiedad frente a terceros. Pero lainoponibilidad
ha recibido poca atencion de los civilists espaiioles. (Cita como excepcion a Federico de
Castro y Bravo; véase el Negocio Juridico, Madrnid, 1971, p. 513) No asi en el caso de la
doctrina italiana, la que propone como ejemplo a seguir. (op.cit., p. 82y sig.)

De acuerdo con la doctrina italiana, antes de que se transcribael titulo, la fincavendida
lo esta sujeta a condicién resolutoria, o bien de alguna manera sigue perteneciendo al
vendedor. La transcripcion es requisito para la consolidaciondel titulo en el comprador. Por
ello, en caso de doble venta, el segundo comprador que transcribe antes no adquiere a non

domino, sino ex domino. (IBID) Asilo dice claramente el art. 1473 del Codigo civil, (1362
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PR.): “Si fuere inmueble, la propiedad pertenecera aladquirente que antes la haya inscrito
en el Registro.” No dicelanorma “ sera mantenido en su adquisicion” o frases por el estilo,
sino que se establece un paso directo del vendedor al inscribiente. Son los efectos buscados
en la inscripcion constitutiva, pero sin entorpecer los legitimos reclamos entre partes.

Para ello resulta extrafio el concepto de la buena fe, pues cualquier conocimiento de
titulos anteriores no inscritos que se tenga, no intervienecon una adquisicionque s6lo necesita
de lainscripcion para ser; y ante tal hecho, aquéllos carecen de realidad. Igual, la disposicion
se da de espalda a cualquier cuestion sobre la naturaleza deltitulo, siempre que sea singular:
dalo mismocompraventa que donacion, o si se adquirio de un titular todavia no inscrito. Tal
es la via a seguir.

De asi no ser, arguye Garcia Garcia, entonces la segunda venta inscrita seria nula por
falta de objeto, y por tanto no podria tampoco recibirla proteccion del art. 34. (op.cit., p. 81).
El art. 34 solo consigue ser una excepcion al art. 33:  declarado nulo un titulo inscrito, los
subadquirentes no seran por tal hecho afectados si se cumplenuna serie de condiciones. Nada
de ello tiene que ver con el art. 32 (23), que es el verdadero eje del sistema.

Frente a esta tesis dualista se ha desarrollado la tesis monista, que llego a
prevalecer por décadas, y sigue contando con destacados valedores. Pefia Bernardo explica
que a partir de la Ley de 1944, el tercero a que se refiere el art. 32 no es otro que el del art.
34. El art. 608 del C.c. (548 P.R.) desplaza la solucion de las cuestiones con repercusion
hipotecariaa lo que dispongala Ley Hipotecaria, la que ademas es hoy ley posterior. Se suma
al articulo citado, el 1537 C.c. (1427 P.R.): “todo lo dispuesto en esta parte se entiende con

sujecion a lo que respecto de bienes inmuebles se determine en la Ley Hipotecaria”. Por
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propia disposiciondel C.c prevalece pues la Ley Hipotecaria. Se apoya Pefia Bernaldoen la
Exposicionde Motivos de 1944, al comentar que las dudas sobre el concepto de tercero “ han
sido allanadas al precisar su concepto en el art. 34”.

Ocurrid, como dato curioso en lareforma de 1944 —46, lo contrario a los
trabajos preparatorios para laLey de 1861: quedo fuera el art. 32 de laLey de 1944; no fue
hasta la redaccion de dicha Ley por el gobierno en 1946 -— segun lo autorizo 1a propia Ley,
redaccion “cuyafinalidaddebe consistiren armonizar debidamentelos textos legales vigentes,
en abreviar el contenido de los asientos del registros, sin mengua de los principios
fundamentalesdel sistema”-— cuando apareci6 de nuevo el anterior art. 23, ahora como art.
32, el cual no puede ser interpretado aisladamente sino en conjuncion con el sistema. De lo
contrario, y como la norma con su nueva numeracion se produce de idéntica manera que el
anterior art. 23, esto es, lo no inscrito no perjudica a tercero, sin aclarar a cual tercero se
refiere, (no toma en cuenta lateoria de la reversibilidaddel tercero acogida por Garcia Garcia),
para que todo tenga sentido, tal tercero no puede ser otro que el del art. 34.

El campedén de la tesis monista ha sido Roca Sastre. (XXXVIII, T.I, p.577y

sig.)

No existen dos terceros en el sistema, como respondiendo uno a los regimenes latinos de
transcripcion y el otro a los de tipo germano. Toda vez que en la Ley encontramos una
referencia al tercero es preciso entender que esta indicado el del art. 34. Asi, el art. 36 que
regula la prescripcion adquisitivacontra tabulas, expresamente se refiere al tercero protegido
por el art. 34, seria absurdo que fuese distinto al del art. 32, de suerte que los preceptos alli

dispuesto no se aplicaran a este ultimo. Ademas, el art. 40 (A) sefiala como inexactitud del
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Registro “no haber tenido acceso al Registro alguna relacion juridica inmobiliaria”,
precisamente campo de accion del art. 32, utilizando el mismoconcepto que aparece en €l art.
34 (2), cuyo conocimiento destruye labuena fe, por lo que se concluye que ésta es exigida
también en cuanto a la proteccion frente titulos no inscritos.

Roca Sastre anticipa argumentos del tipo presentados por Garcia Garcia,
en el sentido de que, segun la tesis monista, en caso de doble venta, siendo nulo el titulo del
segundo comprador que inscribe, por carecer de objeto el contrato, queda entonces sinefecto
el art. 34, por exigir la validez deltitulo del tercero; asi la inica proteccion la tiene el titular
queinscribeen el art. 32, entendiendose que solo hay una transferenciaverdadera, 1a efectuada
a su favor en virtud de la inscripcion, lo queeliminasu posible nulidad. Roca, por su parte,
distingue entre la validez formal del titulo y su efectividad. Un acueducto puede estar
perfectamente terminado, pero si no hay liquido, sera totalmente ineficaz. El art. 609 C.c.
(549 P.R.) tiene como presupuesto institucional la existenciadel derecho en el transmitente.

“Asi como el negocio juridico obligacional valido puede ser por si mismo productor

de obligaciones, en cambio para que el negocio juridico de disposicion y

concretamente de enajenacion, valido, produzca el traspaso de propiedad, se

requiere sustancialmente que el transferente sea propietario. En este sentido hay
que entender el art. 609 del Codigo civil cuando dice que la propiedad se adquiere “
por donacion... y por consecuencia de ciertos contratos mediante la tradicion”, ya
que aunque no hable de la necesidad de que el transferente sea propietario,

institucionalmente lo exige, de modo de que al faltar este requisito, presupuesto o

conditio iuris, dicho negocio juridico de enajenacion, si bien no devendra nulo en si

mismo considerado, sin embargo resultara ineficaz o inoperante como modo de

adquirir la propiedad.” (XXXVIII, Ed. 1954, p.586).

La tesis de Garcia Garcia, adoptada de la doctrina italiana, en el sentido de que en

el caso de doble venta no se puede determinar a quién pertenece la propiedad hasta que uno

de los dos inscriba, crea un vacio incalculable e inaceptable, pues hasta podria suceder que
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ninguno de los titulos sea alguna vez presentado para inscripcion, esto, ademas de que no
existe precepto en el C.c. que autorice tal interpretacion sinque la citada expresion en el art.
1473 (1362 P.R. ) pueda tener tal alcance. (Véase Maria Carcaba Fernandez, Configuracion
Doctrinal de las Adquisicionesa Non Domino. R.C.D.I, 1985, Num. 567, p. 343).

Veamos como se trataron estos asuntos en la reforma hipotecaria puertorriquefia que
culmind en la vigencia en 1980 de la Ley aprobada en 1979. D. Agustin Aguirre en su
Ponenciay Anteproyecto, sometidaen 1961, incluyeun art. 32 idénticoal de 1aLey Espatiola,
“lo no inscrito no afecta a terceros”. Ahora bien, el precepto contenido en el art. 33 L HE.
lo traslada Aguirre como primer parrafo al art. 34 negando asi los efectos convalidantes a la
mera inscripcion. El segundo parrafo comienza entonces de manera singular: “Es tercero
plenamente legitimado...” (sigue igual que el art. 34 LHE.). Se trata de un intento de
definicion que atrae bajo su sombra al tercero referido en el art. 32. Dice Aguirre en su
ponencia:

“Siguiendo las pautas y ensefianzas expresadas, la ponencia sustituye la definicion

insuficiente y ambigua que el art. 27 de la Ley Hipotecaria actual da respecto al

tercero, por los claros y sencillos conceptos, negativos y positivos, que ponen de
manifiesto las decisiones de la corte suprema. Y en el art. 34 expone, en toda su
amplitud e intensidad, el alcance de la legitimacionregistral, no s6lo como facultad de
disponer del titular inscrito, sino también en el de adquisicion irrevocable a favor del
tercero mediante el Registro. En este sentido, nada mejor que traer a esta exposicion
de motivos las conclusiones de nuestras conferencias acerca del tercero hipotecario.”

(XX, p. 9)

“Concretamente, lainscripcionprotege y convalidalos derechos de terceros. Y tiene

tal caracter quien esta plenamente legitimado por el Registro, en virtud de haber

adquirido e inscrito algiin derecho, de buena fé, a titulo oneroso y de persona, que en
el Registro aparezca con facultad para transmitirlo; y el mismo sera mantenido en su

adquisicion aunque después se resulta o anule el derecho del otorgante en razén de
causas que no consten claramente del propio Registro.” (op.cit., p.10)
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Esto es, Aguirre, aunque no lp expresa, cierra la puerta a la tesis dualista al

colocar como definicion deltercero los términos del art. 34. Este tratamiento es acogido
también en el P.C H. del 1967 (art. 192; 193).

Fue presentado un proyecto para reformar la Ley Hipotecaria ante el Senado
de Puerto Rico, el 9 de enero de 1978 (P. del S. 443), en el que se omitio totalmente el
precepto del art. 32 (23), que habia sobrevividoen el anteproyecto de Aguirrey en el P.C.H.
de 1967, como hemos visto. Tal proyecto fue sustituido luego por otro preparado por la
Asociacion de Registradores de 1a Propiedad. Vale la pena transcribirextensamente lo dicho
sobre el tema en el proyecto sustitutivo:

“El articulo 105 propuesto configurala discutidafigura del tercer adquirente o tercero
hipotecario. Damos por valido, el principio general de que la mera inscripcion no
altera, como regla general, la naturaleza y la validez de un acto. La registracion no
es constitutiva sino declarativa, esto es, un reflejo de 1o que sucede en el orden civil:
los derechos nacen, se desarrollan y extinguen fuera del Registro.

A pesar de lo anterior, aquél que, no siendo parte, adquiera cumpliendolos requisitos
fijados en el articulo 105, serda mantenido en su adquisicion, no importa que al cabo
resultase inexacto el Registro.

Hay dos formas clasicas de que resulte inexacto el Registro: que no haya sido duefio
el transmitente por ser nulo su titulo inscrito, 0 que hubiese ya transmitido a personas
distintas al tercer adquirente mediante titulo no inscrito. Por algunarazon este ultimo
caso fue eliminadoel articulo 101 del P. del S. 443, se trata del articulo 23 de la ley
vigente y de la Ley Hipotecaria espafiola que tantos comentarios suscitaron.

Se ha discutido y se seguira discutiendo si se trata de dos tercerias distintas con
diferentes requisitos en uno y otro caso, por estar tratados en dos articulos distintos,
el 23 y el 34. Asi aparecen también en el Proyecto de Codigo Hipotecario de 1967
(articulos 191 y 192). El P. del S. 443, para acallar la polémica, eliminael precepto
del art. 23, creemos que sin la intencién de que el tercero no esté protegido contra
titulos no inscritos, pero es lo cierto que no incluye este caso en su articulo 101.
Como se expresa el P. del S. 443, no hay proteccion contra la doble venta. Hubiese
sido distinto si el articulo 101 del P. del S. 443, contuviese una defensa contra
cualquier caso de inexactitud registral, como lo recomienda Roca Sastre, pero no lo
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hace asi, solo protege, expresamente, contra la nulidad del titulo del otorgante. Si se
traté de una omision, que no pase. Si se ha hecho conscientemente, estamos
rotundamente en contra de tal posicion.

En el articulo 105 propuesto, se da proteccion frente ataques verticales, horizontales,
o cualquier otro caso de inexactitud del Registro, con las excepciones que
posteriormente da la mismaley o que surjan naturalmente de la mismaconcepcion del
sistema hipotecario. Creemos también que hace falta una expresion clara de que
estaran como no puestas las menciones y las obligaciones no aseguradas.”
(Memorando, p. 15-16)

Esta posicion se mantuvo y fue aprobada. Se distingue del modelo adoptado por
Aguirre en que se prescinde de la definicion de tercero, pero se incorpora al mismo articulo
la proteccion frente a lo no inscrito. Lo relativo a la publicidad material esta entonces
recogido en los articulos 104 (Legitimacion) y en el 105 (Fe Publica), el que reza:

“A pesar que la inscripcion no convalida los actos o contratos que sean nulos con
arreglos a laleyes, ni altera las relacionesjuridicasde quienesintervengan como partes
en dichos actos o contratos, el tercero que de buena fe y a titulo oneroso adquiera
validamente algin derecho de persona que enel Registro aparezca con facultad para
transmitirlo sera mantenido en su adquisicion, una vez haya inscrito su derecho,
cuando por cualquier razon resulte inexacto el Registro, bien sea que se rescinda,
resuelva o anule el titulo del otorgante en virtud de causas que no resulten claras y
expresamente del propio Registro, o que existan sobre la finca acciones o titulos de
dominios o de otros derechos reales que no estén debidamente inscritos.

Al respecto ha de entenderse por Registro los asientos relativos a una fincao derecho,
no extinguidos segun lo dispuesto en el articulo 127 de esta Ley, que se refieran a
cargas o gravameneso a derechos que no sean el que se transfiere o grava, ademas del
asiento que publica el derecho del transmitente.

La buena fe del tercero se presume siempre mientras no se pruebe que al adquirir
conocia la falta de exactitud del Registro.

El adquirente a titulo gratuito s6lo gozara de la proteccion registral que corresponde
a sus causantes o transferentes.”

Asi, la reforma puertorriquefia dejo6 al margen, quizas con alguna nostalgia, las

raices mismas que han nutrido hasta hoy tan brillante polémica en la doctrina espafiola.
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Solo existe un tercero, y tanto la posible nulidad de titulos anteriores inscritos como la
existencia de titulos no inscritos, se atienden como inexactitud del Registro. Es que la
técnica debe ir de la mano con la manera en que se siente la justicia, con el subconsciente

juridico, que en el caso de Puerto Rico es fundamentalmentehispano, no es facil que la buena
fe quede como inconsecuente ante alguna formalidad.

El T.S.P.R. se enfrento a una situacion de doble venta en el caso de Pacheco v.
Plazuela, 56 D.P.R. 496. El segundo comprador demandante conocia la anterior compra,
posesion y uso por el demandado de una porcion de su finca, pero €l habia inscrito primero.
Alego que estaba amparado por el art. 1362 del C.c. (1473 C.C.E.) El Tribunal exigidébuena
fe: “Ningun adquirente de terrenos que han sido objeto de ventas anteriores, que no sea
también un comprador inocente, puede escudarse en la letra de laley.” (p.504)

Dato curioso es que en paises de sistema de transcripcion, como Francia, se ha
puesto a prueba laidea de que un segundo comprador pueda adquirir de fresco al transcribir
su titulo, aun sabiendo de la primera venta, 1o que se entendia como solucién dominante.
(Roca, XXXVIIL, T. 1, p. 705) Piedeliévreexplica que el sistema francés de transcripcion
s6lo hace inoponibleslos titulos singulares no transcritos a los que lo han sido, siempre que
procedan del mismo causante. Ahora, ;qué ocurre en casos de que era conocida la anterior
venta por el que llegé primero a la oficina de conservacion de hipotecas?:

“El decreto de 4 de enero de 1955 no contiene disposicion alguna relativa al fraude.

Pero al paso de los afios 1a doctrina y 1ajurisprudenciaadmiten que el tercero que haya

fraudulentamente publicado su derecho no puede prevalerse de las normas de la

publicidad inmobiliaria. La hipoétesis tipica es aquella de la persona que intenta
aprovecharse de una falta de publicidad, conociendo ellala mutacion o 1a constitucion

de un derecho real inmobiliarioque no ha sido todavia publicado. El sin embargo
publicainmediatamentesu titulo. La cuestion que surge es saber si €l puede invocar
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la falta de publicacionde la primera enajenacion. Se aplicaaqui el adagio fraus omnia

corrumpid que paraliza el juego normal del derecho de 1a publicidad inmobiliaria.”

(v, p. 259)

Comenta el citado autor una resolucion del Tribunal de Casacion, de22 de marzo
de 1968: “el simpleconocimiento por el segundo adquirente de una primera enajenaciénno
publicadaes suficientepara descartar las normas de la publicidadinmobiliaria y para declarar
la primera enajenacion oponible al segundo adquirente en fecha.” (op.cit. p.260). Es decir,

que la accion del inscribiente se conceptia como fraude. Muy lejos andan los franceses de
querer lograr con la inoponibilidad los efectos de la inscripcion constitutiva.

En general nos parece satisfactorio el tratamiento legislativoque ha recibidoen Puerto
Ricoel tema de 1a fe publica. La determinacionde que han quedado cumplidasalgunas de las
exigencias para la cualificaciondel tercero hipotecario es relativamente facil,como son la de
haber inscrito, adquirido de titular ya inscrito y por titulo oneroso. Pero las otras no lo son
tanto. Lajurisprudenciase ha encargado de sembrar lainseguridad: ;Qué significabuena fe?
(Cuando es que aparece del propio Registro la causa que afecta el titulo anterior inscrito?

Vézquez Bote expresa que hay una relativamejoriaen el tratamiento de la fe publica
en la Ley de 1980, pero echa de menos que no hayamos roto el cordon umbilial con la
legislacion espafiola. La critica que dirige a la jurisprudencia puertorriqueiia el citado autor
pone de manifiesto la incertidumbre respecto a las cuestiones antes aqui sefialadas: ;jEsla
buena fe meramente el desconocimiento de la concreta inexactitudregistral, dato puramente
subjetivo e intelectivo, o por el contrario es uno volitivou objetivo, esto es, hay que ser, y
esmerarse por serlo, buena persona, es decir, el reverso de la malafe? Valeuna cita de Roca

Sastre:
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“Lamalafe, se presta a ver en el sujeto la existenciade una conducta desleal, insincera,
incorrecta o no honrada, de suerte que en ella ademas de la voluntad general de
adquirir, existe una voluntad especial de conducirse con antijuridicidad, pues se
procede con plena conciencia de la irregularidad juridica que da lugar a tal
antijuridicidad. Pues bien; equivocadamente se afirma que si esto es malafe, 1abuena
fe sera lo contrario y por tanto que en ésta se dara, ademas de aquella voluntad
general 1a otra voluntad especial de conducirse sin antijuridicidad. Pero esto es falso,
puesto, que si la mala fe implica un acto volitivo no por eso la buena fe debe
necesariamente consistirtambiénen un acto volitivo, como st allihubierauna voluntad
mala y aqui una voluntad buena, o sea, como si en la malafe se cobijara el pecadoy
en la buena fe la santidad, sin parar mientes que entre elpecador y el santo existe el
hombrenormal. Coincidimoscon Gonzalez Palomino, cuando dice que el Registrono
es una coleccion de actas de los Martires, en el sentido de que los titulares inscritos

hayan de ser espiritus seraficos.” (XXXVIIL, T 1, p. 693)

A veces luce que 1a buena fe es tambiénel desconocimientode lo que pudiera conducir
a una inexactitud registral, aunque al momento de adquirirel tercero, no lo sea; e incluso se
ha estimado que para reconocer labuena fe era preciso hacer averiguacionesen atencion a las
propias posibilidadesdel tercero, esto es, que dentro de las mismascircunstancias, podria ser
tercero un humildeagricultor, pero no un banco o un profesor. El impacto en la seguridad
del trafico no podria exagerarse. Examinemos alguna jurisprudenciay la critica que ha
merecido.

El caso de Pascual v. Fernandez Sierra, 108 D.P.R. 426, recibe una critica adversay
vehemente de Vazquez Bote. (XL, I, p. 273 y sig.) Los hechos son sencillos: dos hipotecas
inscritas de manera que la que se otorgoé antes, se presento luego de la segunda, en ocasién en
que se ejecuta la del primer rango, esto es, la segunda pactada. La critica a este caso resta
entidad a otros hechos, ya no de caracter formal, que sirven de presupuestos a la decision del

tribunal: se efectud una venta en la que el comprador pago con dinero tomado a préstamo con

garantia hipotecaria sobre la misma finca, concurriendo de hecho en el acto, aunque sin
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comparecencia formal en los instrumentos notariales, el vendedor, el comprador y el
prestamista, al momento de otorgarse la escritura de ventay la hipoteca. Al dia siguiente, el
comprador, ya duefio de la finca, ante otro Notario, constituy una hipoteca en garantia de
pagaré que entrega al vendedor, es esta escritura la que primero tiene acceso al registro.
Estos hechos fueron alegados por el prestamista demandante interventor en el procedimiento
de subasta, y no fueron negados por el ejecutante, de suerte que por principios bien
establecidos en el procedimiento civil puertorriquefio (Reglas 6.4 y 36.5), se consideraron
admitidos.

No se trata en este caso de titulos nulos, ni de titulos incompatibles, es cuestion
unicamente de rango hipotecario: si un acreedor que obtuvo primer rango conociendo de la
existenciade otro crédito hipotecario no inscrito todavia, pero anterior al suyo, puede hacer
prevalecer el rango adquirido ante la oposicion del acreedor perjudicado quien inscribi6é
después. El ejecutante se escuda tras el caso de Ponce Federal v. Registrador, 105 D.P.R.
486, en el que se sostuvo al Registrador al éste inscribirdos hipotecas de acuerdo a las fechas
de presentacion y no a las del otorgamiento de las escrituras, para insistiren que se le debe
permitir ejecutar su crédito como de primerrango. El Tribunal da la raz6n al interventor por
entender que carecia el ejecutante de buena fey ser esta exigencia superior en su estimacion
al primer rango logrado por el ejecutante.

La critica sefiala que la terceria la alega quien se apoye en el art. 105 LHPR. (34

L HE), prerrogativa que no ejercio el ejecutante en este caso por no serle necesario,
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bastandole el rango preferente legitimamente logrado; la buena fe no debié ser tema.!
Ademas, y esto es lo que nos importa mas en este momento, la hipoteca siendo de inscripcién
constitutiva, lo que el ejecutante pudo saber no entrafiaba inexactitud registral, pues hasta su
inscripcién es la hipotecasolo un contrato origen de obligaciones, por lo que la decision del
Tribunal subvierte “absolutamente todo el sistema de relaciones de obligaciény de derecho
real del sistema del Derecho privado puertorriquefio,”... (op.cit. p. 272) Setrata aqui de “una
situacion de rigida prioridad por el caracter constitutivo de la inscripcion en materia de
hipotecas”. El acreedor interventor debio haber negociado a tiempo el intercambiode rangos
con el ejecutante, 0 demandar al comprador por incumplimiento. (Ibid, p. 286)

En el caso de Jordan v. Padr6 103 D.P.R. 813, se trat6 de dos contratos distintos de
promesa de venta pactados por el duefio de una finca. Al conocer del segundo contrato el
primer acreedor inst6 accion contra el duefio y el segundo acreedor, pero no anot6 su demanda
en el Registro. Aun asi, el duefio de la finca vendio su propiedadal segundo acreedor quien
inscribiosu titulo en el Registro. El Tribunal resolvié que no hubo buena fe en el comprador,
a pesar de que reconoce que la promesa de venta no genera derecho real alguno.

Vazquez entiende que es “una buena tesis” la del Tribunal en este caso (op.cit., T.I,
p- 272); que el “impecablefallo del Tribunal responde a un constante criterio: todo acreedor
notificado de una demanda contra su titulo, siendo éste meramente obligacional, no puede
pretender con la inscripcién de aquel ampararse en la fe publica registral, por conocer

extraregistralmente la falta de certeza acerca del titulo de quien le transfiere y, ademas, del

'Hasta Garcia Garcia, campeon del principio de Inoponibilidad, concede que la ausencia
de buena fe derrota los efectos de la prioridad lograda (X1, T. II, p. 580; 591-2)
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suyo propio”. (op.cit., T.IL, p.95). No se echa de ver aqui que el titulo inscrito no es la
promesa de venta, sino una venta concreta, y que no habia incertidumbre en el derecho del
vendedor; nadie lo cuestionaba, al contrario, el pleito supone que el derecho existe en el
patrimonio del vendedor demandado, se pretende que estd obligado a transferir al
demandante. Nosotros hemos criticado tal decision (R.C.A.P.R,, Vol. 36, Nov. 1975, Num.
4, p. 1084), apoyandonos en expresiones de D. Jeronimo Gonzalez:
“No bastara el conocimiento de tratos en curso, ni ain de pactos o promesas de
caracter meramente obligatorios, sino que debera alegarse por el perjudicado y
probarse contra la legitimidad presuntiva del acto inscrito, la existencia de urestado
real contradictorio o modificativo de la inscripcion vigente” (op.cit. T.L, p. 404).
Cabe preguntarse ante los casos comentados, qué afecta mas la buena fe, el
conocimiento de un contrato real de hipoteca no inscrito, o un pleito exigiendo el
cumplimiento de una promesa deventa. Nosotros encontramos pertinente el juego entre los
arts. 112y 117 LHP.R. (42 y 44 L HE)), respecto al efecto diferente entre una anotacion
de demanda declarativa de propiedad, y las que son ejecutivas 0 meramente personales con
vocacion real. Ya hemos tratado el tema cuando nos referimos a los efectos de las
anotaciones preventivas. Solo las declarativas de propiedad prevalecen sobre titulos
anteriores en fecha e inscritos con posterioridad. Consideramos que el adquirente conocedor
de una demanda declarativa de propiedad no anotada, no tiene buena fe, en los otros casos
si la tiene, pues su conocimiento norecae sobre una inexactitud registral. No existe buena
fe en quien adquiere conociendo la existencia de un contrato real de hipoteca no inscrito, si

la hay en quién sabe de un litigio no anotado contra el transmitente, en elque se le exija que

cumpla obligaciones contraidas.
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Otro caso que demuestra como nos encontramos en Puerto Rico en punto alaterceria
hipotecaria, es el del Banco Santander v. Rosario Sirino, 29 de junio de 1990, 90 J.T.S. 105.
La titular de una finca muere en 1935, sin que su Unico heredero, Rosario Manso, se
preocupara nunca por inscribirsu derecho hereditario. En 1982, en acto fraudulento, alguien
suplantando a su madre muerta hacia ya cuarenta y siete (47) afios, vendio la fincaa Rosario
Sirino quien la hipoteco al Banco. Al haber incumplimiento del pago el Banceejecuta la
hipoteca, y es cuando interviene Rosario Manso alegando el fraude. ElBanco por supuesto
opuso su terceria y la del hipotecante Rosario Sirino.

El caso era facil de resolver, pues el titulo de Rosario Sirino es nulo, porlo que no
cumple una de las exigencias del art. 105, y el Banco hipoteco antes de que hubiera inscrito
su titulo el comprador hipotecante, quedando tambiéninsatisfecha otra exigenciaexpresa de
dicho articulo. De suerte que la nulidad tanto de la compravexita como de la hipoteca
afectaban de lleno al Banco acreedor. Pero no qued6 ahi el T.S.P.R. Innecesariamente la
decision se embarca en una serie de disquisiciones montadas en la adopcion dda conocida
leyenda negra del Registro: una institucioninventada por el capital para su propia proteccion,
y auxiliar del acaparamiento por bolsistas yterratenientes de los terrenos desamortizados
pertenecientes antes al clero. Dice el T.S.P.R.:

“Lafiguradel tercero registral tieneun objetivofundamental: proteger alos acreedores

y duefios del capital financiero. Surge en un momento historico en que todavia el

ordenamientono habiaelevado a principiofundamental o categoria moral el derecho

a la vivienda, en paises sin experiencia constitucional ni garantias al disfrute de la

propiedad como las que conocemos hoy dia.

En Housing Investment v. Luna, 112 D.P.R. 173, sefialamos que la Ley Hipotecaria
cumple propositos de valor social y fomenta la adquisicion de viviendas. Hoy
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reconocemos lanecesidad de evitar que se convierta en un instrumento de despojo que
derrote ese valor”. (p. 7958)

Cita la Opinion expresiones del profesor Michael Godreau Robles:

“Asi la Ley Hipotecaria, por ejemplo, se aprueba para garantizar la seguridad de las
inversiones del capitalista financiero, conocido como el acreedor hipotecario, a tal
punto que cuando surgen conflictos entre el titular legitimo de un terreno dado en
garantia hipotecaria y el acreedor hipotecario, éste ultimo, prevalecera sobre el
legitimoduefio, permitiéndolelaley que ejecute el bienhipotecado, lo venda en pablica
subasta al mejor postor y con el producto de la venta cobre su inversion, aunque quien
lo hubiese dado en garantia no fuera su duefio legitimo y aunque el duefio legitimono
hubiese recibido ni un solo centavo del préstamo garantizado con la propiedad. Esta
es la esencia de la proteccion del llamado “tercero registral” encarnadaen el art. 34
de la Ley Hipotecaria de 1893, recogida en el vigente art. 105 de 1a ley de1979 (Un
Esquema para el Analisisde Problemasde Derecho CivilPatrimonial, L. D. REV. JUR.
UPR. 9,38-39, 1986).

Nos parece que todo parte de un estudio insuficientede la historia del Registro y de
laLey de 1861. Chico, de frente a la apreciacion parcial del origende todo aquel esfuerzo
inmobiliario registral del Siglo XIX, expone:

“Generalmente se ha estudiado al Registro de la Propiedad como una institucion

juridicaal servicio del interés particular, que sin duda presta, pero se ha olvidado con

alta frecuencia el importantisimo servicio que rinde a la sociedad en general, y, por
ende, a la naci6n y al Estado, que son en ultima instancia los mayores beneficiados.”

(R.C.D.L, 1982, Nam 548, p. 11)

“El Registro de 1a Propiedad ha contribuido de manera decisivaa que los litigiossobre

acciones reivindicatorias de inmuebles hayan desaparecido practicamente. Se litiga

sobre servidumbres, desahucios, retractos, validez de contratos, interpretacion de
clausulas testamentarias, etc.; pero los que versan sobre la propiedad de bienes

inmuebles son desconocidos o al menos anoémalos.” (Ibid, p.25)

Puede verse tambiénde Chico“La Penetracion del Derecho Piblicoenel  Privado.”
(R.CD., 1982, Num. 552, p. 1167).

La monografia mas enjundiosa y al puntode que tengamos noticia llevala firma de

German Gallego del Campo, “Ideologiay Progresismo en la Legislacion Hipotecaria del
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Siglo XIX” (R.C.D.I, 1986, Num 574, p. 622). Alli se toma en cuenta toda la leyenda
negray se desmenuza su sustancia, por el contrario queda demostrado que aquel empefio fue
de avanzada social desde su inicio. Tal se puede observar desde la concepcionmismade la
publicidad, hasta la reglamentacion del contrato de hipoteca, ideal del socialismo europeo
para aquella época, pasando por los funcionarios liberales progresistas que constituyeron el
primer cuerpo de registradores: “los primeros escalafones pasaron a nutrirse con aquellos
Magistrados, y Jueces que se hallaban cesantes a consecuencia de la situacion politica, dando
asi lugar a una ancha franja ideologica de corte liberal progresista”. (op.cit. p. 669)

La decision, en el caso comentado, termina por exigir como ingrediente de 1a buena
fe un grado idoneo de diligencia, ausente en este caso segin la opinion, pues el Banco de
haber investigado se hubiera asegurado “de que el inmueble ofrecido en garantia apareciera
inscrito en el Registro de le Propiedad a nombre del solicitante del préstamo”. (p.7961)
Lamentablemente se confunden lo que son dos circunstancias separadas, 1a buenafe y el
haber adquirido de titular ya registrado; es decir, no se destruye la buena fe del tercero si se
logra probar que en efecto €l no investigo6 el Registro, si a fin de cuentasi adquirié de un
titular ya inscrito.

Un vistazo a la jurisprudencia registral puertorniquefia nos demuestra que el
Registrador defiende de ordinario, incluso frente al Tribunal de Primera Instancia, el interés
social frente al particular. (Irizarry v. Registrador, 91 D.P.R. 719; 89 D.P R. 747; Ferrer v.
Registrador, 109 D.P R. 151) En ocasiones es el propio T.S.P R. quién sale en defensa de los

intereses del capital frente al Registrador:
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“Eluso de la clausula para obtener mayores intereses surge como consecuencia de la

inflacionque comenz0 a sufrirla economia a mediados de la década de 1960 y que atin

permanece. Las asociaciones de ahorro y préstamo, como son las recurrentes,
obtienenlos fondos para sus préstamos hipotecarios desertificadosy cuentas de ahorro

a corto plazo. Al tenerlos que invertir en préstamos a largo plazo con un interés fijo

sufren pérdidas porque para atraer depositantes tienen que pagar intereses cada vez

mas altos. La clausula “Due on Sale” (clausula de aceleracion) ayuda a lidiar la
situacion permitiendo que la institucion financiera aumente los intereses de los
préstamos hipotecarios alataza de interés prevalecienteen el mercado.” (First Federal

v. Registrador, 113 D.P.R. 857)

Lo curioso del caso de Rosario Sirino, donde se emite una buena decision, aunque
infortunadamente fundamentada, es que traslada la diligenciaexigidaen el art. 36 L H.E. que
versa sobre la usucapion contra tabula, al art. 105 LHP.R. (34 L.H.E.), cuando incluso la
doctrina espaiiola resiente su presencia en el art. 36 L. H.E. Esto es, que expulsada tal
exigenciadel art. 107 L.P.R H,, el T.S.P.R. la toma al vuelo y la incorpora nada menos que
al art. 1I05LHPR.

Por otro lado, luce que nos expresamos ligeramente cuando decimos que para ser
tercero hay que haber “cumplido” con los requisitos exigidos por elart. 105 LHP.R. (34
L HE). Es como si se requiriera al tercero intencion, conocimiento y gestion. Ello daria al
traste con el trafico juridico. Nos inclinamos a la interpretacion de Lacruz:

“La buena fe no exige, en cambio, que el tercero confie precisamente en la exactitud

delainscripcionregistral. El contenido del Registro vale materialmentecomo exacto

para el adquirente de buena fe, con independencia de si lo ha consultado antes de
concluir el negocio y se ha servido de sus datos o no. Sinduda el legislador parti6 de
la consideracién de que usualmente el adquirente habria consultado el registro, pero

no exigio esta consulta.” (XVI, p. 269)

Lo anterior es aceptado por Roca Sastre, aunque con matizaciones: “en esto ltimo

estimamos, l6gicamente, que Lacruz esta en lo cierto, pero no lo esta en cambio, al negar que

la buena fe no exige que el tercero confie en el Registro, pues es hecho estadisticamente
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comprobado, que casi nunca el adquirente deja de consultar, por si o por otro, el contenido
del Registro, sin que la excepcion merezca relevancia alguna.” En realidad, el hecho
estadistico en Espaiia, no puede montar a requisito legal. En Puerto Rico era comun que se
contratara de espaldas al contenido del Registro. No es hasta en afios recientes que se
sanciona al Notario que no advierte sobre el estado registral del bien objeto del contrato. (IN
RE: Edgardo Raya, 14 nov. 1986, 86 J.T.S. 81; IN RE: Pizarro Colon, 25 mayo 2000, 2000
J.T.S. 128).

Podria en algiin caso comprobarse que el tercero antes de comprar no acudio al
Registro a investigarni envio a nadie, que luego no se preocup6 porque su titulo se inscribiera,
sino que fue el Notario quien sin su autorizacion mando a presentar el titulo, que ni siquiera
conoce laubicacionde 1a oficinadel Registro; mas aun, podria admitir que hubiesecomprado
incluso de no haber estado inmatriculadala finca. Nada de ello derrotaria su terceria si
aparecen cumplidas las exigencias establecidas en el art. 105 LHP.R. (34 LHE).

Contra lo anterior militan expresiones en la opinion dictada en el caso de Rosario
Sirino, acerca del Banco acreedor, quien por tener medios debié haber investigado las
constancias registrales. Parece deducirse de ello que el reconocimiento de la terceria esta en
funcion de la aptitud para hacer averiguaciones. Nada mas contrario a la tan proclamada
seguridad del trafico juridico.

En cuanto a la posibilidad de que la causa de nulidad aparezca del propio Registro
podemos sefialar el mismo estado de incertidumbre que vemos en la exigencia de buende,
al menos antes de entrar en vigenciala ley de 1979. El art. 34 antes de la L HE. de 1944,

incluia el adverbio “claramente” al fijar la manera en que debia constata causa de nulidad o
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resolucion, pero desaparecio en tal reforma. El precepto viene a ser complemenfado con el
art. 37 L.H.E. donde se dispone que las acciones que deban su origen a causas que consten
explicitamente en el Registro afectaran a terceros.

Advierte Roca que cuando la causa de nulidad o resolucion aparece como objeto de
un asiento especial, como seria la anotacion de demanda, es facil aplicar el precepto; también
cuando la causa se haya embebida en el texto de un asiento que no la tiene como objeto
principal, i)ero consta expresamente, como seria el pacto de resolucion por el impago del
precio aplazado. En otros casos, sin embargo, “sera mas complejo decidir acerca si tales
causas constan explicitamente en el Registro, e incluso muchas veces sera imposible.”
(XXXVIIL T. 1, p. 775.) Pero la doctrina espaiiola trata por lo general los casos en que la
causa de resolucion por nulidadfue advertida por el Registrador o inclusose hacen constar por
mandato de Ley. Cita Roca con aprobacion a Atard:

“Cuando con arreglo al articulo 9 de 1a Ley Hipotecaria se hace constar la naturaleza,

extension y condiciones del derecho que se inscribe, realmente es cuando se da vida

en el Registro a los motivos de rescision y de resolucion que juegan papel tan
importante en nuestro sistema. ;C6omo podra expresarse en el Registro la naturaleza
del derecho, con su extension y condiciones, sino mencionando precisamente estos

motivos de rescisiony resolucion que tienen la eficaciaque por excepcion le reconoce
el articulo 37? (XXXVIIL T. 1, p.774)

Otro caso, mucho mas preocupante, es la causa de nulidad que de haberla advertido
al Registrador no hubiese procedido a la inscripcion del titulo, pues se exigiria entonces al
tercero que desconfie del juiciodel Registrador. Este problemaha ocupado al T.SPR.alo
largo del Siglo XX sin que hasta la fecha se pueda saber de antemano cual seria la respuesta

en cada caso.
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En el Gastambide v. Sucesion Ortiz, 70 D.P.R. 413, el Registrador inscribi6 una
agrupacion de cuatro fincasganancialescon otra privativa. La fincaresultante fue vendidados
veces, pero el T.S. entendié que la causa de nulidad aparecia en el Registro y derrot6 la
terceria. Luego de haberse inscrito una venta judicial se aleg6 por herederos del deudor que
por razon de cuantia el tribunal sentenciador carecia de jurisdiccion. El T.S. acogio el
planteamiento de que la causa de nulidad aparecia del Registro. (Santiago v. Rios, 69 D.PR.
428)

Fue entregado por el tutor un bien de menores autorizado por el Consejo de Familia
para pagar una deuda de la herencia. Ocurri6 en marzo de 1902; en junio del mismo afiose
reformo el C.c. quedando suprimido el Consejo de Familia las fincas habia que transferirlas
en todo caso mediante subasta. La escritura de traspaso se otorgo en octubre de 1902, es
decir, tres mesesdespués delareforma. Se discutia si podia el tutor, sinautorizacionjudicial,
aun en marzo de 1902, traspasar una finca aunque pudiera transigir reclamaciones contra
menores. El Registrador que calificoel titulo procedio alainscripcion. Aunasiel T.S. estim6
que era nulo el titulo por causa que constaba del Registro:

“Si cierta enajenaciones nulay el comprador no adquiere titulo por ella, mediadocena

de enajenaciones posteriores no surte el efecto de hacer menos aparente el defecto.”

(Pérez Casarduc v. Diaz Mediavilla, 41 D.P R. 349, p. 353)

El Juez Asociado Jacinto Texidor emitié una memorable opinion disidente (op.cit. p.

973), para evitar que los titulos nulos tengan acceso al Registro esta la calificacion. Para que
afecte a tercero la causa de nulidad debe resultar del Registro “afirmativa y claramente”.

También se derroto la terceria en un caso de venta judicial inscrita, por razoén deque

el alguacil actuante no tenia jurisdiccion. (Rivera v. Meléndez, 72 D.P R. 432)

131



Sin embargo, en el caso de Rubio Sacarelo v. Roig, 84 D.P.R. 356, se sostiene la
terceria del adquirente de hipoteca en garantia de alimentos futuros, prohibidapor el C.CP.R.
art. 1713, pues no se podia pedir al tercero que fuese “perito en derecho”. En Menéndez v.
Cobb, 28 D.P.R. 775, se alega contra el titular registral, haber adquirido de un inmatriculante
que luego, al hipotecar, hizo constar que era casado. Herederos del vendedor alegan que la
fincaera ganancialy que laescritura de hipoteca era advertencia suficiente, sinembargoel T.S.
sostuvo la terceria. (Véase también Lizardi v. Caballero, 65 D.P.R. 83)

Lajurisprudenciacomentada es anterior a la vigente Ley, en la que aparece reforzado
el precepto con los adverbios “claray expresamente”. No se puede aceptar que el titulo que
pasa el juicio del Registrador, sea patentemente nulo de la faz de su inscripcionpara el tercer
adquirente. Naturalmente que se imputaal tercero, de iure, el conocimientode lainformacién
registral, sin importar que pueda probar que de hecho no investigo ni supo.

Es preciso sefialar como derivacion de lo dicho, que la inscripcion delanterior titulo
nulo puede cancelarse sin afectar al tercero hipotecario: “A”, titular registral, es vencido en
juiciopor ser nulo su titulo de adquisicion, la inscripcionsera canceladapor lo que no se podra
mas inscribirtitulo alguno otorgado por él, pero la hipoteca que constituy6 queda a salvo, si
se cumplen, en cuanto al acreedor, las exigencias del art. 105 LH.PR.

Es ilustrativo el caso de Consejo de Titulares Parksidev. M.G.Y. C., 91 J.T.S. 54, ya
vigente la actual Ley. Se reconoce la terceria a quienes adquirieron en subasta publicalocales
hipotecados pertenecientes a un edificio sometido al Régimen de Propiedad Horizontal, la
naturaleza de los cuales fue cuestionada luego en un litigio promovido por el Consejo de

Titulares, advirtiéndose una incongruencia entre el plano levantado, donde aparecian como
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destinados a servicios vecinales, esto es, propiedad comunal, yla escritura matriz, en la que
constaban como areas recreativas susceptibles de uso privado, uso que fue luego reafirmado
por la Junta de Planificacion,en procedimientos que fueron luego calificadosde ineficaces por
el TSPR.:

“Ante estos principiosresulta indubitableque los esposos Duarte-Domenech obraron

conforme a las constancias del Registro, si biennuestro derecho requiere cierto grado

de diligencia, no podemos exigirle a quien confia en la fé pablicaregistral, que posea
un grado de conocimiento técnico — juridico que le permita pasar juicio sobre la
correccion de la calificacionque de los documentos presentados para inscripcionhaya
hecho el Registrador de la Propiedad. En cuanto a los otros criterios, no existe
controversia de que fue un negocio intervivos, a titulo onerosoy cuya validezno ha
sido cuestionada. Ademas, la inscripcion posterior que de las fincas hiciera el

Registrador, provoco que en el Registro no constara clara y expresamente las causas

de la inexactitud registral.

La discusion que antecede, sin embargo, aun no esta completa, falta por discutir el

elemento de la buena fe. Esto ultimo, de acuerdo a la doctrina vigente, aunque

pudiéramos inferirlo a favor o en contra de las partes, de acuerdo a los demas
elementos examinados, no podemos decidirlos en esta etapa.”

Terminé el Tribunal por enviar el caso a Primera Instancia para que determinara como
cuestion de hecho el aspecto de 1a buena fe de los adquirentes mediante subasta publica,
comprobado lo cual la terceria registral estaria cumplida.

POSESION Y REGISTRO

Que el mero hecho de haber poseido, dentro de ciertas circdnstancias, un bien
inmueble, por un periodo fijo y determinado, produce de por si un derecho, es decir,
transmuta el hecho en un ente juridico, en un derecho de propiedad, es norma inveterada que
ampara lo que de ordinario ocurre, es decir la vida concreta. Podriamos especular sobre un

ilimitadonimero de sistemas registrales posiblescon sus diferentes efectos, pero el hombre,

los bienes y el tiempo, parecen estar aqui fijos para buen rato.

133



Por ello, el esfuerzo por asegurar el trafico juridicode inmuebles,de crear unarealidad,
formal en la que pueda confiarse con independencia de lo que estuviese ocurriendo
naturalmente, no podia menos que producir un encontronazo entre la posesion material y sus
efectos civiles con las constancias registrales.

Hemos visto como el optimismo de los reformadores de 1909 cre6 una situacion
intolerable, que tuvo que orientarse por cauces mas razonables establecidos en el Decreto de
1927, siendouno de los propulsores D. Jeronimo Gonzalez, (Nufiez Lagos, XXV, T. I, p.14),
quien dedicé largas paginas al tema, dramatizando a veces el caso:

“En Primer lugar, tendriamos que fijar con precision qué entendemos por posesion

tabular y cuales son sus efectos frente a la natural. Cuando el titular, segun el

Registro, goza, cultiva y mejora los terrenos, deseca los pantanos y riega los de

secano, no habra ningininconvenienteen concederle lamaximaproteccion en el orden

de policia, en el Derecho penal y en la esfera procesal. El problema surgira
inmediatamente que disociemos los pronunciamientos de la inscripcion y el
aprovechamiento de los predios, 1a relacion econémica del hombre a la naturaleza.”

El conflicto no se anticipd claramente por los redactores de 1861. Poca
consideracion merecio el tema en la famosa Exposicion de Motivos. Solo el art. 35 de aquella
ley se referia a la posesion, preceptuando que no perjudicaria a tercero, considerandose
siempre aqui como tercero el titular de un derecho que no entrafiase posesion directa del bien,
v.gr., lahipoteca. Tal disposicion, desaparecida desde la reforma de 1909, continu6 vigente
en Puerto Rico hasta 1980. (Mollfulledav. Ramos, 1906, 10 DPR 314; Martinez v. Municipio,
1944, 64, DPR 158) Fuera del caso sefialado, 1a publicidadregistral no amparaba frente a la
posesion adversa.

En Espafia, como hemos visto, se comenzé a tratar el tema por la doctrina y la

jurisprudencia hasta la reformade 1944 — 46, en la que aparecen dos articulos, 35y 36, que
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principalmentetratan el espinoso asunto. Para conocer el punto de vistade lareformade 1944
— 46 nada mejor que citar largamente de 1a Exposicion de Motivos:

“Ahora, en la reforma que se presenta, se distingue, a los efectos de la inscripcion de
la posesion, dos clases de posesiones: el derecho a poseer, o sea el jus possidendi y el
hecho de la posesion, o sea el jus posesionis. Las dos de efectos y de naturaleza
completamente diferente. Y mientras en la primera el derecho a poseer se inscribe
cuando se inscribeel dominio como un derecho integrante de él, en cambio, el hecho
de 1a posesion, sin desconocer que produce efectos juridicos, no puede gozar de la
proteccion del sistema, porque el llevar la posesion como un mero hechoal Registro
representa el dar al Registro un alcancey una finalidadjuridicaque realmenteno tiene.
Pero esto no supone, repetimos, el desconocimiento de que la posesion como hecho
produce sus efectos juridicos, y por eso se mantiene la posesion ad interdicta y la
posesion ad usucapionem, la cual da lugar a la prescripcion adquisitiva. De aqui se
deriva un nuevo problema: el de la regulacion de la prescripcion con respecto al
Registro, y para resolverlo hay que distinguir entre dos clases de prescripcion: la
prescripcion secundum tabulas, es decir, la prescripcion que viene a confirmar los
asientos del Registro, y la prescripcion contra tabulas, es decir, aquella que vienea
contradecir los asientos del Registro. La primera no hay ningun inconveniente de
aceptarla. En cambio, enlasegunda, silaprescripcion contra los asientos del Registro
se aceptase terminante y absolutamente, entonces el Registro caeria por su base. Si
no se aceptase de ninguna forma, entonces el Registro apareceria divorciado de la
realidad exterior. Por eso en el proyecto se adopta una solucion intermediay se dice:
“ La prescripcion contra tabulas con respecto a las partes contratantes produce sus
efectos libremente, con arreglo a las normas del Derecho civil;en cambio, con respecto
a terceros, hay que distinguir si el tercero, en el momento de inscribir su derecho,
conocia o debia conocer la existenciade esa prescripcion, porque entonces la realidad
exterior vence al Registro y la prescripcion le perjudica: o no la conocia ni pudo
conocerla, y en este caso el Registro vence a la realidad y la prescripcién no le
perjudica. Pero si aunque no la conocia ha dejado transcurrir el plazo de un afio,
consintiéndola expresa o tacitamente, entonces esa prescripcion le perjudica
exactamente lo mismo que si la hubiese conocido. (XVII, Tomo III, p.216)

Los articulos mencionados han merecido parecidas opiniones en la doctrina espaiiola
que las sefialadas antes respecto del art. 38 y la Legitimacion. (Chico, V, Tomo L, p. 349y
sig.) Vuelve a plantearse si la ley crea la presuncion de posesion de hecho por el titular

registral, o si la norma supone la posesion material efectiva por dicho titular. Nosotros
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asumimos aqui la posicion de Roca Sastre, al igual que entonces. Nos parece la mas logica
Yy sensata.

Hay que perder la esperanza de que el Registro, en este punto, pueda incidir en el
orden de los hechos. Ninguna disposicion de 1a Ley crea una presuncion de posesion de
hecho, ésta habra que determinarla siempre por medios extraregistrales.

Explica D. Jerénimo:

“Unicamentela posesion fisicaes verdaderamente posesion, 1a tabular no es ni siquiera

una especie coordinada de la fisica: su concepto (esencia juridica) es distinto; su

nacimiento y pérdida se regulan por preceptos especiales; finalmente (y esto es
fundamental) los efectos juridicos de ambas difieren totalmente, porque la posesion
tabular no goza de la caracteristica proteccion posesoria de los interdictos.

En efecto la posesion tabular no es el sefiorio o tenencia de una cosa, ni el disfrute de

un derecho unidos a la intencion de haber la cosa o derecho como suyos, sino que

refleja el hecho de la inscripcion en el Registro.

La adquisiciony pérdida de la posesion tabular siguen las reglas de la inscripciony

cancelacion, sin atender al sefiorio de hecho. La confusion de la misma con la

tradicion, ha sido impugnada por nuestro Sanchez Roman mucho antes de la Ley

Espafiola de 1909.

Desde este punto de vista, como la posesion tabular y la fisica yacen en distintos
planos, no se percibe la posibilidad de colisiones.” (XII, T. IL, p. 64 y 65)

Ahora bien, hay dos posibilidades: que el poseedor sea también titular registral, o que
no lo sea, esto es, que la usucapion se produzca contra un titulo inscrito, esto es que la
posesion puede ser secundum tabula o contra tabula. El primer caso lo previeneel art. 106
LHPR, idéntico al art. 35 LHE.

“Alos efectos de 1a prescripcion adquisitivaa favor del titular inscrito, sera justo titulo

la inscripcion, y se presumira que aquél ha poseido publica, pacifica,

ininterrumpidamentey de buena fe, durante el tiempo de vigenciadel asiento y de los
de sus antecesores de quienes traiga causa.”
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La norma refuerza la usucapion ordinaria, pues convierte la inscripcionen justo titulo
en si misma, en aparente contradiccion con lo dispuesto en los arts. 1953 y 1954 del C.C.E.
(1853 y 1854 C.C.P.R), sobre que el justo titulo nunca se presume y ha de ser verdadero y
valido. Lo cierto es que lainscripcionno se presume, habria que acreditarla, y ademas debe
ser verdadera y valida para que pueda originar cualquier tipo de efecto.

El art. 35 L HE. (106 L HP.R.) también crea la presuncion de que la posesion
efectivamente ejercida, no presumida, ha sido con caracter publico, pacifico, continuo y de
buena fe. Distinto al decreto de que la inscripcion es justo titulo, aqui se trata de mera
presuncion.

El beneficiode la norma se da fuera del marco del art. 34 LHE. (105 L HP.R)), no
hay que buscar la presencia de aquellas circunstancias.

Caso distinto es el enfrentamiento entre el titular registral con el usucapiente. A él
responde el art. 36 LH.E. y el art. 106 L HP.R,, los que tienen igual inspiracion, pero se
pierde entre ellos la identidad conservada en 1a norma anterior. Es conveniente transcribir
ambos:

Articulo36 LHE.:

“Frente a titulares inscritos que tengan la condiciénde terceros con arreglo al articulo

34, solo prevalecera la prescripcion adquisitivaconsumada o 1a que pueda consumarse

dentro del afio siguiente a su adquisicion, en los dos supuestos siguientes:

a). Cuando se demuestre que el adquirente conocié o tuvo medios
racionales y motivos suficientes para conocer, antes de perfeccionar su adquisicion,
que la fincao derecho estaba poseidade hecho y a titulo de duefio por persona distinta
de su transmitente.

b). Siempre que, no habiendo conocido ni podido conocer, segun las

normas anteriores, tal posesion de hecho en el tiempo de la adquisicion, el adquirente
inscrito la consienta, expresa o tacitamente, durante todo el afio siguiente a la
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adquisicion. De afectar la prescripcion a una servidumbre negativa o no aparente,
cuando ésta puede usucapirse, el plazo de un afio anteriormente referido se contara
desde que el titular pudo conocer su existenciaen laforma expresada, o, en su defecto,
desde que se produjo un acto obstativo a la libertad del precio sirviente.

La prescripcion comenzada perjudicara igualmente al titular inscrito si éste no la
interrumpiere en la forma y plazos antes indicados, y sin perjuicio de que pueda
también interrumpirla antes de su consumacion total.

En cuanto al que prescribe y al duefio del inmueble o derecho real que se esté
prescribiendo y a sus sucesores que no tengan la consideracion de terceros, se
calificara el titulo y se contara el tiempo con arreglo a la legislacion civil.

Los derechos adquiridos a titulo oneroso y de buena fe que no llevenaneja facultad de

inmediato disfrute del derecho sobre el cual se hubieren constituido, no se extinguiran
por usucapion de éste. Tampoco se extinguiran los que impliquenaquella facultad,

cuando el disfrute de los mismosno fuere incompatible con la posesion o causa de la
usucapion, o cuando, siéndolo, reinen sus titulares las circunstanciasy procedieran en

la forma y plazos que determina el parrafo b) de este articulo.

Laprescripcion extintivade derechos reales sobre cosa ajena, susceptiblesde posesion
o de proteccion posesoria, perjudicara siempre al titular registral, aunque éste tenga
condicion de tercero.”

Articulo 107 LHP.R.:

“El tercero que adquiere protegido por el articulo 105 de este titulo el dominio o
cualquier derecho real que implique posesion, quedara amparado por la fe pablica
registral frente a un usucapiente, bien sea por prescripcion ordinaria o extraordinaria,
si desconocia la usucapion consumada o en curso a favor de persona distinta de su
transmitente, y si dentro de un afio luego de la adquisicion interpone accion judicial
adecuada para negar los efectos de la usucapion consumada antes de la adquisiciono
dentro de dicho plazo. Transcurrido dichotérminocesara para el tercero la proteccion
concedida en esta seccion y se juzgara el titulo y se contara el tiempo con arreglo a la
legislacion civil.

Cuando la posesion sea de una servidumbre negativa que pueda adquirirse por
prescripcion, el plazo de un afio se contara desde que el tercero conocié su existencia,
o en su defecto, desde que se produjo, ya en su posesion el predio sirviente, un acto
obstativo a la libertad de éste.

Los derechos reales limitativos del dominio que no impliquen posesion, adquiridos
sobre derecho ajeno por un tercero que reuna los requisitos fijadosen el articulo 105
de este titulo, no seran afectados por la usucapion extrarregistral del derecho sobre el
cual recaen.
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El tercer adquirente de derechos reales tendra frente a los efectos de la prescripcion
extintiva,lamismaproteccion que esta seccion provee contra los efectos de usucapion.

El que adquiera del tercero tendra los derechos que esta seccion le concede a su
causante, siempre que cumpla con los mismos requisitos y con losestablecidos en el
articulo 105.

Mejor resulta considerar estos preceptos como excepciones al principio de que la
usucapion prevalecera siempre, aun frente alas constanciasregistrales, que como extensiones
de la fe publica. Responden a la pregunta de qué debe ocurrir para que no venza el
usucapiente al titular registral, puesto que si no fuese concebible tal prevalencia de la
prescripcion adquisitivano existiriantales disposiciones, esto es, porque se puede prescribir,
ordinaria o extraordinariamente, contra el titular registral, es por lo que, en beneficiode este
ultimo, convieneestablecerexcepciones. Veamoslos criterios comunesa ambaslegislaciones.

La posibilidad de prevalecer el titular registral esta montada sobre la terceria
establecidaen el art. 34 L H.E. (105 L. HP.R.). Todo comienza por demostrar que se es
tercero hipotecario, con respecto al usucapiente. Pero ademas deben concurrir otros factores
que para el simple tercero hipotecario, por lo que De La Rica lo bautiz6 como tercero
“pluscuamperfecto”.

Se acepta como tercero, no solo el que ha adquiridoalgun derecho real del duefio, sino
también el que ha adquirido el dominio. No seria tercero el que fuese duefio al momento de
comenzar la posesion adversa, pero si los subadquirentes del dominio. (De La Rica, op. cit.,
p. LVIL y sig.; Roca Sastre, XXXVIII, T. II, p. 23) Para poder aprovecharse de la

proteccion, el tercero tiene que actuar judicialmente dentro de un plazo, y haber desconocido
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la posesion adversa al momento de adquirir su derecho ya inscrito, no al de la inscripcion
propiamente.

El plazo fijado es de un afio desde la adquisicion, aunque la usucapion se hubiese
consumado antes. De no instarse accion judicial dentro del plazo de un aiio, 1a usucapion
prevalecera contra el tercero. Naturalmente que la usucapion no consumada puede
interrumpirse en cualquier momento, incluso transcurrido el afio, pero seria éste un caso
irrelevante ante la reglamentacion hipotecaria que discutimos.

Ahorabien, existendiferenciasimportantes entre lasnormasespaiiolay puertorriquefia.
De La Rica observo que el texto espaiiol es “farragoso y lleno de distingos” que a fin de
cuentas no reforzo6 la “energia tabular’. (Ibid, p. LXI) La redaccion de la norma en la
reforma puertorriquefia pudo aprovecharse de la critica que merecio la doctrina al texto
espafiol. La experiencia constatara si hubo mejor suerte. Hablemos de tales diferencias.

En el art. 107 L H.P.R. el tercero debe meramente desconocer la posesion adversa.
Se suprimio la circunstancia de haber “tenido medios racionales y motivos suficientes para
conocer”, que tornaba casi en imposiblela proteccion tabular, en opinién de De La Rica.
(Ibid, p. LXII) SanzFernandez por su parte estima que el precepto “privade todo valoralas
complicadas normas del art. 36”. (XXXVIL, T. 1, p.552)

Es preciso atender a estas apreciaciones, pues, como observamos al criticar la Opinion
dictada por el T.S.P.R, en el caso de Banco de Santander v. Rosario Sirino, 29 junio 1990,
90 JTS 105, las consecuencias de trasladar por jurisprudencia esta exigencia al art. 105

L HPR. (34 LHE), serian desastrosas.
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Aqui, distinto al caso del simple tercero hipotecario, quien esta protegido por la
inocencia de su causante, aunque él carezca de ella, el tercero que adquiera conociendo la
posesion adversa pierde la proteccion, aunque logre probar que el titular registral de quien
adquiri6 la desconocia. Contra lo anterior no milita, sino que mas bien lo apoya, el quinto y
ultimo parrafo del art. 107 L HP R, al disponer que el que adquiera del tercero protegido
gozara de la misma proteccion, pero siempre que queden cumplidas las mismas exigencias,
esto es, debera desconocer la posesion adversa.

Ambos articulos mantienenla mismadistanciarespecto al caso de la posesion adversa
de servidumbres negativas que puedan adquirirse por prescripcion, afiadiendo que el plazo
contara desde que fuese conocida la servidumbre, o se produjese un acto obstativoyalafinca
en posesion del tercero. (Véase “La Usucapion Liberatoria”, de J.M. Osorio Serrano, Rev.
Der. Priv., Abril 1982, p.339)

El tercero hipotecario que adquiera un derecho real que no impliqueposesion (tanteo,
retracto, hipoteca) nunca es perjudicado por la posesion adversa. Esta fue siempre la
posicion del legislador expresada en el art. 35 de la Ley de 1861 y de 1a Ley de Ult. El art.
37 LH.E. afiade que también el adquirente de derechos que impliquen posesion estara
protegido, si tal posesion no fuera incompatible con las del prescribiente (Servidumbres
Reales o Personales). Falta este precepto en el art. 107 L.H.P.R., aunque es posible que,
llegado el caso, sea reconocido jurisprudencialmente,por estar dentro del sentido general de
la norma.

El art. 37 L H.E., en su ultimo parrafo niega cualquier proteccion al tercer adquirente

de derechos reales sobre cosa ajena, frente al usucapiente, precepto que Roca Sastre califica
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de “radicalismoferoz”. (XXXVIL T. II, p.52) El art. 107 L H.P.R. revierte el precepto
concediendo igual proteccion al adquirente de tales derechos reales dentro de los mismos
términos del adquirente de dominio.

En algunos casos laLey suspende por plazos 1a fe publica. El art. 207 L. H.E. suspende
los efectos de 1a publicidad por dos afios en el caso de la inmatriculacion. Esta norma falta
en la LHPR,, de suerte que la terceria puede ser alegada por quien adquiera del
inmatriculante en cualquier tiempo. Sin embargo, hay suspension en el caso de la
inmatriculacionde fincaperteneciente al Estado, cuando solo pueda acreditar su posesion por
menos de treinta afios. La Regla es como sigue: si por mas de veinte aiios, la suspension es
de dos aiios; si por mas de diez afios, 1a suspension es de cinco afios, y si de menos de diez
afios deberan transcurrir diez afios desde lainmatriculacion. (Art. 249 L. H.P.R) Debetenerse
presente que en todo caso lo que se inscribe es el dominio, no la posesion.

Tanto la LH.E,, art. 28, como la LH. PR, art. 111, suspenden los efectos de la
publicidaden el caso de terceros adquirentes de herederos voluntarios, esto por el riesgo de
que existan herederos de mejor derecho. (Véase Roca Sastre, XXXVIII, T. I, p.829 y sigs.)
Enel caso de laL H.E. el plazo comienza a contar desde 1a muerte del causante, norma muy
criticada (Ibid, p. 839); en la LHP.R. parte el término desde la inscripcion del titulo

hereditario, sin importar la fecha de muerte del causante.
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PUBLICIDAD FORMAL

Implica esta modalidad del principio, no lo relacionado con los efectos de la
inscripcion sino la fase de dar a conocer el contenido mismo de los libros registrales:
quién tiene derecho a la informacion y por cuales vias.

“Llegados a este punto de la estabilidad y seguridad juridica
del derecho del titular registral, 1a funcion registral cambia
radicalmente el signo, pues necesita ocuparse de los terceros y
satisfacerles su legitima pretension de relacionarse con el Gnico
y verdadero titular socialmente reconocido por las leyes... la
finalidad suprema del registro se cumple cuando se convierte la
publicidad sustantiva en publicidad formal.” (Libro Blanco,
Centro de Procesamiento de Datos, Colegio de Registradores
de Espafia, Madnd, p. 128)

Pueden consultar los libros del Registro aquellos con “interés conocido” (Art.279,

LHE 1861; Art.221, LHE, 1944). Apunta La Rica que era habito no s6lo dar a
conocer el contenido de los libros, “sino los libros mismos”, a todo el que lo pidiere.
(IX, Vol. I, p.189). Con el paso del tiempo se fue perdiendo la confianza en los
visitantes, y se citan hoy la Resolucion del D.G;R,, del 8 de abril de 1983 y 1a
Instruccion del 12 de julio de 1985, las que por razones de seguridad exigen “interés
legitimo™a quien quiera examinar los libros del Registro. (Ver Chico, V, T. I,
p.1734).

En cuanto a las maneras de manifestar el contenido del Registro dispone el Art.332

RHE, la exhibicion material de los libros y la simple nota informativa que puede

143



entregar a peticion el Registrador, sin amparo alguno de garantia. Ademas, puede
el Registrador, a solicitud, expedir certificaciones oficiales donde consten los titulos
y cargas registrados. (Art. 353, RHE). También expide certificaciones especiales,
como la de informaci6n continuada, regulada en detalle por el Art. 354, RHE y el
informe no vinculante sobre el estado, juridico de 1a finca o el alcance de una
determinada calificacion registral, (Art. 355, RHE).

En Puerto Rico nunca se cuestion6 el derecho de cualquier ciudadano a
examinar el contenido de los libros registrales; excepto por razon de estar haciendo
uso de ellos el personal de la oficina. En el caso de Narvaez Vs. Gonzalez, 16 DPR
192 (1910) en ocasion de un interdicto para impedir la ejecucion de una hipoteca, el
T.S.P.R. tuvo ocasion de expresar:

“Los libros del Registro de la Propiedad estan abiertos al publico

y al hacerse el examen de titulos, preliminar a toda compra de

terrenos, el interesado tiene el derecho a investigarsi hay alguna

hipoteca presentada en espera de inscripciony el registrador esta

obligadoa informarle sobre el particular y permitir que la

examine, si se encuentra bajo su custodia”(P.1961).

La publicidad formal no solo alcanza lo registrado, sino también los
documentos presentados y pendientes de inscripcion. En Puerto Rico es comun leer
en la prensa noticias sobre las ultimas ventas de bienes y sus precios, datos
obtenidos del Registro de la Propiedad.

El Art. 23 L HP.R. dispone que el Registro es piblico para quien “tenga

interés en averiguar el estado juridico” de los bienes; asi , sin adjetivaciones. El

Registrador esta obligado a manifestar los libros. (Art.29 LHPR).
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La tardanza en la expedicién de certificaciones ha dado pie en Puerto Rico al
surgimiento del oficio conocido COMO investigador 4o titulos Se trata de personas

entendidas en la practica registral, no tituladas, por lo general personal jubilado del
Registro, que bajo su firma y responsabilidad dan a conocer por escrito el estado
juridico de las fincas. Tales informes suelen ser aceptados por la banca y por
muchos notarios.

Las formas de manifestar el contenido de los libros son en general iguales
en Puerto Rico que en Espaifia, excepto por la inexistencia, en el primero, de las
certificaciones especiales y la nota simple. El fin es el mismo: permitir al interesado
de 1a manera mas rapida y facil, el mas exacto conocimiento de la informacion
registral. Es de suponer que los continuos adelantos informativos aporten cada
dias mas, sus hallazgos a este fin. (Ya en Espaiia esta disponible el servicio de la

internet).
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CAPITULO VIII
PRINCIPIO DE ROGACION

A veces se duda de que estemos aqui ante un principiohipotecario (Chico, V, T. 1, p.
569), ello por ser asunto de caracter formal y estar incluido dentro del procedimiento
hipotecario, tema que nos ocupara luego. D. Jeronimo lo traté como principio (XIL, T. L, p.
454), y setrata en realidad de un razgo tan caracteristico del sistema que vale destacarlo como
tal. (Roca, XXXVIIL, T. I, p. 134). Asi lo considerd la D.G.R. (R. 30 abril 1936)

Se sefialaque aunque sea institucionpublicael Registro, esta principalmenteal servicio
del interés privado, por lo que se activa a solicitud de éste. El matiz fue percibido desde el
comienzo del sistema. La comision redactora resistio el criterio de que fuera el Registro
primordialmente instrumento de la Administracién:

“Considerar los registros principalmentecomo un censo de la riqueza inmueble, dar

intervendén directa en ellos a la Administracion, conduce irremediablemente a

desconocer su caracter social, econoémico y civil, y a sacrificar lo principal a lo

accesorio”. “La falta de inscripcion no podia ser tomada en cuenta, atendido el
principiodel proyecto que no altera las obligacionesy derechos por faltade inscripcion

entre 1os que no son parte en el acto o contrato, ...”. (XVIL I, p. 236)

La actuacion del Registrador es, pues, rogada, no puede actuar si no lees
solicitado, y s0lo en contados casos podria proceder de oficio, por 10 general como
consecuencia de algin pedido. El conocimiento que el Registrador pudiera tener por otros
medios de algun cambio o mutacion en el estado juridico de una finca inmatriculada, no le

autoriza a actuar. (D. Jeronimo, XII, T. 1, p. 454)

De lo anterior deriva que el Registrador debe limitar su calificacion al acto o
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contrato cuya inscripcion se solicita sin extenderlo a otros extremos del documento (D.GR,,

19 diciembre 1966; Chico, V, T.I, p. 570). Ello sin perjuicio de que estén vinculados

esencialmentevarios actos o contratos, pues estariamos entonces ante un negocio complejo
de suerte que no puede cada contrato refugiarse en su tipo y pretender una calificacién
separada. Caso clasico es la compraventa con hipoteca en garantia del precio aplazado; si no
fuese inscribiblela hipoteca no procederia dar paso ala compraventa, pues aquélla es parte
de la causa: no hubiese vendido el duefiosi no se garantizaba el pago. (R.D.G. 13 mayoy
14 noviembre 1968). Este incidente fue diferentemente conceptualizado por parte del
T.S.P.R. en Gautier v. Registrador, 24 D.P.R.704, al resolver que el marido quien comparecio
solo a comprar e hipotecar, compré validamente pero no podia hipotecar; esto, porque al
comprar el bien advino ganancial y era entonces requisito el consentimiento de la esposa para
hipotecar la finca, el cual faltaba. Es nuestra opinion contraria, pues o bien la finca entr6 al
patrimonio ganancial hipotecada, o todo el negocio era nulo.

En situaciones complejas hay que solicitar expresamente al Registrador lo que se
interesa. En el caso de Ramis v. Registrador, 19 D.P.R. 147 (1913), los herederos de un
anterior vendedor comparecen en escritura juntos al actual duefio de la finca, quien vende
ahora a un tercero, y todos hacen constar que en aquella primera escritura de venta, al
declararse que el precio se habia pagado con anterioridad al otorgamiento, se referian a la
entrega de una carta- orden que fue luego retirada y dejada sin efecto, por lo que habria un
crédito vivo. Pidieronentonces al Registrador que tal hecho se hicieraconstar en la forma que
hubiese lugar. El Registrador se neg6 a tomar constancia segun lo solicitado por tratarse de

obligaciones, y ademas porque no se solicitaba actuacion precisa por su parte. EI TSPR. al
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confirmarla denegatoria, expreso: “El recurrente debi6 formular su pretension al Registrador
en términos concretos y determinados. Y no en la forma vaga que lo hizo, como
encomendando al Registrador la defensa de sus derechos”.

La presentacion del titulo es un acto externo al documento o titulo (D. Jerénimo, XII,
T.1, p. 456), y se suele ser extremadamente laxo tanto en Espaiia como en Puerto Rico al
determinarse si quien comparece y presenta la solicitud, por la mera entrega del documento,
tiene autorizacion legal para hacerlo. (Detalles de este tema apareceran al referimos al
procedimiento registral) Esta practica no produce consecuencias importantes excepto en
contados casos. Hay ocasiones, en las que identificar el interés representado por el
presentante tiene graves efectos procesales e incluso sustantivos. En el caso de Mullerv.
Registrador 101 D.P.R. 587, se reafirma la doctrina de que cualquiera que demuestre interés
en la inscripciontiene derecho a solicitarla siempre que no se le haya denegado a él mismoun
pedido anterior; esto es, que lainscripciondel titulo puede haberserechazado antes no importa
el namero de veces, y ello no impedira su presentacion, siempre que sea por un nuevo
solicitante, quien incluso puede instar recurso gubernativo contra la calificacion del
Registrador; por ello es importante que se sepa a qué parte representa el presentante (Colon
v. Registrador, 67 D.P.R. 18) lo cual puede exigirel Registrador (R HP R, art. 62.2), aunque
ocurre con suma infrecuencia.

Ladoctrina espafiolamuestra ser diferente, pues entiende que laresoluciondelaD.G R
causa estado, no siendo posible suscitar otro recurso “sin quebrantar el incuestionable
principioque prohibe se falle dos veces el mismoasunto por una mismaautoridad”. Mas esto

parece referirse a lo concerniente a la particular presentacién que motivo el recurso, sin
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impedir otras presentaciones y nuevos recursos (R HE,, art. 108; ChicoV, T. I, p. 657). Es
un aspecto un tanto mostrenco del sistema, pues no se ofrece el medio para que de alguna
forma el Registrador pueda unir al procedimientoa todos los posiblesafectados por el rechazo
a lasolicitud, de suerte que pueda evitarse en el futuro entender en el mismo asunto, aspecto
éste trillado en el procedimiento civil contencioso.

A veces la identificacion del interés representado en la presentacion, podria tener
graves consecuencias sustantivas, por ejemplo, en el caso de la inscripcion del derecho
hereditario. El T.S.P.R. coincide con el sector mayoritario en la doctrina espaiiola, en cuanto
a que el derecho hereditario surge, esto es, la herencia se recibe, cuando es aceptada, yno a
la muerte del causante o al declararse las personas con derecho a suceder. (Escalona v.
Sucesion Castro, 17 D.P.R. 774; Riverav. Monge, 86 J.T.S. 56, 17 junio 1986) Como lo que
se inscribe es el derecho hereditario, 1a solicitud de inscripcion supone la aceptacion de la
herencia, asi como lo es la solicitud al Departamento de Hacienda para la liberacion del
gravamen a su favor. (Cintron v. Secretario de Hacienda, 101 D.P.R. 635; Sentencia del
T.S.E., de 9 junio 1958) Por lo tanto es preciso saber, dentro de un grupo de herederos,
quiénes han aceptado 1a herencia y solicitan la inscripcidn del derecho hereditario. Roca, al
advertir la informalidad con que se atendia este aspecto en la practica registral, expresa:

“Convieneadoptar mayor rigor en este punto, no solo porque, segin se hadichoantes,

la peticion y anotacion del derecho hereditarioimplicaaceptacion tacita de 1a herencia,

con sus consecuencias perjudiciales casode una damnosa hereditas, ...” (XXXVIII,

T.III, p. 26)

El art. 50.2 del RH.P.R. disponia, en su versiéon de 1980, en su segundo parrafo:

“En todo caso se acompafiaran los titulos a inscribirse con una instancia dirigida al
Registrador y firmada ante notario por los herederos interesados, o por notario que
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sefiale los herederos que lo hayan autorizado a solicitar la inscripcion de su derecho,

”

La version de 1992 no resulta tan clara al no exigir la expresion por el Notario de
los interesados en la inscripcion.

Para ilustrar el alcance de estas cautelas, conocido que en el caso de 1a hipoteca la fe
publica se extiende a la existencia del crédito (Roca, XXXVIII, T. IV, p. 207), el tercer
adquirente de un crédito hipotecario puede haber confiado mas, al apreciar la garantia del
crédito, en el patrimonio individual de algunos de los herederos cuyo derecho aparezca ya
inscrito, sus patrimonios ya confundidos con el del causante, que en el valor de la finca
hipotecada. No es para luego enfrentarse a una alegacion de que la herencia nunca fue
aceptada.

Hay ocasiones en que el Registrador actia de oficio, esto es, que su proceder no es
el pedido expresamente, aunque de ordinario el hecho ocurre en ocasion de alguna solicitud.
Caso clasicoes la anotacion preventiva de denegatoria (en Puerto Rico), o de suspension (en
Espatia), cuando lo que se pidi6 fuelainscripciondel titulo. Pero hay otros casos que pueden
sefialarse como verdaderas excepcionesal principiode rogacion. En Espaiia existen algunos
notables, como la obligacion del Registrador de notificar al Ministerio de Hacienda al tener
conocimiento de bienes del Estado que no estan inmatriculados. (Ley del Patrimonio del
Estado de 1964; Chico, V, T.1, p.572 y sig.)

En materiade correccion de errores laL.H.P.R. concede expresamente al Registrador
la facultad de proceder de oficio a su correccion si tiene a la vista el documento que motivo

el asiento (Art. 151); también ocurre en casos de inmatriculacion, al tener el Registrador
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motivos fundados para entender que la finca o parte de ella ya esta inmatriculada, cuando
debera exigir “ladeterminacionjudicial correspondiente a los efectos de que se trata de finca
distinta” (Art. 244); asi tambiéncuando el Registrador notare que aparece inscritalafincamas
de una vez, “notificard de tal hecho a los presentantes y a los notarios autorizantes de los
titulos inscritos en ambas fincasy pondra una nota, a los efectos de haber enviado tal aviso”,
ello produce el cierre regisfral para ambas fincas.

El principio de rogacion debia tener como corolario de la solicitud de inscripcion, la
renuncia a tal inscripcion luego de presentado el documento. En la L HE. este incidente
esta por lo general relacionado con los casos en que el Registrador ha sefialado faltas. (Art.
105; 434 RHE,; LaRica, IX, T. I, p. XLVII Roca, XXXVIII, Ed. 1954, T 1, p.795)

LaL HP.R. concede la facultad de retirar los documentos presentados antes de su
inscripcién en cualquier caso, siempre que no se perjudiquen titulos de posterior

presentacion, cuando habria que obtener el consentimiento de los afectados. (Art. 51)
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CAPITULO IX
PRINCIPIO DE PRIORIDAD
Prior Tempore Potior Iure, es el lema tanto de los Registradores espafioles como
de los puertorriquefios, alude directamente al fendmeno de la prioridad.

Resalta Lacruz como, a diferencia de las relaciones de obligacion, los derechos
reales “por su caracter de relacion inmediata y excluyente con la cosa, son poco propicios a
la coexistencia en pie de igualdad”. (XVI, p.181) O bien son contradictorios y se tornan
incompatibles, negandose uno al otro existencia, o, si se tratase deiura in re aliena,
mantendran una convivencia hostil, porfiando siempre por un lugar preferente, que en el
caso de los derechos reales los fija la fecha de su constitucion. (Garcia, XI, T.IL p. 551y
sig.) Excepto en caso de indivision, la propiedad sobre un bien s6lo puede pertenecer a una
persona, y de tratarse de derechos desmembrados, p. €j., servidumbre o usufructo, los
primeros en constituirse prevalecen sobre los posteriores; todo ello segun el régimen civil.
Se revela aqui la prioridad en su aspecto sustantivo. Supone siempre una colision de
derechos; caso contrario no habria por qué aludir al principio.

En el tema se inserta el Registro sembrando un poco de inquietud en el orden
puramente civil, pues dado que como norma general los derechos tienen una biologia
extraregistral, y conocido el efecto de la publicidad, nada asegura que la cronologia en la
constitucion de los derechos se va a reproducir en el Registro, ya que habra titulos que no
se presenten nunca, y otorgados antes, pero presentados después de otros. Esto es, una

cosa puede ser la fecha de nacimiento y otra la de la presentacion. (Chico, V, T .1, p. 374)
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No es uniforme en la doctrina la estimacion de la prioridad registral, pues dependera
de si se sostiene la teoria dualista 0 monista respecto del tercero hipotecario. Quienes
hacen hincapié en la inoponibilidad como principio fundamental, claramente ven un aspecto
sustantivo en la prioridad alcanzada mediante la presentacion del titulo. Dice Garcia:

“... no se trata de un problema de «carreras de los derechos realesy, sino de un

problema de «esencia de los derechos reales», de «formacion o eficacia plena del

derecho real», de «nacimiento efectivo y total del derecho real», que sélo se

consigue respecto a terceros a través de la publicidad registral.” (XI, T L, p. 569)

Por ello el citado autor encuentra deficientes las definiciones de la prioridad registral
cuando éstas no consideran la relacion entre titulos presentados frente a los que no lo han
sido. (Op. Cit., p. 551; véase también Chico, V, T.L, p. 371) |

Quienes por otro lado defienden la teoria monista, la unica subsistente en Puerto
Rico a causa de accion legislativa, ven en la prioridad registral un proceder obligado del
Registrador, con efectos que pueden quedar anulados si no se dan las circunstancias
exigidas para la actuacion de la fe publica. (Roca Sastre, XXXVIII, T.1I., p. 157 y sig;
Pascual v. Fernandez Sierra, 108 D.P.R. 426)

Garcia disiente de la opinion de que la L.H. so6lo contiene un esbozo de la
prioridad, o que trata ésta con insuficiencia. Entiende que desde el comienzo se supo
claramente los efectos que se pretendian conseguir y hubo suerte en 1a expresion legislativa.
(X1, T.L, p. 570) Los articulos principales son el 17, 24, 25,32y 249 L HE. (LHPR, 56,
53, 105 y 34)

Quizas la disposicion que con mayor dramatismo revela la prioridad y sus efectos

seael art. 17 LHE. (56 LHP.R). Una vez inscrito o anotado un titulo quedan excluidos
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todos los que se le opongan sin sujecion a las fechas denacimiento. Datos esenciales son la
oponibilidad o incompatibilidad y la fecha de presentacion, pues sera ésta la decisiva, y no
la posterior de la inscripcion propiamente, que se practicara al cabo del procedimiento.
(Art. 24, L HE,; 53 LHPR.). Por tanto se toman rigurosas medidas para que puedan
conocerse con exactitud todas las particularidades de la presentacion respecto a los titulos
presentados y la fecha en que acceden al Registro. (Art. 249 L HE; 34 L HP R) En
Espaiia se verifica si hay titulos presentados sobre una finca que no se hayan inscrito
todavia, en virtud de la nota de pende tomada al margen del folio de la finca. (Art. 426,
R H.E; Garcia, XI, T.IL, p. 645) En Puerto Rico, por la Ley Numero 62 de 21 de julio de
1923, se intento sin éxito un indice del libro Diario y luego, al margen de precepto legal o
reglamentario, se preparaban listas de los documentos presentados relacionados a las fincas
afectadas, a las que se llamo¢ “bitdcoras”, designacion curiosa atribuida a José A. Vargas,
Registrador de Rio Piedras. Son consultadas siempre antes de proceder a la inscripcion de
un titulo, evitando la posibilidad de la existencia de otro anteriormente presentado. En
algunas oficinas se crearon ficheros, y hoy, con el apoyo cibernético, la tarea se ha
facilitado en grado sumo donde éste existe. Si se cometiese el error de inscribir antes el
titulo presentado después de otro, un salto, la prioridad ganada por la presentacion no
quedaria afectada. (Art. 69.1, RH.P.R,; Garcia, X1, T.IL, p. 616)

La prioridad registral, como quiera que se conciba, supone siempre un conflicto
entre el titulo que se presenta y el que se queda rezagado. (Garcia, X1, T.II, p. 692) A
poco que se examine la cuestion observamos que la relacion entre los titulos puede ser de

distintos tipos: armonica, compatible, incompatible, e incluso mixta. Veamos.
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Armonica: A= C— B, siendo A titular registral presentandose primero el titulo de B
y luego el de C. El Registrador inscribira primero el titulo de B y luego el de C, esto es, no
seguiria la cronologia registral, pues siendo armoénicos los titulos no aplica el art. 17. De
otra forma habria que efectuar el futil tramite de retirar el titulo de B para volverlo a
presentar. Asi literalmente lo expresa el segundo parrafo del art. 69.1, RHPR.:

“En caso de documentos armoénicos no presentados en el orden que deban ser

inscritos no habra que retirar el primero sino que se inscribira el que corresponda

segun lo dicte el tracto.”

Compatibles: A>B; C—A, donde A hipoteca a B y es a su vez demandado por C.
Tendra prioridad la hipoteca o la orden de embargo (o demanda de propiedad) la que
primero se haya presentado. Lo mismo ocurrira cuando A transmite a distintos adquirentes
derechos desmembrados: el primero en presentarse tendra rango superior. Todo ello sin
importar las fechas de los documentos.

Incompatibles: A>B; A—>C. Caso clasico de la doble venta. La primera que tenga
acceso al Registro y se inscriba, precluira la inscripcion de la otra. No decimos que no
puedan presentarse ambas, sino que el Registrador inscribira 1a primera que se presente,
pero no podra dar paso a la segunda. En el momento de la presentacion no se determina la
inscribibilidad del titulo. (D. Jerénimo, XII, T 1, p. 444)

Mixta: A—>B; A—>C. Cuando el titulo de B es de compraventa y el de C es de
hipoteca o de un derecho desmembrado. Si B presenta primero impide la inscripcion del
titulo de C; pero si C es el primero en presentar, luego se podra inscribir el titulo de B, pero

sujeto a la carga o al derecho de que se trate. (Morell, XXIIL, T.IL, p. 609)
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Hay muchas situaciones complicadas que se suscitan al aplicar el principio de
prioridad tangentes a la facultad del Registrador para tomar conocimiento de titulos
presentados después del que esta calificando, lo cual puede hacer si favorece a la prioridad
ganada por el que es objeto de calificacion: venta de condominio indiviso con condicion
resolutoria por falta del pago aplazado, ocasiona una demanda por retracto del otro
condomine contra el comprador, y una notificacion de resolucion por parte del vendedor
por falta de pago. Se presentan los titulos en el siguiente orden: sentencia concediendo el
retracto; notificacion de resolucion de venta; escritura de traspaso al retrayente. El
Registrador vincul6 la escritura de traspaso, presentada en tercer lugar, a la sentencia
presentada primero suspendida por defecto subsanable, perjudicando asi al vendedor inicial.
LaD.GR. acogi6 la calificacion registral (R.26 noviembre 1967; Garcia, XI, T. I, p. 593)
Otro caso ocurrido en Puerto Rico fue la presentacion de una segunda hipoteca, seguida de
la venta a favor del hipotecante y de la primera hipoteca. El Registrador no deniega la
hipoteca primeramente presentada, sino que la inscribe luego de la venta, quedando la
hipoteca que primero se otorgo6 en segundo rango. (Ponce Federal Bank v. Registrador
105 D.P.R. 486)

Como el procedimiento registral en Puerto Rico ha sufrido cambios como ninguin
otro aspecto del Derecho hipotecario respecto al régimen espaiiol, hay muchos casos o
incidentes relativos a la prioridad muy peculiares a uno que no se dan en el otro, amén de
que las practicas y costumbres también suelen ser diferentes. Un ejemplo de ello es la
presentacion simultanea de titulos. Morell comenta el caso que motiva la sentencia del

T.SE, de 18 de marzo de 1921, motivado por la presentacion simultanea de dos embargos,
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concediendo el Tribunal la prioridad al anterior en fecha, ello a pesar de que, aunque
estaban ambos presentantes en el umbral al abrirse la oficina a las 8:00 a.m., lo cierto es que
quien portaba el embargo posterior en fecha habia llegado a las 6:30 a.m., mientras que el
favorecido lleg6 a las 7:00 a.m. (XXIIL T.II, p. 610) La regulacion del caso aparece hoy
en el art. 422 R H.E. En Puerto Rico ni siquiera se concibe la presentacion simultanea de
titulos, ni por mas de un presentante o por uno sé6lo.! Como Ginicamente puede actuar un
presentante a la vez, los titulos que éste entregue y en el orden que lo haga determinaran la
prioridad. En el caso concreto comentado por Morell, quienes llegan antes de abrir la
oficina se asignan turnos segun el orden de llegada, de suerte que cuando comienza la labor
se sienta antes el que llego primero, por lo tanto hubiera adquirido la prioridad el embargo
posteriormente dictado.

Hay titulos o documentos que, bien por ser garantizadores o por representar una
obligacién cuyo cumplimiento, por exepcion, puede quedar amparado por el Registro,
como la opcion de compra, tienen vocacion prospectiva, de suerte que la ejecucion de la
garantia o el final traspaso por venta, retienen la prioridad ganada por la hipoteca, el
embargo o la opcion en su caso. A este efecto le llama Garcia traspaso de prioridad. (X1,
TIL p. 653) Rezael Art. 493 RHPR.:

“La inscripcion de un contrato de opcion a compra o de tanteo no impedira la

registracion de titulos en los que se traspase o grave la finca o derecho, sin perjuicio

de que sean cancelados de ejercitarse el derecho inscrito con arreglo a sus términos
segun consten del propio registro.”

'D. Luis Mufioz Morales en el Art. 107 de su Anteproyecto de 1948 trat6 el caso como
posible, seguramente por directa influencia de la reforma espafiola. Los trabajos
subsiguientes no siguieron la pauta.
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Secuela del rigor de la pﬁor.idad resulta ser el rango ganado por los titulos que
logran inscribirse una vez presentados. Se trata de un puesto, que si bien no es fijo, como
en el sistema aleman, esta en cada momento determinado forzando su consideracion en las
actuaciones del Registrador. (Roca, XXXVIII, T. II, p. 215) La hipoteca que esta en
segundo rango pasa al primero cuando se cancela otra de rango preferente por haberse
satisfecho, pero por otro lado seria cancelada si la primera hipoteca fuese ejecutada.

El rango hipotecario es un atributo del titulo inscrito, no tiene sustantividad, y por
no estar prohibido ni contrariar el orden publico o 1a moral (Art. 1207 C.C.P.R; 1255
C.C.E), puede ser objeto de pactos, esto es, se puede permutar, posponer o reservar,
siempre que no se afecten titulares inscritos, en cuyo caso seria preciso su consentimiento.
(Art. 241 RHE,; Art. 189 L. HP.R ; Sentencia del T.S.E., 24 enero de 1963)

Dos hipotecas inscritas pueden permutar su rango quedando asi una en el rango de
la otra. Se puede posponer el rango de una hipoteca ya inscrita a favor de otra ya otorgada
o0 por otorgarse, o en la propia escritura a ser inscrita pactarse una reserva de rango a favor
de otra hipoteca ya otorgada o por otorgarse.

La posposicion, o la reserva, surge al inscribirse la escritura favorecida, no antes.
Asi, st hay ejecucion de la hipoteca pospuesta antes de la inscripcion de 1a hipoteca
favorecida, la finca queda libre de ésta (Roca XXXVIII, T. I, p. 233), y la favorecida no
podra inscribirse si ha cambiado la finca de duefio.

Es conveniente acentuar que la reserva de rango no es una reserva de prioridad. La

posposicion supone que la inscripcion de 1a hipoteca pospuesta existe, que no esta
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cancelada, y que la hipoteca favorecida pueda inscribirse como si no existiese la clausula de
posposicion. Quiere decirse, que si al presentarse la escritura de la hipoteca favorecida ya
la finca ha cambiado de dueiio, la clausula de postergacion no salvara el escollo. El pacto
s6lo concierne a los rangos, no puede alterar las normas que rigen la inscripcion: si la
hipoteca favorecida es inscribible y se satisfacen las exigencias de la Ley (Art. 189
LHPR, Art. 241 R HE)), entonces se cumple lo pactado.

Esto nos lleva a la reserva de prioridad, institucion muy discutida, de 1a que dice
Garcia que es un topico “antihipotecario”. (XI, T.II, p. 574) Es una manera de ganar
prioridad incluso antes de otorgarse el titulo, promovida por los argentinos en congresos
internacionales, pues es uno de los distintivos del sistema adoptado en aquel paid, con
arreglo al cual el Notario no puede autorizar el documento si no ha procurado antes una
certificacion registral que a su vezbloquea el Registro. Garcia sefiala que en vista de la
inexistencia o atenuacion del Principio de Publicidad en el sistema argentino, donde no
existe la fe publica (X1, T.1, p. 453), las consecuencias de la prioridad ganada mediante
reserva no tiene los efectos que suftiria el sistema espaiiol de admitirse algo semejante; esto,
aunque no han faltado voces a su favor (Garcia, X1, T.IL, p. 661 y sig.). La dificultad que
se observa es la siguiente:

Como no es posible que las partes en una compraventa acuerden que la trasferencia

se retrotraiga a una fecha anterior, perjudicando asi derechos reales constituidos antes del

Véase, instrumentacion de los derechos inscribibles en los diversos sistemas registrales
Universidad Notarial de Argentina, Aporte de la Delegacion Argentina, ITI Congreso en
San Juan, Puerto Rico, pags. 21,38 y 111.
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otorgamiento, si tal efecto se promulgara desde el régimen hipotecario significaria ello un
empellon contra el régimen civil con incalculables resultados.

Es natural que la alarma entre los sustentadares de la teoria dualista sea mayor, por
cuanto reservada la prioridad, el adquirente favorecido congelaria la entrada al registro, y
nada que pudiera conocer le perjudicaria, dado los efectos de 1a inoponibilidad y 1a
ausencia en su caso de los requisitos fijados en el Art. 34 LH.E. Pero la antipatia por la
reserva de prioridad es casi general en la doctrina espafiola concediéndosele poca
efectividad, intemperancia hipotecaria provocadors de hondas confusiones.

Es lo cierto que sin una modificacion del orien civil, impensable, o la implantacion
de una normativa que practicamente impida el otorgamiento de un titulo sin previa reserva,
como ocurre en Argentina, en vista de los efectos de la publicidad, la prioridad ganada con
la reserva seria de caracter puramente formal, no pedria alcanzar nunca efectos en el orden
sustantivo.

La consecuencia de lo anterior seria, en sitemas como el de Espafia y Puerto Rico,
que el comprador amparado en la reserva, quedariasin proteccion si antes de otorgarse el
titulo tuviese conocimiento de la inexactitud registal, pues no tendria buena fe. Es decir
que la reserva no enerva el Art. 34 LHE. (105 LEP.R)), sino que la aplicacion de éste
seria siempre contundente atn frente a la prioridadganada, en especial en la teoria monista,
unica posible en Puerto Rico como hemos repetido

En Puerto Rico la vigente L. H. adopt6 la reerva de prioridad (Art. 55; 56).

Algunos equivocadamente atribuyen dicha iniciatia a un mal intento de copiar la practica

incluida en un sistema tan distinto como es el Argatino (Véase Rivera Rivera, XXXV,
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p.197; siguiendo a Vazquez Bote). Pero no hay tal, ocurri6 que el insigne profesor cubano
D. Agustin Aguirre al preparar su anteproyecto para una nueva L.H. en 1961, vio con
simpatia la adopcion de la reserva de prioridad:

“En Puerto Rico estan sujetos a inscripcion, conforme a los articulos 545 del
Cadigo civil y 2 de 1a Ley hipotecaria, los actos y contratos relativos al dominio y
demas derechos reales sobre bienes inmuebles, o sea, los titulos referentes a tales
propiedades y derechos. Ello ocurre por que el sistema hipotecario se proyecta en
la dinamica inmobiliaria para dar seguridad y amplia proteccion al comercio sobre
fincas. Sin embargo la legislacion hipotecaria de Puerto Rico, al igual que la
espafiola, presenta una solucién de continuidad entre el momento en que se otorga
el titulo inscribible y el de la inscripcion del mismo. Y es que todo titulo, judicial,
extrajudicial o administrativo, tiene, en el sistema que aqui rige, su nacimiento fuera
del Registro y para que reciba la proteccion respecto a tercero es indispensable
presentarlo en la oficina o seccion registral correspondiente. De ahi que pueden
distinguirse dos momentos distintos: el del otorgamiento del titulo y el de su
inscripcion. Mas entre dichos dos momentos se produce un vacio o solucién de
continuidad, que tanto el Derecho puertorriquefio como el espaiiol deben salvar, al
objeto de impedir posibles fraudes mediante la interposicion de otros titulos
contradictorios del otorgamiento y cuyas presentaciones en el Registro pueden
tener lugar en ese lapso que constituye la expresada solucion de continuidad. En
Cuba, antes del gobierno comunista que alli existe, dimos acogida a una formula
sencilla que tiene su antecedente en la “priority notice” del Derecho inglés y en el
cierre del registro del sistema australiano. En Puerto Rico se intent6 una medida
parecida mediante la enmienda de la Ley Namero 62 de julio 21 de 1923. Pero a
esta enmienda le falté adecuado desarrollo y su conveniente implementacion. La
ponencia introduce, en toda su amplitud, la reserva de prioridad indicada. Al efecto,
se agrega al parrafo segundo del Articulo 26 (que fija la fecha de la inscripcion por
la correspondiente al asiento de presentacion) las pertinentes disposiciones, que
dicen: “ Sin embargo, queda exceptuado el caso en que el titular del dominio o de
otro derecho real inscrito solicite una certificacion literal o en relacion del dominio y
gravamenes, haciendo constar que lo hace al efecto de determinada negociacion que
se propone realizar, consignando suscintamente los nombres y generales de la otra
parte o partes contratantes y demas circunstancias de dicha negociacion, solicitando,

'T.36 LP.R A, Sec. 1723. Denota que la necesidad fue sentida desde temprano, aunque
se di6 con una norma vaga y desacertada, pues permitia sin mucho mas, que el
interesado notificara al Registrador su intencion de constituir hipoteca y que certificara
sobre rango, etc.
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a la vez, que se haga constar la expedicion de dicha certificacion, su fecha y hora,
asi como las circunstancias antes expresadas, al margen del asiento de dominio o
derecho real inscrito de que se trate, 0, en su defecto, en el lugar mas proximo al
referido asiento. En tal caso, si se lleva a efecto 1a negociacion proyectada y el
titulo de 1a misma es presentado en el Registro dentro de los quince dias habiles
siguientes a la fecha de la expedicion de dicha certificacion, se considerara como
fecha de la inscripcion que se practique, para todos los efectos que ésta deba
producir, la fecha de la certificacion de referencia, siempre que su expedicion se
haya hecho constar mediante la nota marginal antes expresada; entendiéndose,
ademas, que la susodicha nota surtira durante su expresada vigencia de quince dias
habiles los efectos sefialados en el parrafo tercero del articulo 17, y caducara de
pleno derecho, procediendo su cancelacion de oficio, si transcurriere el mencionado
plazo sin efectuarse la presentacion del correspondiente titulo”. De esta manera
podra superarse, de acuerdo con el interés de los contratantes y a instancia del
titular inscrito, 1a solucion de continuidad que es caracteristica y defecto del sistema

aqui vigente.” (XII, p. 31-33)

Habiéndose comenzado el proceso de modernizacion en Argentina en 1960
(Edgardo Scotti, Universidad Notarial Argentina, Op.Cit., p. 104), con toda probabilidad la
reserva fue adoptada en Cuba antes que en aquel pais, en un sistema casi idéntico al de
Puerto Rico. No alude el maestro a contrariedades respecto a la prioridad sustantiva, por
lo que debe entenderse que los efectos de la reserva preconizada se reducirian al orden
formal. La idea paso a la reforma de 1979 implantandose en los arts. 54y S5LHPR,
67.1 a68.3 RH PR, pero modificada, pues se elimind la certificacion y se regulé con
mas detalles. Obtenida la reserva debera otorgarse el titulo dentro de veinte dias y
presentarse dentro de veinticinco, comenzando ambos plazos desde la fecha de la reserva.
Existe profusion de principios reglamentarios que previenen el caso de defectos en la
solicitud de reserva, denegacion de ésta, recurso, etc.; pero no hay el mas minimo indicio de

que haya quedado afectado el orden civil sustantivo, de suerte que se trata s6lo de que la
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fecha de presentacion se retrotrae a la de la reserva, sin que para nada se menoscabe lo
concerniente a la publicidad.

Es cierto que la reserva, al igual que otras figuras como la subhipoteca o el crédito
refaccionario, no es de uso comin en Puerto Rico, pero hay satisfaccion en los que alguna
vez han tenido necesidad de acudir a ella.

No existen verdaderas excepciones al principio de prioridad. Roca entiende
que los casos que a veces se citan no son tales, sino que meramente no tiene sentido que se
aplique por tratarse bien de documentos armonicos, o de anotaciones de demanda de
propiedad respecto a titulos anteriores en fecha, pero presentados después, caso sobre los
que ya hemos comentado. (XXXVIIL T.II, p. 181)

Al referirnos al procedimiento registral nos toparemos con diferentes
modalidades de aplicacion del principio por razon de la distancia obrante entre los sistemas

de Espaiia y Puerto Rico.
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CAPITULO X
PRINCIPIO DE LEGALIDAD

Quien solicitala inscripcion, por lo comun, lo hace porque le es requerido, quizas por
quien le ofrece un préstamo hipotecario; pero no siempre conoce del sentido y los efectos de
la publicidad, y quizas deseara que nada de esto fuese preciso, quizas prefiera la comodidad
a la seguridad. Alguien que va a Francia, a las Islas Virgenes o algin lugar de los Estados
Unidos se impresiona por la facilidad con que en estos lugares se inscriben los titulos: los
tramites son sencillosy no hay un sefior que le hace preguntas y notifica defectos. Siempre
cabe preguntar en estos casos sobre la proteccion que ofrecen esos sistemasregistrales, y si se
tiene conscienciade la relacion que necesariamente existe entre los beneficiosde la fe pablica
y la calificacion registral.

En nuestro sistema existe, como hemos visto, la presuncion controvertible de que el
Registro es exacto e integro y esta protegida la adquisicion si se dan las circunstancias fijadas
por la Ley y la jurisprudencia. Ahora bien, si se protege la adquisicion del tercer adquirente,
o tercero hipotecario, aun cuando se «anule o resuelva el derechodel otorgante», como dice
el art. 34 L. HE. (105 L.HP.R)) es obvio que no se pueden inscribiren el Registro todos los
titulos presentados sin que antes hayan sido objeto de un riguroso examen, de lo contrario
estariamos amparando el fraude, de tal modo que la inscripcion haria mas mal que bien.
Determinada la deseabilidad de los efectos que la fe publica tiene hoy en nuestro sistema, se

impone necesariamente la intervencion de alguien queenjuicielos titulos cuya inscripcion se

solicita. Esta tarea de enjuiciar o calificarlos titulos presentados para inscripcion se le ha




LHE,;64LHPR) Setrata de una obligacion, el Registrador tiene que calificar, sindejarse
llevarpor «sentimentalismoso consideracionespersonales» (Gonzalezv.Reg., 70D.P R. 511),
0 eximir a alguien del cumplimiento de la Ley (Ramos v. Reg., 69 D.P.R. 708).

NATURALEZA DE CALIFICACION

Por alguin tiempo se discutio sobre la naturaleza de la funcién registral. Hubo quien
dijese que el Registrador era un juez que resolvia el derecho a favor de una persona
determinada! Se ha hablado de justicia administrativay de sentencia administrativa(Roca
Sastre XXX VI, Ed. 1954, T.II, p. 11) Hoy parece haber un consenso en la doctrina, adscrito
a la interpretacion de D. Jeronimo, de que estamos ante un acto de jurisdiccion voluntaria,
entendida ésta, no como una actividad administrativa que se confiaa 6rganos jurisdiccionales,
sino como gestion de un 6rgano especial que repercute en el Derecho privado. > Tenemos,
pues, que la calificacion, distinto a la sentencia judicid, tiene efectos erga omnes y no
meramente inter partes, no produce los efectos de la cosa juzgada, de manera que pueden los
Tribunales posteriormente a la actuacion registral, determinar sobre la validez de un titulo,
prevaleciendo la ejecutoria sobre la calificacion. (Art. 67 LHPR,; 101 RHE)

El Registrador no resuelve controversias (Roig v. Reg., 113 D.P R. 424)—- a veceslas
crea—-, sus determinacionesson mas extensas, pero menos intensas que las judiciales:pueden

afectar a cualquiera, pero es posible en todo momento cuestionar en los tribunales el estado

'Agullg, citado por D. Jerénimo, XII, T.I, p. 434.

?Jesus Gonzalez Pérez, Naturaleza del Procedimiento Registral, R.C.D.I. septiembre de
1949.
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de derecho publicado; mientras que la sentencia solo afecta a las partes, pero una vez firme
sus pronunciamientos son permanentes: los paisajes son distintos.

El Registrador en nuestro sistema no es un juez que «resuelve definitivamentelos
derechos de las personas interesadas» (Nido v. Reg., 74 D.P.R. 799), sino que s6lo decide si
un titulo es o no inscribible, los efectos de la calificacionno traspasan los limites del ambito
registral, lainscripcionno convalidalos actos o contratos nulos, asidice el art. 33 L. H.E. (105
LHPR.). La decision del Registrador dista mucho de ser «la resolucion de un conflicto
social», nocion que ha sido sugerida comoesencia de todo proceso judicial.! Sin embargo,
no es menos cierto que la Ley da unos efectos inmediatosa la inscripcion, ya que a su amparo
surgen derechos en el orden privado que pueden blandirse frente a todos.

Podemos decir con bastante certeza, pues, que la funcion registral puede enmarcarse
dentro delajurisdiccionvoluntaria, claramentedistinguiblede la contenciosa, pero con efectos
en el Derecho privado.

MOMENTO DE LA CALIFICACION

Existe un procedimiento registral, no hay duda de ello. Hay dispuesta una serie de
actos encadenados unos con otros de manera que, como dice Guaps, «sin cada acto anterior
ningunode los siguientestiene validez, y sincada acto siguienteningunode los anteriores tiene
eficacia». (Op.Cit, p. 18) Es decir, que para que el procedimiento valga, tiene que comenzar
y terminar. Estas nociones conceden gran realce a la primera y a la ultima etapa del

procedimiento.

'J. Guasp, Derecho Procesal Civil, T.I, p. 1, Madrid, 1961.
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Es claro que nada puede hacer el sujeto del procedimiento, en este caso el Registrador,
si no hay tal procedimiento. Se encuentra el Registrador con un sefior en la puerta de la
oficina, quien le muestra un titulo a su entender no inscribible,y asi se 1o hace saber. ;Queha
sucedido? Sencillamentenada: su opiniénno equivalea una calificaciéon. Obviamente, el lugar
donde ocurra el encuentro no importa, lo que si resulta medular es que con la calificaciénno
se inicia el procedimiento registral, sino que ésta equivale al fallo que dicta el juez en el
proceso. De manera que hay etapas previas que son indispensables:en el caso del proceso, la
primera de ellas, la presentacion de la demanda, y en el del procedimiento registral, la
presentacion del titulo. Es inconcebible que un juez conocedor de las pretensiones en una
demanda evite que esta sea presentada, no lo es menos que un Registrador se niegue a recibir
un documento porque previamente haya decidido que no es inscribible.

Desde la teoria no parece verse escollo alguno. Nos dice D. Luis Mufioz Morales que
la «calificaciones el tramite previo subsiguiente a la presentacion y antes de verificarse la
inscripciony. (XXIV, T.I, p. 104.) El art. 50 LH.P.R. dispone que se tomara razon en el
Diario de «todo titulo que se presente en el Registro para su inscripciéno anotacion, aunque
se entienda que el titulo a presentarse carece de algun requisito legal». Ocurre, sin embargo,
con los Registradores algo que no vemos enlos jueces, en especial cuando estos ultimosactiian
en la jurisdiccioncontenciosa u ordinaria, y es que por la propia naturaleza de su funcién han
desarrollado una actitud, generalmente aceptada, que D. Jeronimo califico depatriarcal. El
Registrador no solo calificay decide si inscribirael titulo, sino que también aconseja a los
interesados en cuanto a la mejor forma de corregir las faltas encontradas por él, y puestos en

esta actitud, los consejos se producen antes o después de la presentacion del titulo. Esta
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circunstanciapuede créar la oportunidad para que algun Registrador frunza el cefio cuandoun
interesado insista en presentar el titulo que a su juicio adolece de alguna falta.

El Registrador debe admitir, pues, 1a presentacion de titulos aun en casos claros de
improcedencia,como 1o seria una demanda en dafios y perjuicios para ser anotada en una finca
del demandado, o un titulo contentivo de actos sobre fincas que no pertenezcan a la
circunscripcionterritorial de su oficina. En suma, ningunadecisionque obliguepuede tomarse
respecto a un titulo que no se halle oficialmenteante la consideracion del Registrador. Somos,
pues, contrarios a la posibilidadde la calificacionprevia, aunque se limitea asuntos de caracter
arancelarios. Claro esta que nada de lo dicho quita vigenciaal sentido comun: el documento
presentado debe tener por 1o menos la aparienda de un titulo o cualquier otro documento
inscribible,y deben pagarse los derechos fijadospor Ley especificamentepara la presentacion.
(Art. 6.1 RHPR))

ELEMENTOS Y EXTENCION DE LA CALIFICACION

El Registrador cuenta, como instrumentos para la calificacion, con todos los
documentos presentados para producir un asientoregistral (Art. 64 L HP.R; 18 LH.E.) ycon
los datos que aparecen del Registro, ademas de las leyes. Estos son sus elementos esenciales
y no creemos que en ningun caso pueda negarsele al Registrador la posibilidad de valerse de
ellos cabalmente.. Sin embargo, en el caso de Cruz Villanuevav. Reg., 84 D.P.R. 619, el
T.S.P.R. resolvio que no es necesario describirlas fincas constituyentes de una agrupacion en
un expediente de dominio, porque el Registrador no viene obligado a «examinar el registro
para averiguar si hay en él algun asiento relativo al mismoinmueble». Nos parece que esta

facultad la tenia el Registrador en todos los casos, pues de lo contrario estariamos abriendolas
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puertas a la doble inmatriculacion, lo cual equivale ala anulaciéon mismade los efectos de la
inscripcion. La Ley de 1979 rectifico. (Art. 237 (2))

Los documentos presentados, lasleyesvigentesy los asientos del Registro constituyen
el orbe del Registrador. Cualquier conocimiento que obtenga de otras fuentes sera initil ala
hora de calificar. En Espafia con todo rigor podria decirse que el Registrador no puede exigir
la presentacion de otros documentos ademas de los ya presentados, ocurre que al calificarel
Registrador expresa su disposicion a rechazar la inscripcion si no se llevan ante su
consideracion documentos complementarios. (Roca, XXXVIIL, Ed. 1954, T. II, p. 19) En
Puerto Rico tal facultad se puso en duda con éxito al revocar el T.S.P.R. la calificacion
registral que exigia la presentacion de una determinada sentencia judicial para calificar un
embargo. (Ruiz Sierrav. Reg. 103 D.P.R. 578)

En la reforma de 1980 aparece al final del art. 64 la siguiente expresion:

«En cualquier caso el Registrador podra requerir se produzcan los documentos

complementariosnecesarios para una adecuada calificacion,bien sean éstos notariales,

judiciales o administrativos.»

El no cumplir con el pedido del Registrador constituye de por si una falta. (Art. 68;
4L HPR,; US.I Properties v. Reg. 124 D.P.R. 448)

Como ya indicaramos al referirnos a la prioridad, el Registrador puede también basar
su califiacionen documentos presentados con posterioridad al que califica, en especial si le
favorecen. Se trata de una practica que tiene mayor latitud en Espafia que en Puerto Rico,
pues la D.GR. por ejemplo en su R. de 9 de marzo de 1942, permiti6, para calificarla
suficiencia de un titulo deusufructo para ciertos actos, la consideracion de inscripciones en

otras fincasbasadas en el mismotitulo. (Ver Morell XXIII, T. I, p. 260) E1 T.S.P.R. por su
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parte entiende que el Registrador no debe considerar lo expuesto en folios de otras fincas
distintasa la afectada por el titulo que califica. (Delgadov. Reg.,25 D.P.R. 486; Diazv. Reg.,
63 D.P.R. 273) La D.GR. en su R. de 22 de octubre de 1952 permiti6 que el Registrador
rechazara la inscripcion de una ejecucion de embargo trabado sobre finca, por tener a la vista
la ejecucion presentada con posterioridad de una hipoteca con rango superior al embargo.
(Garcia, II, T .II, p. 588) En Puerto Rico con toda probabilidad el Registrador no atenderiala
ejecucion de la hipoteca para determinar si inscribia la ejecucion del embargo. Pero, vigente
el art. 95 de la L. H.P.R. el que francamente prohibe la inscripcion de una transferencia de
condominioen una fincadel caudal hereditario sin particion previa, el T.S. P R. en la Sentencia
Num. 0-820543, de 9 de septiembre de 1982, autoriz6 la inscripcion a favor del mismo
comprador que en distintasescrituras presentadas en diferentesfechas habiaadquiridode todos
los herederos por separado; esto es, fueron objeto de una calificacion general los titulos
presentados en distintas fechas para practicar una sola inscripciondel derecho del comprador
sobre toda la finca.

Entiéndase que el Registrador no calificalos asientos registrales vigentes, [Cabassa v.
Reg., 116 DPR 861 (1986)]Jaunque necesariamente deba tenerlos en cuenta, pues debe
examinar el titulo con relacion al Registro. Lo primero que determina es si él mismo tiene
competencia para calificar el titulo que se ha presentado, pues esta dispuesto (Art. 66
L HPR, 102 R H E) quelosRegistradores no podran calificardocumentos en los cuales ellos
0 sus conyuges o parientes dentro del cuarto grado se consanguinidady segundo de afinidad,
tengan algun interés en los mismos. La finca debe pertenecer a la circunscripcion territorial

asignada a la oficina del Registro dondese haya presentado el titulo y éste debe contener un
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acto o contrato que se refiera a derechos inscribiblesde acuerdo alaLey. Del cotejo del titulo
con el Registro debe aparecer clara la identidad de la finca, de los titulares y del derecho que
se cree, constituya, declare, transfiera o modifique.

El examen del titulo propiamente incluye tanto la legalidad de las formas como la
validezde su contenido. (Art. 64 L HP.R.; 98 R H E.) Debe examinarse, por viade ejemplo,
que las escrituras publicas no contengan algunos de los defectos que segiinlaLey Notarial las
harian nulas o anulables,y que los testamentos se hayan otorgado de acuerdo con los requisitos
y formalidades prefijadas por el C.c.

Es también objeto de calificacionla capacidad de los otorgantes. Por lo general el
Registrador se atiene a 1a determinaciénde la capacidad lograda por el Notario, a menos que
algun error surja del propio documento. En caso de representacion, sin embargo, se ha
resuelto en Espaiia (R. 23 de marzo de 1926; 14 de febrero de 1916) que el Registrador puede
negarse a inscribirsi no se aportan los documentos que acrediten la representacion, noimporta
que estos aparezcan transcritos en la escritura.

Como hemos dicho, 1a validezde los actos contenidos en los titulos sera tambiéntenida
en cuenta. No podra, no obstante, ir el Registrador mas alla de lo expresado en los
documentos. Los casos de simulaciony de inexactitud de la aseveraciones hechas por los
otorgantes escapan de su consideracion, aunque le consten de propio conocimiento. !

Tampoco existe para el Registrador el medio de prueba conocido en el Derecho probatorio

puertorriquefio como «conocimiento judicial». Anteel Registrador hay que acreditarlo todo

"Iglesia Catoélica v. Reg., 65 D.P.R. 604; Nido v. Reg., 74 D P.R. 789.
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en forma fehaciente. Ello como norma general; sinembargo, el T.S.P.R,, a pesar de que sus
decisiones al revisar la calificacionestan enmarcadas dentro de la mismajurisdiccion, son una
extencion de la calificacion, tom6 conocimiento judicial de costumbres norteamericanas
respecto al uso de apellidospor las mujerescasadas. (Rosado v. Reg., 24 de marzo de 1987,
87 J.T.S. 27) Tampoco puede el Registrador utilizar el medio de prueba conocido como
presuncion legal pues éstas, «no suplen la certeza que la inscripcion de documentos exige».
(Estévez v. Reg., 43 D.P.R. 7; Oliver v. Reg., 43 D.P.R. 57)

Por supuesto que los actos otorgados deben ser validos y de transcendencia real: no
esinscribible,por ser nula, la compraventa de una segregacion hecha sinla dispensade 1a Junta
de Planificacioncuando asi se requiera (Soto v. Feliciano,80 D.P.R. 615), ni es inscribibleuna
promesa de venta. (Rullan v. Reg. 67 D.P.R. 702)

FALTAS SUBSANABLES E INSUBSANABLES

Al examinarel Registroy el titulo presentado el Registrador puede encontrar faltas que
seran de una de las dos clases que han recibido tradicionalmente la denominacion de faltas
subsanables e insubsanables.

En Espaiia 1a distincionentre las faltas ha merecido verdaderos esfuerzos por parte de
tratadistas y legisladores por conseguir de cada una de ellasuna imagen claray recortada. Se
ha caminado mucho, pero no se ha llegado a un punto que verdaderamente satisfaga. El
problema no es sencillo. (Garcia, XI, T. II, p. 583)

LaL HE. de 1869 explicaba que eran faltas subsanableslas que afectaban la validez
del titulo sin afectar 1a obligacion contenida (Art. 65), y eran insubsanableslas que producian

necesariamente la nulidad de la obligacion. En elReglamento de 1870 (Art. 57) se disponia
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que si lafalta afectada sélo la forma extrinseca del titulo de manera que se pudiese extender
éste de nuevo, era subsanable, y si la obligacion era nula por su naturaleza y condiciones se
considerariala falta como no subsanable. Se entendia que toda falta que afectase 1a forma era
subsanable y las que afectaban el contenido eran insubsanables.

El titulo tenia, pues, cuerpo y alma, de manera que si aquél estaba aquejado siempre
habia remedio, pero si era ésta la enferma nada se podia hacer. Pero, comenzaron entonces
a sefialarse enfermedades del cuerpo que eran fatales. Se aducia, por ejemplo, el caso de
testamentos y escrituras otorgadas sin los testigos requeridos. A esto Morell respondia que
si Ay B celebrabanun contrato de venta en el cual estaban todos los requisitos de validez, pero
que al formalizarel convenio ante Notario éste se olvidabade requerir la presencia de testigos
_lo que era necesario entonces __ nos encontramos con una obligacién validay una escritura
nula. Existia para Morell el remedio de un nuevo otorgamiento. (XXIIL, T. III, p. 190)
Ocurre, sin embargo, que lo que se presenta para registrar es un espriritu encarnado, lamisma
obligacion en otro otorgamiento equivaldria a una entidad distinta en lo que al Registro
respecta. No se registran las obligaciones sin mas; tienen éstas que estar «consignadas en
escritura pablica». (Art. 3, LH.E; 42 LHPR.) El remedio propuesto consistia en realidad
en crear algo totalmente nuevo, puesto que la forma anterior no era corregida, sino sustituida,
y era esta ultimaentidad la que motivariala inscripcion. No cabia duda de que habiandefectos
de forma que eran insubsanables.

En el Reglamento para la Ley de 1909 el Legislador espaiiol elimindel art. 5 y lo
sustituyo por el art. 118; yano limitélos derechos subsanables a la forma, sino declar6 que

para distinguirlas faltas de una y otra clase, el Registrador atenderia tanto al contenido como
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a las formas y solemnidades del titulo. Se admitio, pues, que tanto forma como contenido
podian estar afectados por faltas subsanableso insubsanables. No empecelanuevadisposicion,
continud la intranquilidad esta vez causada por el mismoart. 65 de la Ley. Distinguia éste
entre titulo y obligacion. Se discutia si titulo queria decir documento o acto juridico. D.
Jerénimo aseguraba que en las actas de 1a Comision que redacto la primera Ley aparecia la
palabra inscripcion tachada, y sobre ella la palabraobligacion. (X1II, T.I, p. 440)

LaLeyde 1946 puso coto al desasosiego al menos en el orden positivo, ya que elimin6
del art. 65 las frases definitorias y traslad6 a su lugar el art. 118 del Reglamento anterior.
Tenemos que la situacion actual espaiiola es que las faltas, sean o no subsanables, pueden
afectar tanto la forma como el contenido del titulo, y se ha desistido de dar definiciones,de
manera que a la postre seran subsanables las faltas que se puedan subsanar e insubsanables
todas las demas.

La distincion entre las faltas es importante en la L.H.E., aunque no sean inscritos los
titulos afectados por cualquierade ellas. Cuando el Registrador calificala faltade subsanable,
el interesado puede pedir la anotacion preventiva desu titulo con el propdsito de obtener un
plazo adicional en el quesubsanar el defecto. Si se trata de una falta insubsanable, como no
hay nada que corregir, no se puede tomar anotacion preventiva y el titulo es denegado
definitivamente (Art. 75 LH.E)).

Como veremos, los hallazgosdel Registrador al calificarun titulo y decidir que no debe
inscribirse, tomaron un curso muy distinto en Puerto Rico a los indicados en Espatia.

La clasificacion de las faltas no habia causado en Puerto Rico tanta inquietud, no

porque hubiésemosencontrado por fortuna un mejor camino, sino que se trat de uno de esos
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casos en que el aparente estado de calma proviene de la magnitud del desorden objetivo.
Nuestra L.Ult. (Art. 65) y su Reglamento (Art. 110), conservaban las viejas definiciones
inoperantes de la Ley y Reglamento espafioles de 1869 y 1871. Nos dice D. Luis Mufioz
Morales (XXIV, T.I p. 107) que en Puerto Rico tales disposiciones “en realidad no tienen
aplicacion”, y ofrece la definiciénactual de la legislacion espaiiola. Pero es el caso que la
normativa en Puerto Rico contenia un elemento agravante: se habia proclamado la
inscribibilidadde los titulos con faltas subsanables, no luego de una revision de todos los
problemas relacionados y teniendo en cuenta la complicada reglamentacion hipotecaria _
quedo vigente el nimero 9 del art. 42 dela Ley que disponia todavia la anotacion preventiva
de titulos con defectos subsanables__ sino por una escueta Orden Militar dictada el 20 de abril
del 1900, disposicion que paso luego a la Ley de 1 de marzo de 1902 (T. 30 L. P.R.A. Sec.
1774). Resultd, pues, que la distincion entre las faltas en Puerto Rico revistio aspectos de
mucha mas gravedad que en Espaiia. Si examinamos la lista de defectos subsanables que
suelen dar los tratadistas espafioles, encontramos incluidas entre ellas lassiguientes: falta de
la firma del Notario; el no dar fe éste del conocimiento de los otorgantes; no acompaiiarse la
escritura de poder, aun cuando se trate del que representa al vendedor; 1a no distribucion de
la responsabilidad hipotecaria; falta de inmatriculacion de la finca; etc., ... Bajo la Ley
espaifiola se puede comodamente calificarestas faltas de subsanables, como en verdad lo son,
pues los titulos afectados no se inscriben. En Puerto Rico hubo que declarar insubsanable
todos estos defectos para no dar cabida registral a una titulacion tan insegura que afectaria
todas las bases del sistema. ;Como inscribirun titulo donde falte 1a firma del Notario, omas

aan, cuando no aparezca inscritala fincaen €l descrita? No se puede responder a base de un
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criterio vulgar segun el cual todos los defectos son a fin de cuentas subsanables, lo que es
evidentemente inexacto. Un documento expedido por un Tribunal sin jurisdiccion, esta
afectado por un defecto insubsanable, podra traerse luego otro documento, esta vez del
Tribunal correspondiente, y habra resuelto el interesado su problema, pero no habra corregido
la falta del primer documento: se inscribirael segundo. En el caso de falta de distribucionde
laresponsabilidadhipotecaria, por el contrario, puede producirse otro documento donde conste
la distribucion, y quizas no haya que presentarlo, sino que se inscribirael primero en vista del
segundo complementario que subsana la falta. En este sentido nos parece exacto el criterio
de la retroactividad expuesto por Garcia. (XI, T.II, p. 583)

Los efectos de la citada Orden Militar han sido mediatizados, como ya hemos dicho,
impidiendolainscripcionde titulos con defectos subsanables(Portela v. Reg., 41 D.P.R. 281)
y también mediante una interpretaciénliteral de 1a Ley en el sentido de que se refiere sélo a
defectos subsanables que provengan del titulo presentado, es decir, no del propio Registro.
De manera que si la finca nose hallaba inscrita, aunque se trataba de un defecto subsanable,
como el obstaculo surgia del mismo Registro y no del titulo, éste no se podia inscribir
(Santiago v. Reg., 1 D.P.R. 314). Esta interpretacion nos pudiera parecer desacertada ya que
no habia precepto general en la Ley que permitieraexpresamente al Registrador atender las
faltas que surgian del cotejo del titulo con el Registro _ precepto que aparecera en las
legislacionesmodernas __ y si damos un paso nos percatamos de que exceptuados los casos
de previainscripciona nombre del otorgante y de faita de inmatriculacionde la finca, los demas
defectos que surgen del Registro provienen en definitivade titulos inscritos. Es decir, que

segun esta jurisprudencia el defecto subsanable en el titulo, al esteser inscrito, adquiere una
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efectividad tal que obstaculizabainscripciones posteriores. En verdad que no se podia hacer
otra cosa: si inscribimosun titulo otorgado por un apoderado (Acaron v. Reg., 39 D.P.R. 179)
sin que éste haya acreditado sus facultades, por tratarse de un defecto subsanable, permitir,
como exigiria lalogica registral, que las transmisiones se siguieran inscribiendoarrastrando
el defecto como si fuera una carga, seria crear una inseguridad insorportable, ya que hay desde
el comienzo un asomo de nulidad en virtud del art. 1211 del C.c.P.R. (1259 C.cE))

Notamos, por tanto, que todo el organismo hipotecario reaccioné ante la presenciade
la inscripcion de titulos con defectos subsanables, manteniendo vivo el sistema. La mejor
solucion era eliminarel virus. Hasta hoy no se ha descubierto ninguna razén que justificara
aquella desafortunada medida; todos los que en Puerto Rico estudiaron el asunto la calificaron
de desacierto. D. Luis Mufioz Morales nos dice que: «esta medida quebranta uno de los
principios basicos en materia de inscripciones» (XXIV, T.I, p. 35-36). El profesor Vélez
Torres tuvo una apreciacion similar!

Convivianlainsatisfaccionde los juristas con la inerciadel legisladorante la vigilancia
cautelosa de ciertos intereses que creian quedaban mejor servidos si se inscribiaa como diera
lugar. Tanto asi, que en 1936 por la Ley Num. 65, se dispuso que la inscripciéncon defectos
subsanables ocasjonaba elcierre registral hasta que se subsanara la falta; era solo acoger la
doctrina jurisprudencial; pero, segin nos cuenta D. Luis Mufioz Morales: «nuestros
legisladores no dejaron secar latinta con que se imprimié esa Ley, cuando a los sesenta dias

de su fecha la derogaron...» (XXIV, T.I, p. 112) En este punto la confusion y la inercia

'R.C.A,, febrero de 1962, p. 145.
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prevaleciente en todo lo que iba de siglo eran, como es de suponer, de tal magnitud, que
hipotecaristas de la talla de Mufioz Morales, Agustin Aguirre, Domingo Toledo Alamo, Denis
Martinez Irrizarry y Rafael Hernandez Matos, quienes a pesar de que en sus catedras y escritos
criticabanacerbamente la inscripciéncon defectos, a la hora de redactar proyectos de reforma
plegaron su criterio bajo el peso de la «tradicion puertorriqueiia» y admitieron la entrada del
titulo maculado.! La Reforma de 1979 repeché la dificultad y cortd por lo sano. No habria
inscripcioncon faltas o defectos sin sujecion a caracterizacion alguna: las faltas serian de suyo
subsanableso insubsanables,pero la Ley no se haria cargo. (Art. 68 L. H.P.R)) Por tanto, no
habria tratamiento especial en el procedimiento para unas u otras, sobre lo que nos
explayaremos en su momento.

LA CALIFICACION DE DOCUMENTOS JUDICIALES Y SU IMPLICACION

ElRegistrador tienela obligacionde calificarfodo titulo o documento cuyainscripcion
selesolicite, y elloincluyelos documentos judiciales. Esto pone sobre 1a mesa, como ninguna
otra particularidad, la indole de la calificacionregistral. Ya en Espaiia la naturaleza de la
actuacion del Registrador ha sido objeto de viva preocupacion, (Roca, XXX VIII, T.IL, p. 243
y sig.), pero es el caso que prevalece en Puerto Rico un sistema constitucional con afan de
perfilar la independencia o separacion de los distintos poderes publicos que conforman el
Estado. Soélo hay tres alternativas, las funciones del Estado estan recogidas necesariamente
en uno de los tres poderes clasicos: ejecutivo, legislativoo judicial. No hay mucho margen

para situaciones ambiguas.

Véase Agustin Aguirre, Anteproyecto y Ponencia, p. 42; Proyecto de Cédigo Hipotecario
art. 160; Anteproyecto de Codigo Hipotecario de Luis Mufioz Morales Art. 267.
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Una parte de la doctrina espaiiola opina que el Registrador no es juez porque no
resuelve controversias, y caracterizan la funcion registral como de jurisdiccién voluntaria o
abren un capitulo nuevo tipificandola jurisdicciénregistral propiamente. Otros piensan que
la materiajudicialno se agota en la solucion de conflictos. ExplicabaPablo Casado Burdano:

«Al discutirseel Proyecto en la Camara Legislativa, como ya hemos tenido ocasion de
ver, se habl6 del Registrador como Juez, y Permanller califico la funcion registral de
«verdadera magistratura».

Vemos, por tanto, que los autores de 1aLey del 61 rechazaron abiertamentetoda idea
de asimilarla funciénregistral a la administrativaque tendieron a evitar por todos los
medios cualquier injerenciade la Administracionen la esfera de actuacion especifica
de los Registradores, siendomas proclivesa considerar a los encargados de su llevanza
como jueces que como agentes administrativos.»

Es concebible en el régimen constitucional espaiiol que quien ejerza una funcién
judicial de por fuerza no esté adscrito al poder judicial. Comenta J. Romani Calderén:

«No es necesario que exista litigio: 1a palabra litigio indica que existen pretensiones
contradictorias sobre un punto de derecho. Sinduda frecuentemente el Juezinterviene
porque estas dos pretensiones existen y es necesario resolver el conflicto entre dos
partes litigantes. Pero frecuentemente tambiénla cuestion litigiosase presenta sin que
haya litigio; en muchos casos no hay contradiccion ni contradictor.

El funcionario que tiene a su cargo esta oficina no pertenece en Espaifia al orden
judicial, pero la calificaciénque realiza supone una funcion judicial o jurisdiccional;
determina i con arreglo al derecho objetivoha podido originarse o no el acto real que
lainscripciéndebe reflejar, y en su caso la autoriza dando fuerza de verdad legal a su
determinacion, que por ello produce todos los efectos que, segun la legislacion
hipotecaria, se derivan de la inscripcion. La inscripcionconvierte en acto objetivo de
caracter y trascendenciareal a un acto subjetivo que, como un contrato, sé6lo produce
efecto entre los otorgantes; crea y garantiza la situacion legal de propietario con
titulacion inscrita.»

'La concepcién de la funcién registral en la primera L.H.E. de 1861, Ponencias ante el
Sexto Congreso del SIN.D ER., Madrid, 1981, p. 289.

ZCaracter de la funcién calificadora. R.C.D.1,, Madrid, 1927, p. 81.
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Lo interesante en todo de ello es que la doctrina oficialen los Estados Unidos es muy
similar a las apreciaciones que se hacen en Espafia. No se define tanto 1o judicial por la
solucion de litigios, sino por la materia en la que incide 1a actuacion del funcionario pablico.
Al enjuiciar los tribunales estadounidences el sistema Torrens austrialiano de inmediato se
percataron de que su concepcion era ajena al sistema constitucional de aquel pais:

«Las funciones del Estado son s6lo gubernativas. Sus poderes estin enmarcados

dentro de las familiarestres divisionesdel legislativo, judicial y ejecutivo. Aquel que

afirma la existencia de un poder tiene que encontrarlo localizado en una de estas
divisiones.»

De suerte que al considerar 1o que puede hacerse de acuerdo a su particular régimen
constitucional en los distintos paises los tribunales explican:

«Los poderes del Registrador no son menos judiciales bajo nuestras leyes que en

aquellos paises a los que nos hemos referido. La unicadiferencia es, que alla no hay

una objecion validaa la vigenciade una ley tal, mientras que aqui el defecto es fatal .»”

En jurisprudencia mucho mas recientes, Northern PipelineCo. v. Marathon Co., 458
U.S. 50.(1982), el T.S.E.U. insiste en desligar los derechos privados, private rights, de los
publicos, publics rights, diciendo que los primeros son tipicamente judiciales, inherently

Judicial, y s6lo puede ventilarselo relacionado con tales derechos en la esfera federal por los

llamados tribunales constitucionales, es decir, aquellosestablecidosenla Constitucion, mientras

'The function of the State are governmental only. Its power are embraced withing the
three familiar divisions of legislative, judicial and executive. He who defends the
existence of the power in cuestion must be able to find it embraced in one of these
divisions . (States v. Guilbert, 47 M.E,, 551, 558. 1897)

2The powers of the registral are no less judicial under our Statute than those in the
countries referred is. The only difference is, there is not valid objection to the validity of
the law, while here it is fatal. (People v. Chase, 46 M.E. 454. 1896)
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que los derechos pablicos, los otorgados por el Estado a la ciudadania, pueden ser atendidos
por tribunales o agencias administrativas creadas por el congreso!

Es decir, que resulta imposibleque en Estados Unidos, un funcionario administrativo
pueda, para cualquier proposito, declarar nulo un testamento; infinitamentemenos, negarse
a obedecer una sentencia o una orden de embargo. Nos extenderemos luego en este tema.

La raz6n para exigir la calificacionde documentos judicialesy administrativos,es que
lainscripciondilatalos efectos de 1a sentencia. Una sentencia nula o ineficaz, por ¢jemplopor
ser deficiente un emplazamiento, podriaser cuestionada con éxito entre las partes, pero una
vez inscrita, la publicidad protegeria a los terceros adquirentes, por tanto no se puede inscribir
sin examen previo. (Véase Chico, Ponencias, IV, CIN.D.E.R, Madrid 1980, p. 258)
Diferente a los titulos notariales, el Registrador no podra aqui calificar los méritos de la
sentencia, sus determinacionesrespecto a los hechos y derechos. La sentenciaha sido emitida
por una autoridad con facultad para determinar hechos y derechos, luego de haber asumido
jurisdiccionsobre las partes, y contra ella existieron oportunidades de alzada. Lo que llegaal
Registro es una sentencia firme.

Dispone al respecto el art. 64 LHPR. (100 R.H.E) que la califiacion en caso de
documentos judiciales se limitaraa: (1)- la jurisdicién y competencia, la naturaleza y efectos
de la resolucion dictada y si ésta se produjo en el juicio correspondiente; si se observaron en

€l los tramites y preceptos para su validez; (2)- las formalidadesextrinsecas de los documentos

'En un comentario a las proyectadas Reglas de Procedimiento Civil, 61.1, se sefiala la
diferencia entre asuntos «de jurisdiccion de indole constitucional judicial» sean o no
contenciosos en su tramitacion. (Proyecto de 1991, presentado ante el T.S.P.R.)
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presentados; y (3)- los antecedentes del registro. EnPuerto Ricoa pesar de estas limitaciones
objetivas, dice Emilio Brau lo siguiente:

«La posicion de los tratadistas, y de algunas sentencias, es que la facultad calificadora

del Registrador es supuestamente mas limitada en cuanto a estos documentos. Sin

embargo, el conjunto de la casuistica sugiere que es tan ampliacomo en el caso de los
documentos extrajudiciales.

Las decisionesjudicialesde nuestro Tribunal Supremo no han sido siempreconsistentes

en cuanto a la amplitud de la facultad calificadora del Registrador en relacion a

documentos judiciales, sin embargo, al presente, tienden a equipararla con la de

calificar documentos extrajudiciales.»

Ofrece el Profesor una serie de casos para ilustrarla vacilantedoctrina del T.S.P.R. en
este punto (iv, p. 204).

Ocurre en Puerto Rico, sin embargo, que la ultima instancia registral no es una
Direccion de los Registros sino el propio Tribunal Supremo, institucionintegrada, es decir, sin
salas especializadas. Tienela ventaja de que se evita el surgimiento de doctrinas encontradas
entre el T.S. y un organismo propiamente registral, pero sueleel T.S. inopinadamenteactuar
desentendido de limitacidn alguna, citando sus opiniones dictadas en recursos gubernativos
como si fueran jurisprudencia ordinaria e interviniendo en los méritos de asuntos judiciales.

EIT.SPR. se presenta a veces respecto al Registrador de igual forma que laD.G.R.
El recurso gubernativo «es una simple incidencia de lacalificaciony tiene el caracter propio
de los actos de jurisdiccion voluntaria»; es de «ambito irrestricto»; «el T.S. supervisa el
Registro»; «sienta pauta a Registradores y Notarios». Entiende el Tribunal que puede incluso
ordenar la inscripcion dedocumentos que todavia no han sido calificadospor el Registrador,

se subrroga en la posiciondel Registrador (Housing Investmentv. Reg., 110D.P R. 490) Esta

doctrina es radicalmente contraria, a lo establecido respecto a las agencias administativas
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basada en la deferencia! Todo nos llevaria a que en un recurso gubernativo, ni se puede
solicitar al T.S.P.R,, ni este puede entender en asuntos prohibidos al Registrador.

Sin embargo de lo anterior, el T.S.P.R. en un recurso gubernativo, sefiala deficiencias
a las determinaciones de hechos de una resolucién judicial y expresa: «Sin embargo, nos
limitamos a puntualizar la fragilidad de los fundamentos, sin considerarla a los efectos del
recurso gubernativo, por no ser objeto de la nota del Registrador.» (Ferré v. Reg., 109
DPR.151)

En cuanto a los documentos administrativosel T.S.P R. no coincide con aquel sector
de la doctrina espaiiola (Chico, Roca Sastre) que entiende la calificacion de éstos como mas
amplia que en el caso de los documentos judiciales. (Chase Manhattan Bank v. Reg., 26 de
juliodel 1994, 94 J.T.S. 105) De suerte que la calificacionregistral en cuanto documentos
judiciales o administrativos en Puerto Rico se supone idéntica; la tendencia en Espaiia es
distinta.

AUTONOMIA DE LA CALIFICACION

La facultad de califiar nos lleva inescapablementea las garantias que debe tener el
Registrador para poder ejercer su funcion, que en la mayoria de los casos afecta derechos
privados, si es que merecemosun sistemarespetable. Sera éste un tema que abordaremos mas
adelante al referirnos al Registrador como funcionario, pero por el momento vale sefialar que
esta prohibida por Ley la directa intervencionjudicialo de cualquierotra autoridad para forzar

la calificacionregistral, lo cual no impide que los interesados puedan ventilar susasuntos en

'De Jestis v. Dpto. Servicios Sociales, 8 de marzo de 1989, 89 J.T.S. 29; P.R.Tele. v.
Junta, 12 de junio de 2000, 2000 J.T.S. 98.
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el Tribunal. En Puerto Rico la norma es sencilla, es una prohibicion tajante de suerte que el
Registrador podria simplementedesconocer la orden, o si se presenta, notificarla, lo que daria
al interesado la oportunidad a instar recurso gubernativo. (Art. 65 LHPR.) En Espaiia el
tramite es mas complejo, pues el Registrador debe presentar queja ante el Presidente de la
Audienciaquien pedira informeal Juez, 1o que suspende el procedimientohasta que se resuelva
el asunto. (De Mena, VIII, p. 53).

A pesar de que estos incidertes no existen en Puerto Rico, donde se preservo el
precepto del decreto de 3 de enero del 1876 (De Mena, Op.Cit., p. 139), ya que los tribunales
son muy observantes de su limitacion, seria conveniente pensar en algun recurso para el
Registrador en aquellos casos en que fuera directa y personalmente apremiado, pues la
desobedienciapodria dar lugar a un procedimiento por desacato, que aunque de final cierto,
seria siempre preferible evitar. En Espaiia fue apremiado un Registrador quien tuvo que
buscar amparo en laD.G R. (R. 29 de mayo de 1925) y en Argentina se ordeno el arresto de
otro. (De Mena, Op.Cit, p. 139) Es oportuno mencionar un caso exepcional en que el
Tribunal, si bien no tratd de forzar la calificacion directamente, si limit6 las leyes que el
Registrador podria tomar en cuenta en su calificacion,instrucciéon que el T.S.P.R. aprueba sin
detenido examen, habiendo ya para todo efecto resuelto las cuestiones principales de la
controversia (U.S.I. Properties v. Reg., 124 D.P.R. 448) En realidad no esta de parte del
Tribunal eximirdel cumplimiento de normas administrativas en especiatuando el Estado no

es parte en el procedimiento. (De Mena, Op.Cit., p. 84).
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CAPITULO XI
PRINCIPIO DE TRACTO SUCESIVO

(Hasta qué punto debe ser protagonista imprescindibleel Gltimoen inscribirsu titulo,
y cuales son lasimplicacionespara el duefio extraregistral de no tenerlo inscrito? Dépenderé
del sistema registral de que se trate. En el sistema de transcripcion, francés o italiano, no
resulta esencial el celo para que el titular adquirente de ayer sea precisamenteel transmitente
de hoy;' aunque pueden adoptarlo, como ha ocurrido en las ;11timas décadas tanto en Francia
como en Italia, con variados efectos. Estos sistemas, dice Roca, «acusan cierta débil
tendencia a acercarse a los sistemas inmobiliariosregistrales de desenvolvimientotécnico»
Sin embargo, en los sistemas que adoptan el folio real ydonde son intensos los efectos de la
publicidad, el tracto continuo resulta indispensable,y definitivoen los sistemas de inscripcion
constitutiva. En el caso de Alemania sefiala Nussbaum:

«En su deseo de hacer que el Registro refleje con 1a mayor fidelidadposiblela realidad

juridica, disponela Ley que todo el que aparezca otorgando una inscripcionpara que

ésta sea eficaz, ha de hallarse previamenteinscrito como titular del derecho otorgado;

... para que el interesado pueda validamente disponer de su derecho, sera menester

subsanar ante todo el defecto de inscripciony’

Explica Nussbaum que en el sistemaaleman el tracto es tan riguroso, que en caso de

inscribirsepor error el derecho a favor de un titular distintoal verdadero adquirente habria que

de nuevo inscribir a favor del duefio transmitente para entonces dar paso a la verdadera

"Morell, XXII, T. II, p. 465
XXX VI, T. 11, p. 310; también Piedeliévre, XXVI, p. 60
IXXVIL, p. 22

185



transferencia. Desde la instauracion del sistema espafiol se estableci6 claramente el tracto
sucesivo como rasgo esencial. Se aspira a una «genealogia de gran pureza étnica». (Nufiez
Lagos) De aqui que desde los primeros tiempos se orientara la doctrina a ver un aspecto
sustantivo en el requisito de tracto. Francamente lo declaro asi D. Jeronimo:

«Dos aspectos, por lo tanto, tiene el principioexaminado: sustantivo o civily adjetivo

o formal, conforme haga referencia a la necesidad de queel acto inscribible se derive

del titular inscrito; o mire a quelos distintos actos consten independientementeen el

Registro en inscripciones separadas y sin amalgamar varias transaciones en un solo

asiento»'

Asi, Morell veia en el requisito del tracto la manera de asegurar que transmitiera el
verdadero duefio,? y por supuesto en Puerto Rico se entendia también que «tal principio trae
su abolengo de aquel antiguo precepto del Derecho Romano... que mas concisamente se
expresa en la frase: memo dat quod non habet»* Cossio critica a Roca por no ver éste la
dimension material del principio, «ehspecto mas interesante», pues la titularidad formal del
libro «confiere a la persona inscrita facultades de disposicion»*

Es curioso que en Alemania, a pesar del caracteristico rigor del sistema y del efecto
constitutivo de lainscripcion, se considerara el tracto continuo como «una norma de caracter
puramente formal que no entratia, ... lanulidadde los actos de disposiciénotorgados por quien

no se halle previamenteinscrito» . Por actos de disposicién, sin embargo, no debe entenderse

la transferencia propiamente, pues sabemos que el sistema es de inscripcion constitutiva.

IXTL, TL p. 417
XXM, T.11, p. 400
*Mufioz Morales; XXIV, T I, p. 206
*XXXVILL p. 110
*Nussbaum, op. cit, p. 23
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El tema ha llegado hasta nuestros dias.! Roca parece apreciar justamente el sentido
fundamental del precepto. Se trata de una norma procesal dirigidaal Registrador, sin que las
repercusiones que pueda tener en la publicidad, alcancen al poder de disposicion, ni conlleven
previadeterminacionde la exactitud de lo publicado.? EnlaL H.P R. aparece lanorma dentro
del procedimientoregistral (Art. 57), distante de los efectos de lainscripcion (Art. 104, 105).
El titular registral podra no ser el verdadero duefio al transferir, ellono incumbeal Registrador
al hacer cumplir lanorma, s6lo observara si al momento de la registracion aparece aquél como
transmitente; si ello no ocurre no podra registrar, lo impideﬁna prohibicionterminante. Esto
conlleva que no haya «solucién de continuidad» en el historial registral. Sera un rosario sin
mella.

Por lo dicho, al considerar una transferenciade 'A'a'B’, no sera obstaculo en materia
de tracto, para inscribira favor de B ', que hubiese éste adquirido sin ser 'A ' todavia titular
registral o, aiin mas, que el titulo de 'A ' sea posterior a la trasferencia, esto es, que traspasé
antes de ser duefio; ello podra enervar ciertos efectos de la publicidad, pero no impedirala
inscripcion. Por ello el tema de la convalecencia aparece fuera de sitio en el marco del
requisito de tracto.> Cuando el Art. 126 de la Ley de 1861, prohibiala convalecenciaen caso
del hipotecante no duefio que adquiria luego —disposicién que quedé vigente en Puerto Rico
hasta 1980— si con todo rigor el Registrador rechazaba la inscripcionde la hipoteca, no seria

por faltla de tracto sino por nulidad del contrato.

Chico, V, T.I, p. 394
XXXV, T.II, p. 313; Lacruz, XXIII, p. 382
*Cossio, VIL p. 118
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El tracto se exige en todos los componentes de la informacion registral: finca, titular
y derecho. El titulo a inscribirse debe tener como objeto la misma finca inscrita, haber sido
otorgado por el titular inscrito al calificarse, y tratarse del mismo derecho publicado. Hubo
vacilacion en Puerto Rico en cuanto a laidentidad del derecho. En Velav. Reg., 40 DPR.
170, 4 nov. 1929, el T.S.P.R. dispuso la inscripcion de una venta de condominio, Ginico
derecho inscrito a favor del vendedor, cuando fue objeto del contrato el dominio total de la
finca: «el Registrador debe armonizar el documento con las constancias del Registro». Sin
embargo, el T.S P.R. retorno luego a la sana doctina al confirmarla negativa del Registrador
a inscribir el traspaso de un usufructo cuando el objeto del contrato fue la propiedad total !

Debe entenderse que el Registro exige, como regla general, que el derecho del
otorgante aparezca inscrito definitivamente;esto es, no puede vincularsela transferenciaa una
anotacion preventiva, asiento transitorio como es, «pues el Art. 20... exige para la inscripcion
de un titulo que previamente se halleinscritala fincaa favor del que lo otorga, ... toda vez que
la anotacion no es lainscripciony no produce otro efecto que el de retrotraer lainscripciénque
posteriormente se haga a la fecha en que se tom6 la anotacion si dentro del término expresado
se corrige el defecto que impidi6 la inscripcién. 3 Tampoco se podia partir de una mencion,
cuando ésta se practicaba.

Lo anterior merece sinembargomatizaciones,pueslaL H E. en su Art. 20 expresa que
el derecho debe estar «previamente inscrito o anotado», y en la L HP.R., «previamente
registrado». El sentido de dicha disposicion en cuanto a las anotaciones preventivas es que

hay derechos que sélo se registran mediante anotacion, laque es suficiente para establecer el

'Aponte v. Reg., 84 J.T.S. 85; 25 oct. 1984
’Castrov. Reg., 24 DPR. 695, 22 diciembre 1922
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tracto, como son el derecho hereditario (no en Puerto Rico), el crédito refraccionario o el
legado de cosa especifica. !

Todo acto registrable debe cumplircon el tracto. El concepto oforgar que aparece en
el Art. 20 dela L. HE. (Art. 57 L HP R)) incluye no sélo los actos voluntarios sino también
los forzados por viajudicial, caso en que se establece el tracto dirigiendo la accion contra el
titular registral afectado?

Alcanza también las cancelaciones deasientos: «debera acreditarse el consentimiento
del anotante o que ha sido citado con la oportunidad de ser oido para que pueda procederse
a la cancelacionde anotacion preventivaen virtud del mandamientojudicial excepto que haya
prescrito el asiento» (R HP.R., Art. 70.3)

A veces estos requisitos formales tienen consecuencias palpitantes: Mujerdivorciada
fue victima de su ex-esposo y un falso acreedor, quien demando sélo a aquél en cobro deun
crédito inexistente, embargando la finca ganancial y vendiéndola en ejecucion dela sentencia
lograda ante larebeldiadel ex-esposo complice. Al conocer lo sucedidolamujerafectadainsto
demanda contra todos los confabulados, y anot6 la demanda en el Registro. El Tribunal de
Primera Instancia desestimoé la demanda, la mujer entonces apel6 al T.S., quien, habiendo
fallecidoel juez y el taquigrafo actuantes en primera instancia, desestimo la apelacién por no
poderse perfeccionar, ordenando nuevojuicio. Situacién que aprovecharon los confabulados
y pudieron obtener, ex parte, una orden de cancelacion de la anotacion a favor de la
demandante, sin siquiera notificarla, vendiendola propiedad libreya de la anotacion. Triunfé

la demandante en el nuevo juicio, pero se enfrent6 a una alegacion de terceria, la cual por

'Roca, XXX VI, T. IO, p. 326

2Roca, XXXVIIL T. II p. 366
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milagrono prosperd, ya que se olvidaronlos confabulados de presentar sus titulos antes de la
venta.! Laactual disposicionreglamentaria antes transcrita, evita que hoy se pudiera cancelar
la anotacién en un caso semejante. A esta manifestacion del principio se le llama tracto
defensivo. *

Las bases objetivas el tracto

El Art. 20 ha estado a cargo, desde la primitiva Ley y a través de todas las reformas,
de exponer la disposicionrelativa al requisito de tracto. Comenz6 en 1861 con una expresion
indirecta y de signo negativo: «también sera causa bastante para suspender 6 denegar la
inscripcion,la de no hallarse anteriormente inscrito el dominio6 derecho de que setrate a favor
de la persona que lo transfiera 6 grave...»

En la reforma de 1869 se conservo el signo negativo, pero agravado con una
excepcion: «El no hallarse inscrito €l dominio de un bien inmueble 6 derechareal a favor de
la persona que lo transfiera 6 grave sin estar tampoco inscrito 4 favor de otra, no sera motivo
suficiente para suspender la inscripcion... si del titulo presentado 6 de otro documento
fehacienteresulta probable que aquella persona adquirio el referido dominio antes del dia...»

Lafacilitacionde la gestion inmatriculadoraprovoco launion de dos asuntos distintos,
pues el tracto continuo, como requisito, nace una vez se inmatriculala finca.> Esto, y el
haberse puesto en cuestion si todos los derechos inscritos exigian tracto, dio como resultado
profusion de resoluciones de 1a D.G.: «El Art. 20 de la ley... ha sido, sin duda, el que ha

motivado mayor numero de Resoluciones de 1a Direccion. La jurisprudencia escopiosisima,

'Olmedo v. Balbin, 69 D.P.R. 588, 24 feb. 1949
’Roca, XXX VI, T.II, p. 326
Lacruz, XVI, p. 381
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pareciendo imposibleque haya habido necesidad de repetir tantas veces la doctrina de estos
articulos y recordar su cumplimiento»’

Fue en la Ley de Ult. donde en el art. 20 SE cambio el caracter del precepto: «para
inscribir 0 anotar los titulos en que se transfiera o grave el dominio... deberd constar
previamente inscrito o anotado el derecho de la persona que otorgue...» Se separan aqui
netamente las disposicionesrelativas a lainmatriculacionde las del tracto, pauta que siguidla
reforma de 1909. 2 Como nunca el movimientoinmatriculadorcomplacia, en cada reforma se
cambiabala fecha de los titulos que podian ser inscritos sintracto, de no existirotra inscripcion
contradictoria, practica que ceso en lareforma de 1944; pero quedaron incluidosen el Art. 20
casos y modalidades del tracto, que se trasladaron a articulos separados en la reforma
puertorriquefia de 1979. (Art. 59; 60)

El principio esta tan aceptado que el concepto de tracto sucesivo aparece sin
prevencion a lo largo de 1a Ley (Art. 40, 198, 200 L. HE; 110, 236, 246 LHP.R)).

Modalidades del Tracto

Existen modos en que se produce el tracto dictados por los diferentes cauces que toma
la transferencia de bienes. La mayoria son anticipables por el sentido comun, como son los
diversos casos de representacion, sugeridos ya en la propia Ley al puntualizar «el derecho de
la persona que otorgue o en cuyo nombre sean otorgados los actos » Claro que no habra que

inscribir primero a nombre del apoderado o del albacea para luego inscribir la venta en que

"Morell, XX1II1, T.II, p. 425
Roca, XXXVIII, T .0, p. 334
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éste representa al duefio o al causante. ! Ello es facil de determinar si nos preguntamos a cual
patrimonio pertenece el derecho transferido. (Art. 20 L. HE; Art. 60 LHP.R)

Hay marcada diferenciaentre la técnica espaiiola y la puertorriquefia en los supuestos
de transferencia por sucesion hereditaria, por cuanto en Puerto Rico, como en Alemania? el
derecho hereditario se inscribe(L.H.P.R., Art. 38, 6t0), no se anota como en Espaiia (L.H.E.,
Art. 46), donde se optd por evitar a toda costa la confusion entre el condominio indiviso
ordinario y la comunidad hereditaria, sin que ello complacieraatodos.’ Adema4s, latendencia
en Puerto Rico siemprehabiasido de inscribirel derecho hereditario, aunque no estuvieraala
vista particion o venta.

Disponeel Art. 58 L. H.P.R. que «no seinscribirael documento de particion de bienes
hereditarios o de transferencia o gravamen del derecho hereditario si antes no apareciere
previamenteinscrito el derecho hereditario a nombre de los herederos». Parece quedar fuera
la venta por los herederos a un tercero, no del derecho hereditario, sino de la totalidad de la
propiedad; pero tal no es el caso pues no hay nada en el supuesto que justifique un trato
distinto. En Espaiia, como en caso de constar el derecho hereditario registrado seria mediante
anotacion preventiva, resulta que se prescinde de dicha anotacion para dar paso a la venta o

a la particion a pesar de que el derecho hereditario constaria siempre «implicitamentey’

'Roca, XXXVIIL, T.I p. 324
’T.SPR,,Dileyav. Reg, 36 D.P.R. 795
’Roca, XXX VIIL, T I, p. 349
*Roca, XXXVIIL, TIL, p. 324
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Cuando no son los herederos quienes venden, sino el albacea autorizado’, se entiende
en Espaiia que el bien pasa directamente del patrimonio del causante al del comprador, sélo
hay que acreditar el hecho de lamuerte y acompaiiar el testamento.> En Puerto Rico pudiera
también en este caso no ser precisa la previa inscripcién del derecho hereditario. En el caso
de Pino Development v. Reg., 93 J.T.S. 73, 19 mayo 1993, aunque tal no fue motivo de
controversia, pudo el albacea transferir sin previa inscripcion a favor de los herederos. Sélo
es, pues, imprescindible la inscripcion del derecho hereditario si luego son los mismos
herederos quienes actuan.

Cuando son demandados los herederos por deudas del causante, como suele ocurrir en
el procedimiento ejecutivo hipotecario, no sera necesario inscribir ptiinero el derecho
hereditario y luego el del comprador en subasta. Pero en el litigio habra que acreditar la
defunciony establecer laidentidad de los herederos contra quienesdebe ser laaccion dirigida?

Tampoco en los casos de ratificacionde contratos celebrados por el causante habra que
inscribir previamente el derecho hereditario. Aqui, como en pocas otras instancias, puede
afirmarse que los herederos actuan como representantes del causante, respondiendo por actos

de aquél, por supuesto, antes del hecho sucesorio.

'TSPR,Dileyav. Reg,36 DPR. 795
’Roca, XXX VIIL, T.IL, p. 349
Talcott v. Reg., 104 DP R. 254
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Excepciones

Hay casiuniformidaden la doctrina espaiiola de que no existen verdaderas excepciones
a la exigencia de tracto.!

En cuanto a las obras sobre las fincas inmatriculadas, éstas pertenecen al titular del
terreno (C.cE. Art. 350, C.c P.R. Art. 284), de suerte que su constancia registral escapa al
requisito de tracto, y su inmatriculacién,como hemos visto, se guia por normas especiales; no
tienen, como regla general otro proposito que el de una mejor descripcion de la finca. Pero
una vez constituida, p. ej. la propiedad superficiaria, como hecho inmatriculador que es,
comienza entonces la vigencia del principio con todo vigor.

Conviene aclarar que en la técnica puertorriqueiia el tracto abreviado no se entiende
como excepcion del requisito, ni esta limitado su uso como en Espafia? El Art. 98 LHPR,,
reza:

«El Registrador podra, cuando lo estime conveniente, extender un solo asiento en el

caso de la Registracion de varios documentos relacionados entre si, siempre que se

cumpla con el tracto sucesivo»

Es decir, documentos presentados en distintos asientos del Diario, pueden registrarse
en un mismoasiento de inscripcion. A pesar de que esta disposicion aparece por primera vez
en 1979, recogiendo la practica usual, es lo cierto que los Registradores se valen de ella hoy
con mas discrecion que décadas atras, cuando no era excepcional que aparecieran dos ventas

en un mismo asiento. Si es comun en los desarrollos urbanisticos encontrar en una misma

inscripcionla segregacion de un solar, su liberacionde la hipoteca que grava la fincaprincipal,

'Roca, XXX VIIL, T.II, p. 317, 340, 369; Mufioz Morales, XXIV, T, p. 209; Chico, V, p.
405
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la venta y la constitucion de una nueva hipoteca. El R HEE,, por su parte, s6lo permite en su
Art. 49, que la segregacion y venta consten en un mismo asiento.

Examinemoslas llamadasexcepciones al tracto sefialadas por Roca' y verifiquemossu

actualidad en Puerto Rico.

1.-  Laque dispone el Nim. 2 en el quinto parrafo del Art. 20 L HE. «Cuando
vendieren o cedieren a un coheredero fincas adjudicadas pro indivisoa los
vendedores o cedentes, pero en lainscripcion, que se haga habra de expresarse
dicha previa adjudicacion pro indiviso con referencia al titulo en que asi
constare». En este caso no sera presisala previainscripcionde laadjudicacion.

En Puerto Rico, por mandato del Art. 58 L.H.P.R. el derecho hereditario debio estar

inscrito, asi como la adjudicacion, para dar paso entonces a la venta, dominala atencion a las
transferencias que realmente ocurren mas que a la utilidad de las inscripciones separadas, 1o
cual, como hemos apuntado, no impide que consten en un mismo asiento.

2.- Casos de particion cuando ya ha muerto un coheredero y participan sus
representantes. No hay que dar por inscrito el derecho de los representantes.
(Ultimo parrafo del Art. 20L.HE))

El Art. 70.1 delR H.P R. contieneuna normaidéntica, siendomas relevante por cuanto

como hemos repetido, el derecho hereditario es inscribible.

3.-  Transmisioneshereditariassucesivas. Se citanlasResolucionesde 7 de octubre
de 1908; 22 de mayo de 1922; 26 de octubre 1935 y 16 de noviembre 1947.

Es un caso analogo al anterior.

XXXV, T.0I0, p. 370
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En Puerto Rico de aparecer las herencias sucesivasen un mismo titulo se inscribiran
simultineamente; pero si estuvieran en titulos separados, habria que presentarlosen asientos
diferentes; y se considerarian separadamente inscritas, aunque constaren en un mismoasiento.

4.-  Caso previsto en el Num. 1 del Art. 66 R H.E. Demanda contra un heredero

por deudas suyas, se practica la anotaciéon de la demanda sobre los bienes

indicados en el mandamientojudicialjustificandolo necesario para inscribirsu
derecho, pero sin que la inscripcion se verifique.

En Puerto Rico no puede ocurrir el caso. Para embargar un bien perteneciente al
caudal hereditario debera previamente estar inscrito el derecho hereditario del demandado.
Seriadistintosilaaccion se basara en obligacionesdel causante y estuvierandemandadostodos
sus herederos.

5.-  Elyacomentado caso del Art. 49 R.H.E, la segregacion o agrupacion y venta.

Roca duda de que sea en realidad un tracto abreviado, pues se trata de un acto

inmatriculador, segregacion o agrupacion, ademas del dispositivo.

Como hemos sefialado, enla L. H.P.R,, el tracto comprimidono es excepcion al tracto
sucesivo.

Si existen al menos dos verdaderas excepciones creadas en Puerto Rico por la

jurisprudencia, que nos parecen impropias e innecesarias.

1.-  Expropiacionforzosa. Enelcasode EL.A.v.Reg, 111 D.PR 117,
se dispuso la inscripcion de la expropiacion de finca inmatriculada,
aunque no aparecian como partes interesadas los titulares registrales.
Entiende el Tribunal que tratandose de un titulo originario, no

derivativo, se podia prescindir del tracto.
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ElIT.S.P R. citamal a Roca, quien comenta sobre 1a expropiacién forzosa de urgencia,
distingoque no existe en Puerto Rico. En la expropiacién forzosa normal, inica que existe en
la legislacionpuertorriquefia, «el expediente debera entenderse con el titular registral o quien
justifique ser su causabiente, por si 0 debidamenterepresentado, en la forma prevenida por la
legislacignespecial, sin perjuiciosde la intervencioén de otros interesados si los hubiere.» (Art.
322RHE)

Laactual LHPR. ensu Art. 59, dispone que «en los procedimiento de expropiacion
forzosa en los cuales no apareciere inscrito en el Registro el titulo referente a la fincao derecho
a expropiar, deberan fambién incluirsecomo partes demandadas a las personas desconocidas
que puedan tener algun interés...» Aunque el precepto es vago en este punto, sugiere
claramente que si estuviera el derecho inscrito, su titular tiene que aparecer como parte en el
procedimiento. Abonalo anterior que el art. esta colocado entre los que versan sobre el tracto
sucesivo, que incluye hoy expresamente en su Art. 57 los titulos declarativos, si es que se
insiste que no se trata aqui de una transferencia.

2.- En Housing Investment v. Reg., 110 D.P.R. 490, 22 diciembre 1980,
el TSPR. pemiti6 la inscripcion de compraventa judicial en
procedimientoejecutivohipotecario, aunque al presentarse dicho titulo
la finca ya no estaba inscrita a nombre de los deudores demandados.
La razo6n aducida en 1a Opinidn es que al iniciarse el pleito en1978 la
fincasi estaba inscritaa favor de los demandados, quienes sin embargo
habian vendido un afio antes, habiéndose inscrito el titulo con
posterioridad al inicio de la accion judicial, pero antes de la

presentacion de la venta judicial.
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El acreedor demandante al percatarse del cambio de titular en el Registro antes de la
subasta, procedio a notificar a los nuevos duefios sobre lafecha de 1a subasta. Ello, a juicio
del T.S.P.R. cumplié el requisito de tracto. De haber el acreedor anotado la demanda en
cuanto inicio el pleito, los compradores hubieran estado afectados por el litigio, pero no lo
hizo. La consecuencia de todo ello fue que los compradores perdieron su finca sin haberse
dirigido contra ellos accion judicial alguna. Tres Jueces disintieron vigurosamente de la
mayoria, y es de esperarse que la doctrina en el futuro retorne a su cause. Dice Roca:

«Enbuenos principiosjuridicoslaaccionhipotecariadeberia ejercitarse contra el duefio

de la cosa hipotecada, consideransetal 1a persona que figure inscrita en este concepto

en el Registro de 1a Propiedad al tiempo de hacerse constar en el mismo la existencia
del correspondiente procedimiento. »'

XXXV, T.IV, 2, p. 960
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CAPITULO X1
PRINCIPIO DE ESPECIALIDAD

Una vez decididos a otorgar garantias, se imponen la precaucion de precisar lo mas
perfectamente posibleel objeto de 1a publicidady sus factores. D. Jeronimotraza el escrupulo
hasta la Ley Hipotecaria francesa de 27 de junio de 1795, producto de 1a Revolucién, cuando
al descartarse las hipotecas generales, se proclamanlos principiosde publicidady especialidad,
a lo que responden las expresiones en la Exposicion de1861, «laespecialidadde 1a hipoteca
es el complemento de la publicidad».!

Pronto se propago la exigenciapor todo el sistema: toda lainformacionregistral debia
estar acotada de tal manera que no hubiera margen para dudas en cuanto a los factores y
presupuestos registrales de la publicidad. Sanz Fernandez ve la especialidad como
complementode lapublicidaden su aspecto sustantivo-— determinacionexacta de los derechos
inscritos—- y formal --- determinacidnen la practica de los asientos y lallevanzadel Registro.?
Lleg6 a tener tal amplitud la aplicacion del principio que dicho autor estimé imposible«un
estudio compendiado del mismo»’* Quizas por ello, distintoa autores como D. Jeronimo, Roca
Sastre y Sanz Fernandez, quienes encabezan capitulos con 1a Especialidad, otros prefierenno
hacerlo. (Chico, Garcia Garcia)

Roca entiende que el sistema debe orientarse hacia un modelo donde separadamente

consten los datos fisicos descriptivos de 1a finca, de lo relacionado con los titulos inscritos y

XTI, T.1, p. 427
2XXXVII, T.IL, p. 208

3Op.cit, p. 209
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los titulares, como en los sistemas Aleman y Suizo. ' En nuestro sistema no aparecen
formalmente aparte en la inscripcionestos aspectos, pero lo cierto es que en la redaccion de
los asientos es habito separar unas materias de otras dentro de la propia inscripcion.

EN CUANTO AL TITULAR:

Disponen sobre este aspecto el Art. 9delaL.HE., 4’y 5* el Art. 51, 9", RHE. (Art.
87(4)(5)LHPR; Art. 99.1, 7"y 8% Art. 99.4, RH.PR)). Se exigenen cuanto al titular (la
persona), su nombre, apellido, estado civil, vecindad, mayoria de edad, -— si fuera menor
constara su edad cierta--- profesion u oficio, nimero del documento nacional de identidad
(Espaiia), el nimero de Seguro Social (Puerto Rico), esto exigido por la Ley Notarial en su
Art. 152y en la practica incorporado a lainscripcion. En Acevedov. Reg., 115D.PR. 461
(1984), el T.S.P.R. explica la exigenciadel nombre completo con ambos apellidos como una
manera de evitar «confusiony la comision de errores». El Art. 99.4 R H.P.R. prohibe el uso
de iniciales cuando estas sustituyen nombres o apellidos.

Si alguna de las partes estuviera casada hay que expresar el nombre completo del
conyuge, aunque no intervenga éste en el contrato.

Las personas juridicasse designaran con el nombre que fueren conocidas, se expresara
el hechode suinscripcionel Registro correspondiente (Espaiia), y 1as circunstanciaspersonales
de quien comparezca en su nombre.

EN CUANTO A LA FINCA:

Ya hemos indicado al tratar este tema sobre las consecuencias de la falta de Catastro

vinculado al Registrode la Propiedad. Tantola LHPR, Art. 87 (1) comoel RHE,, Art.

'0p.cit, p. 376
?Ver Sarah Torres Peralta, Derecho Notarial Puertorriquefio, San Juan, 1995, 8.8
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51, 3%, incluyenen el contenido de lainscripcionla nomenclaturao la referencia catastral, pero
cuando la hubiere; de suerte que la finca, «soporte material de los derechos», ! se describe
esencialmente por su situacion y el nombre de los titulares de las fincas colindantes por los
cuatro puntos, si es que no colindan con bienes comunes, de dominio, o de uso publicos El
resultado es que, aunque cambien de duefio las fincas colindantes, por 1o general la finca
mantiene su primitivadescripcion? En Puerto Rico es bastante frecuente la puesta al dia de
las colindancias: «por el Oeste hoy con finca de Ramo6n Pérez, antes Dionisio Guzman.

A las fincas se las asigna un folio y un nimero que las identifica, pero no se incluye
necesariamente nocion alguna sobre su configuracion, e incluso es posible la doble
inmatriculacion y concebible la inmatriculacion de una finca imaginarih.

En casos de constancia de obra nueva sera precisa acta notarial en la que dé fe el
Notario de la existencia de la finca (R HP.R,, Art. 198.1), asi también en el caso de la
propiedad horizontal donde ademas habra plano certificado que rige como un Catastro.*
También proveen las leyes en cualquier caso para un archivo o registro de planos en el
Registro.’

Se busca precisar en grado maximo el bien sobre que recae el derecho. No hay
justificacion para que el empefio no haya culminadoya en una plena comunicacién entre el

Catastro y el Registro, o bien en un Catrastro registral.

'Roca, XXXVIIL TIL p. 377

Roca, op.cit., p. 383

Roca, op.cit. p. 382

*T S.PR,, Garcia v. Litchig, 86 J.T.S. 102, 23 diciembre 1986
‘RHE. Art. 51,4a; LHPR. Art. 94, RHPR. Art. 101.2
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EN CUANTO AL TITULO:

Aqui ha habido mucha mas suerte que en el caso de la finca, por ser el derecho
producto puramente humano esta mas dispuesto a la representacion escrituraria. LaLey exige
el nombre del titulo, 1a extencion del derecho y sus condiciones, si es que esta sujeto a alguna.
No se publicanderechos personales, mencioneso circunstanciaalguna sintranscendenciareal !

La presuncion de igualdad de cuotas cuando no se especifique? no rige en el Registro;
es forzoso precisarlas® Tampoco es suficientetransferir los «derechos y acciones» que tenga
el vendedor sobre la finca, sino que hay que vincular expresamente el derecho transmitido al
que aparezca publicado.

La doctrina que permitia en Puerto Rico transferir la cuota que pudiera corresponder
a un divorciado sobre la finca antes de la liquidacion (Alameda v. Reg., 76 DPR 230), fue
variada por el R H, Art. 50.1, al asimilar el patrimonio ganancial luego del divorcio a la
sucesion hereditaria.

Latransferenciapodra estar sujeta a condicionresolutoria o suspensiva. Estas deberan
resaltar en todos sus detalles, por lo que se copian literalmente.

Siempre hay riesgos de que impresionela mera constanciadel pago aplazado comouna
carga sobre la finca. LaL.H.E,, Art. 11, aclara que a menos que dicho pago se garantice con

hipoteca, su mera expresion es inconsecuente. En Puerto Rico la norma es mas radical, pues

'"LHE, Art. 9,2ay 3a; RHE., Art. 51a, 6ay 7a; LHPR,, Art. 87 (2) 3); RHPR.
Art. 99.2, 6a, 9a; 11a.

2C.CE. Art. 393; CCPR. Art. 327
SRHPR Art. 992, 9°
‘RHPR. 992, 11a
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se descarta como circunstancia el mero aplazamiento del pago, excepto que aparezca como
condicionresolutoria o se inscribala hipoteca que lo garantiza. De asi no ser, no sera necesario
hacer constar el pago cuando ocurra, ya que no constara dicho aplazamiernto, sino el precio
total de la finca.’

En el caso de hipoteca sobre mas de una finca, deben asignarse a cada finca su
responsabilidad precisa. > No se exige lo mismo cuando se impone la garantia sobre varios
derechos en una mismafinca caso en que la hipoteca puede ser solidaria;’ al igual que cuando
se hipotequen suelo y edificacion pertenecientes a distintos duefios.*

Los derechos deben extenderse sobre toda la finca. El sistema se resiente cuando se
permite, p. ¢j., lahipoteca o el arrendamiento de solo parte integrante de 1a finca sin exigirse
segregacion.® EnPuerto Rico por efecto delaLey de Planificaciorf en la que aparece incluido
en la definicionde lotificacionel arrendamientode parte deuna ﬁncaevinclusolos condominios
descritos con colindancias(j!), exigiéndoseen estos casos autorizacion para segregar, también

por esta via indirecta se dificultala constitucion de derechos sobre partes integrantes de la

'LHPR A 83, RHPR, Art. 100.1

’LHE, Art. 119; RHE. Art. 216; LHPR,, Art. 170; RHP.R. Art. 57.1
‘RHPR, Art. 159.1

‘RHPR, Art. 159.1

°D. Jerénimo, XII, T. L, p. 430; Roca XXXVIIL, T. IV, Ed. 1954, p. 303; Ed. 1968, TII,
p. 384

‘LPRA, T XXVI, sec. 25; 71 u
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finca. La L HP.R. exige que las cuotas indivisasse precisen en términos matematicos, por
ciento o fraccion’

El documento o titulo formal presentado da paso a laregistracién del titulo material que
es el objeto de la inscripcion. Se toman toda clase de medidas para asegurar la
identificacionde los documentos presentados, como son sus fechas, nombre de funcionarios
firmantes, nimero de escritura, etc®

La exigenciade la especialidad, una vez conocido su sentido, justifica el alto nimero

de datos incluidos en los asientos registrales, todo para ventaja de la publicidad.

'LHPR. Art. 92, RHPR, Art. 9.5
‘RHE, Art. 51,11, RHPR Art. 99.1, 12°
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CAPITULO XIII
EXTINCION DE LOS ASIENTOS

Los asientos registrales, sean de presentacion, inscripcién o anotacion preventiva,
pueden perder su vigenciay ser tomados como inexistentes; a tal fendémeno aludimos cuando
nos referimos a 1a extincionde los asientos. No se trata, pues, de su desaparicion fisica, lo que
seria un caso de destruccion, sino de un fenémeno puramente formal en dos sentidos, en el que
hemos dicho sobre su permanenciafisica, y porque no implicanecesariamentela extincion del
derecho publicado— excepto en casos de inscripcion constitutiva—, esto es, que como dice
el Art. 137 L H.P.R, la extincion del asiento «deja a salvoel derecho de los interesados para
hacer valer ante los tribunales de justicia las acciones de que se estiman asistidos y sean
procedentes». ExplicaManuel Dorta Duque, que la cancelacionde los asientos no es un modo
de extinguir las obligaciones, ni los derechos reales, ya que unas y otrosse extinguen por los
medios sefialados en el Derecho Civil!

El hecho de que se trate de un evento esencialmenteformal motiva el resentimiento de
Roca ante la expresion del Art. 76 L.H.E. sobre que las inscripciones «no se extinguen, en
cuanto a tercero, sino por su cancelacion, ...»; pues en realidad se trata aqui de un hecho
objetivo que es de apreciarse de igual forma y sin discriminacionpor particular colocacién
dentro de esquemas contractuales.”> Lo anterior no significaque la extinci6n del asiento sea
irrelevante en cuanto a los efectos de la publicidad, pues asi como los derechos publicados se

presumen existentes, aquellos consignados en asientos extinguidos se presume que han dejado

!Citado por Muiioz Morales, XXIV, T 1, p. 307
2XXXVIIL, T.IIL p. 166
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de existir (128 L.HPR; Art. 97 L HE)'; asimismo al respecto de la fe publica s6lo debe
entenderse por Registro los asientos no extinguidos (Art. 105 LHPR).

La naturaleza de la extincion y sus efectos son similaes en los regimenes espafiol y
puertorriquefio, pero hay diferenciasen la manera de conceptualizarlos distintosmodos en que
se produce.

El Art. 76 L.H.E. da dos modos de extincién, la cancelacion y la transferencia. El
homoélogo Art. 128 L. HP R. da tres modos; cancelacion, caducidad y conversion. En la
técnica puertorriqueiia, distinto a la espafiola, los asientos caducados no se cancelan, sé6lo se
pone nota que proclama su extincion desde la expiracion del plazo fijadopor Ley, no desde la
fechadelanota. La cancelacion, por otro lado, es un acto constitutivo con vigenciadesde su
fecha; esto es, los asientos prescritos no cancelados, mantienen su vigencia.

La extincion puede ser total o parcial dependiendo del grado de desaparicion del bien
o del derecho publicado, o por declaracion de nulidad del titulo registral o del asiento. (Art.
130y 131 LHP.R; 79y 80 LHE))

Caso tipico de 1a desaparicion del derecho es el de l1a confusion (128.1 RHP.R.), en
sus variadas modalidades, ante las cuales el Registrador hara gala de sus dotes de jurista, pues
en muchos casos debe actuar de oficio? LaRica cita ejemplosinteresantes como la confusion
resultante al adquirirla fincahipotecada el cesionario de crédito hipotecario, fenémenoque no
ocurre en caso de que sea el adquirente un acreedor subhipotecario; o cuando el duefio de la
finca hipotecada adquiere el crédito hipotecario, pues no siendoinscribiblela adquisicién, por

no permitirse en nuestro régimen la hipoteca de propietario, la confusion resultante no puede

'Roca, XXXVIIL T, p. 356, 359
*yéase LaRica, IX, I, p. 165 y sig.
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constatarse registralmente, presupuesto para la cancelacion; en estos casos, aconsejaLa Rica,
debe solicitarse la cancelacion en el propio titulo de adquisiciony seria tal el Unico asiento a
practicarse, la cancelacion!

SOBRE LA CANCELACION

Observa D. Jacinto Texidor que la cancelacion es 1a especie y 1a extincion el género.
«La cancelacion no es otra cosa que la declaracion de Registro y por Registro, de que una
inscripcion ha desaparecido como parte de 1a historia de un inmueble o derecho real»”

LaprescripcionenlaL H E. tieneun papel exiguo pues se entiende que s6lo el Tribunal
puede determinar si un derecho o una accion han prescrito, y ordenar la cancelaciondel asiento.
La prescripcion, distinto a 1a caducidad, es un hecho complejo que escapa de la calificacion
registral. Por lo anterior s6lo se puede cancelar la inscripcion de una hipoteca prescrita por
mandamientojudicial? Por su el contrario el Art. 145 LH.P.R. permitelasolicitud por parte
interesada de la cancelacion de la inscripcion de hipoteca si tiene mas de veinte afios de
vencida, o de constituida, si es que no tiene fecha de vencimiento, excepto que consten del
propio Registro causas suficientespara lainterrupciondel término, como serianlainterposiciéon
del procedimiento de cobro, o un acto de reconocimiento. (Art. 145SLHPR)

Asi, la figura de la prescripcion tiene plena vigencia en la LH.PR. en especial en
materia de anotaciones preventivas, las cuales, de no tener término de caducidad, prescriben
a los cuatro afios, incluidas las practicadas por mandato judicial, prorrogables por periodos

adicionales de cuatro afios, siempre que dicha prorroga sea presentada antes de cancelarse el

'Ibid, p. 186, 187
*Citado por Mufioz Morales, VI, T.L, p. 307
*Roca, XXXVIIL, T, IV, p. 1137
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asiento, es decir, que puede prorrogarse una anotacion preventiva prescrita. Por su parte, el
Art. 86 dela L HE., declara la caducidad de la anotacion preventivaa los cuatro afios de su
fecha, aunque puede prorrogarse, pero por solo un plazo adicional de cuatro aiios, si la
prorroga se anota antes de la caducidad." Resultado de todo ello es que bajo el régimen
espaiiol la vigencia de una anotacion no puede ser prorrogada a los cinco afios de su fecha,
pero si podria bajo el régimen puertorriquefio si es que no se ha cancelado el asiento.

Existe un tipo de cancelacion llamada automatica,? esto es, las que se producen por la
propia dinamicade los titulos inscritos, como los derechos y gravamenes constituidos sobre un
usufructo al concluir éste por hecho ajeno a la voluntad del usufructuario, o, aquellos sobre
bienes cuya transferencia estuvo sujeta a condicion resolutoria, cuando se demuestra que esta
se ha cumplido, habiéndose consignado el importe por el valor del bien. (Art. 136 LHP.R;
175 RHE)

Pudieran calificarse tambiénde automaticas, aunque sean decretadas por el Tribunal,
las cancelacionesde asientos posteriores a la anotacion de demanda, que en Puerto Ricotoman
gran realce, quizas tanto por la influencia de la tradicion hispana (Art. 198 R H.E),
como por la ascendencia de la Seccién 7 de la Constitucién® la que exige un debido
procedimiento de Ley para privar de su propiedad a un ciudadano. Dicho procedimientodebe

incluirindefectiblemente,una adecuada previa notificacion al afectado, de suerte que pueda

'Roca, XXXVIIL, T.II, p. 172
’Roca, XXXV, T.II, p. 165

3Inspirada en las Enmiendas V y XIV de la Constituciéon de E.U. las que a su vez se
retrotraen de la Carta Magna inglesa. Véase Serrano Geyls, Derecho Constitucional de
Estados Unidos y Puerto Rico, San Juan, 1988, T.II, p. 912; Chester J. Antieu, Modern
Constitucional Law, San Francisco, 1969, T 1., p. 540
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acudir y presentar sus objeciones. El Art. 149 delaL.H.P.R. disponeque los que registren sus
derechos con posterioridad a laanotacion de demanda de propiedad «se entenderan notificados
de la existenciadel pleito» y «que han consentido la cancelacion de sus asientos», en casos de
venta judicial o al concedersela reivindicacion.(Véase Art. 231 LH.P.R; Art. 116.3; 140.1
R.H.PR) Encasos de ejecucion de hipoteca deberan ser notificados de 1a subasta los que han
registrado antes de la anotacion y luego de la inscripcion de la hipoteca.

Tampoco podra cancelarse una anotacion sin el consentimiento del anotante, o se
acredite «que ha sido citado con oportunidad de ser oido», excepto que haya prescrito el
asiento (Art. 30.3 RHPR)!

¢Quienpuede solicitarla cancelacion? Sera el titular, su causahabiente o representante
legitimo; por lo que debe entenderse, explica La Rica” los representantes legales, pues no
siendoéste un acto personalisimo,debemosdar por supuestalaposibilidadde larepresentacion
voluntaria?

Igual que en el caso de la L.H.E., somos del criterio que el Art. 132 LHPR. no
supone la previa inscripcion del derecho hereditario,* para practicar luego la cancelacién?

Los tutores y los padres de titulares menores de edad necesitaran para lograr la

cancelacion de las mismas autorizaciones que para el caso de la enajenacion de bienes®

Véase Roca, XXX VI, T. 111, p. 244

’XVL, T.L p. 167

*Art. 132LHPR; 127.1;RHPR;82y 1023 LHE,; 178y 179RHE.
*Véase Art. S8 LHPR.

*Véase La Rica, IX, T, p. 165

*LaRica, IX, T I, p. 168-169; Art. 178 RHE; Art. 127.1RHPR.
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Aunque pueda demostrarse laextinciondel derecho publicadoo protegido, sera preciso
siempre el consentimiento del titular del asiento para su cancelacion, o una ejecutoria (179
R HE; 127.3 RHP.R), lo cual muestra la vigencia del llamado principio de consentimiento
formal, pero que palidece, por otra parte, cuando se exige entre las circunstancias que deben
aparecer en el asiento cancelatorio, la «raz6n determinante de la extincién del derecho inscrito
o anotado»!, a pesar de que en el caso del régimen espafiol parece limitarse a cuando la
extincién se produce por declaracion de la Ley o resulte del propio titulo inscrito.

Algunos casos particulares en la L. HP.R. son los de la cancelacion solicitada por
cualquiera de los conyuges de hipoteca sobre la finca ganancial cuando ha sido endosado el
pagaré restrictivamente para su cancelacion? y la cancelacion de las restricciones al uso, que
como modificacionde la facultad dominical, suelen inscribirse en casi todos los desarrollos
urbanisticos, la cual requerira, si son voluntarias, el consentimiento de todos los titulares,
incluidos los de las nuevas fincas, y si fueran legales, la autorizacién administrativa
correspondiente, o, en todo caso, mediante ejecutoria. (Art. 1293 RHP.R))

Por norma general la cancelacion se practica mediante documento de la misma
naturaleza del que motivo la practica del asiento, o por mandamientojudicial. (Art. 132y 143
LHPR,; Art. 182 L. HE) Repetimos que en Puerto Rico los asientos prescritos pueden
cancelarse a solicitud de parte por instancia autenticada notarialmente. (Art. 134; 144; 145

LHPR; Art. 137.1RHPR)

'T.103,5°LHE; Art. 193 RHE; Art. 147LHPR

?Larazon de ser son los Art. 91y 1313 del Codigo Civil Puertorriqueiio, los que atribuyen
la administracion de la sociedad conyugal a ambos conyuges por igual, y privan a
cualquiera de ellos de 1a facultad por separado de transferir propiedad ganancial; ello, en
vista de que la cancelacion se asimila a la enajenacion.
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SOBRE LA CADUCIDAD

«La caducidad se opera por el mero transcurso del plazo sefialado» expresa el Art.
133.1 RHPR. Se trata de extincién radical y automatica®’ Como ya hemos observado, en
laL H.P.R. lacaducidad se sefiala por meranota de publicidad,de oficioo a instanciade parte,
y en laL . H E. mediante cancelacion formal> Como otra especie en el género de la extincion
la caducidad del asiento de por si no equivale en todo caso a la del derecho?

Por disposicionde 1aLey a cualquierasiento podria asignarseleun plazo de caducidad,
lo cual es excepcional en las inscripciones,las que por definicionsuelen ser asientos definitivos,
resulta normal en muchas anotaciones preventivas, y tipicas en el asiento de presentacion, al
menos en el régimen espafiol

Roca cita entre los casos de caducidad de inscripcionel de los Arts. 205 L. H.E. y 298
R.H.E,, respecto alainmatriculacionmediantetitulos, cuando no se acreditaen el piazo detres
mesesla publicacionde los edictos expedidos por el Registrador, disponiéndosela cancelacion
de oficio de la inscripcién inmatriculadora; y la extincion de la inscripcion en los casos de
destruccion si no se rehabilita ésta en el plazo sefialado?

Antes hemos sefialado 1as diferencias entre los dos regimenes en cuanto a la caducidad
de las anotaciones preventivas, pues en el régimen puertorriquefio las que no tengan plazo

fijadode caducidad meramente prescribirany deberan ser canceladas formalmentea solicitud,

'Roca, XXXVIII, T. IT1, p. 172; 173
Roca, Ibid, p. 173

Roca, Ibid, p. 171

*Roca, Ibid

*Roca, Op.cit., p. 174-177
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de lo contrario continuarian vigentes. La L. H.E. permite sin embargo la prorroga, que opera
como suspension de la caducidad,' con la interesante modalidad de que en el caso de la
anotacion por mandamiento judicial, una vez prorrogada se esfuma el plazo de caducidad y
conserva la anotacion su vigencia hasta el final del litigio. En el régimen puertorriquefio se
permiten prorrogas sucesivas de cuatro afios, al cabo de cuyos plazos se consideran asientos
prescritos y cancelables,a solicitudde parte interesada. La prorroga en Espaiia debe efectuarse
antes de vencido el plazo (Art. 86 L. H.E), en Puerto Rico basta con la presentacion de la
prorroga. (141 LHPR)?

Aunque son temas que se trataran al exponer sobre el procedimiento registral, cabe
sefialar que en laL.H.E. el asiento de presentacion caduca a los sesenta dias (Art. 17 L HE,;
97 y 108 R H.E), mientras que en el régimen puertorriquefio no hay caducidad del asiento de
presentacion, excepto en casos de notificacion de defectos, cuando comienza un plazo de
caducidad de sesenta dias (Art. 69 LHPR), y si se solicitare y practicare anotacion
preventiva, ésta prorrogara el termino por sesenta dias desde su fecha, al cabo de cuyo plazo
caducara el asiento (Art. 71 L. H.P.R.), igual en este caso que la anotacion en casos de defectos
subsanables en el régimen espaiiol.

SOBRE LA CONVERSION

La conversion esta sefialada como modo de extincion en el Art. 127 LHP.R., no asi
enlaL HE. Sinembargo, no hay duda de que el asiento convertido deja de existir, como una

crisalida, para dar paso a otra forma esta vez un asiento definitivo omds robusto’.

'Art. 86 L HE ; Roca, Op. Cit., p. 172
2yéase Roca, Op.cit, p. 181
3Domingo Toledo Alamo, citado por Mufioz Morales, VI, T I, p. 312
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Hay pocos casos de conversion de inscripciones. Clasicoera el de las inscripcionesde
posesion que debieron convertirse en inscripciones de dominio transcurrido el plazo de diez
afios desde su fecha (Art. 255 LHP R

Muchos tipos de anotaciones preventivas son convertibles? Lo determinante, como
declara el Art. 122.1 del RH.P.R, es que el derecho objeto de la anotacion sea «el mismo e
idéntico derecho o acto que deba ser objeto de inscripcion» (Art. 206 RH.E)). Asi, es
convertible en inscripcion de hipoteca la anotacion preventiva de crédito refraccionario; o la
de suspencionpor defectos subsanables(en Espafia), o por denegacion ( en Puerto Rico); pero
en ningun caso podria serlo la anotacion preventiva de embargo; incluso las de demanda de
propiedad, segun Roca, no podrian convertirse, pues su objeto es una reclamacion, no un
derecho publicable?

EL CASO DE LA TRANSFERENCIA

Desde l1a Ley de 1861 (Art. 77) hasta el presente (Art. 76 L H.E.) aparece la
transferenciacomo un tipo de extincionde los asientos. Este modo desapareciodelaL. HP.R.
La persistenciaaqui de la transferenciacomo modo de extinciénha sido criticada.* En realidad
se sustituye la titularidad de la finca, pero la inscripcion anterior sigue como presupuesto de
la siguiente, de tal suerte que si esta ultima se cancelara, cobraria vigencia sin necesidad de

ninguna diligencia expresa.

'Véase Roca, Ibid, p. 197

?Roca resiente que en estos casos se cancele la anotacion. Ibid, p. 198
’Ibid, p. 199y sigs.

*Chico, V, T.II, p. 1222; Roca, Op.cit., p. 167
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CAPITULO XIV
RECTIFICACION DE LOS ERRORES EN LOS ASIENTOS

El tema de la rectificacion esta incluido como un caso dentro del mas amplio de la
inexactitud del Registro." Como hemos ya sefialado algunos tipos de inexactitud lejos de
constituir irregularidad estan concebidos como eventos integrantes de nuestro sistema desde
el momento en que no es constitutiva la inscripcion, pues al producirse la transferencia fuera
del Registro, existe desde luego una inexactitud que rectifica luego la inscripcion, al igual que
cuando se extingue un derecho no es hasta que el suceso llega al Registro cuando éste deviene
exacto. Pero existen otras inexactitudes que si son excepcionalesy suponen torpe desempefio
en algin eje del sistema. Una de ellas es el asiento producido por un documento falso, y otra,
la que nos ocupa aqui, el del asiento inadaptado al titulo que lo motivé. Es un caso de
desajuste interno, nada tiene que ver con lo que esté ocurriendo fuera, esto es, si fuese queel
titulo no responde a la voluntad de las partes, estariamos ante otro supuesto.

Tanto en la Ley de Ult. como en la Ley de 1909 la falta de alguna circunstancia de las
ordenadas por el Articulo 9, producia lanulidad de la inscripcion (Articulo 30), y tal error no
podia ser rectificado por ningianmedio (art. 252). Tal radicalismofue suprimidoen la reforma
espafiola de 1944, y tampoco lo hered6 la reforma puertorriquefia de 1979. Aprecia Roca:
«Enrigor actualmente no hay error ninguno propiamente registral que no sea rectificable. Por
consiguiente, todos los errores registrales, propiamente dichos, son rectificables...?

Sin embargo la L.H.E. conservoé el concepto de nulidad de los asientos por falta de

circunstancias ordenadas (art. 30), pero sin perjuicio de la rectificacion. Como son

'Articulo 40 (C) LHE.; Articulo 110 (C) LHPR.
2XXXVII, T. I, p. 482
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esencialmente distintos los conceptos de error y de nulidad, aunque puedan coincidir, pues
puede haber nulidad sin error (asiento falso), o error sin nulidad (colindancia equivocada),
extrafia a Chico el tratamiento igual para subsanar ambas condiciones, sin tener que acudir
necesariamente al Tribunal, como mandaba la legislacion anterior.

LaL HP.R. prescindedel concepto de nulidad, 1o cual no es todo gracias, pues queda
sindecir el valor de un asiento defectuoso, sirviendoso6lo como guia el art. 154 al disponer que
la rectificacion surtira efectos desde su fecha, 1o que no contesta en todos los casos cual era
el estado de derecho antes de larectificacion. Son de mucho auxiliolas aclaracionesde Morell
al respecto de que estamos ante afecciones formales que no perjudican los derechos inscritos.
Nos dice:

«La nulidad de una inscripcién, jArrastra consigo la nulidad de las inscripciones
posteriores? En principio puede constestarse negativamente» (XXIII, T I, p. 657)

«Lanulidadse refiere a la forma de lainscripcion;solamente afecta en bieno mal a ella;

el derecho de los terceros, y aun el de los interesados en la inscripcion nula, si con el

de los terceros es compatible permanece incolume. Se anula la inscripcion no el

derecho». (Op.cit., p. 658)

Es tradicional en la legislacion hipotecaria dividir los errores en materiales y de
concepto. La primera categoria incluye casos de equivocacion en cuanto a las palabras, las
cifras, datos en las circunstancias, etc.; la segunda categoria supone que se haya alterado el
contenido segun aparece en el titulo de manera que se cambie su sentido mismo, p.€j., que se

exprese como arrendamiento lo que es un usufructo, o que se inscriban condominios

especificos sobre fincas cuando se solicit6 la inscripciondel derecho hereditario hipotecario

'y, T.IL p. 1272
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abstracto. La LHP.R. rompié con la tradiciéon legal y obedecié la de la practrica
puertorriquefia al no distinguirentre los errores a la hora de rectificarlos. Dice el Memorando;
«Recomendamos que se acepte la practica ya establecida de corregir los errores
cometidos siempreque se tenga a la vista el titulo que motivélainscripcion,no importa
de qué naturaleza sea el error siempre que no se perjudiquen o lo consientan los
titulares posteriores» (XXIX, p. 21)
Seguiremos en nuestra exposicion el orden adoptado por Chico', con pieenlaL HE.:
(A). Errores rectificables por el Registrador singularmente:
1.- Los materiales, cuando son cometidos en asientos de presentacion o notas,
si los titulos se encuentran todavia en el Registro, o, en caso de haber sido
recogidos, si la rectificacion puede hacerse partiendo de los datos de la
inscripcion. (Art. 213 LH.E)
LaLHPR. provee de igual forma en su Art. 150.
2.- Errores de concepto: cuando el hecho del error surge claramentedel propio
asiento principal, o en caso del asiento de presentacion o notas, si el asiento
principal los da a conocer.
El Art. 141.3 del R HP R. no distingueentre la naturaleza de los errores, de suerte que
para poder actuar el Registrador los titulos deberan obrar todavia en el Registro.
Debe seiialarse 1a participacion que la L HP.R. asigna a los titulares inscritos que
pudieran quedar afectados por la rectificacion (art. 151). Como hemos sefialado, citando a
Morell y en virtud del Art. 154 L HP.R,, se trata aqui de una rectificacion formal que tiene

efectos desde su fecha, de manera que no se acierta a ver claramente el tal titular inscrito

perjudicado: quien compro el crédito hipotecario de $13,000.00 segun el Registro, pero que

XTI, T.IL, p. 1273
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aparecia de $3,000.00 en el titulo inscrito, no se perjudica con la rectificacion. Pero
examinemos el caso de Carbonel v. Reg., 18 DPR 772}

Fue inscritala particion entre siete herederos, en una finca con cabida de 700 cuerdas.
Se distribuy6 en iguales condominiosindivisos, excepto que se adjudicaron a Carlos Casabo
dos parcelas para pago de deudas, una de 77 cuerdas y la otra de 216 cuerdas, pero dividida
esta iltimaen dos porciones de 200y 16 cuerdas. Alinscribirseel titulo particional se hicieron
constar, no dos parcelas, sino tres, a favor de Carlos: de 77, de 216 y ademas otra de 16
cuerdas. Por mala practica no se segregaron las parcelas sino que permanecieron como un
comentario en la inscripcion. Carlos vendio sus dos parcelas, de acuerdo con el titulo, a
distintos compradores; fue cuando se segregaron las parcelas, pero al inscribirse la de 200
cuerdas quedo en el Registro una especie de remanente de 16 cuerdas a favor de Carlos. El
demandante habia comprado todos los vcondominios indivisos y pretendia la rectificacion,
alegando que bastaba con la exhibicion del titulo, pues en realidad tales 16 cuerdas no
aparecian a nombre de nadie, y nunca se segregaron. El Registrador se neg6 porque Carlos no
habia consentido, por su parte el Tribunal de Primera Instancia también desestimé el
procedimiento Ex-parte instado por Carbonell. El Tribunal Supremo interpret6 que se trataba
de un error de concepto y, de acuerdo con el Art. 256 de laLey de Ult. (217 L E), al no surgir
del propio Registro el error, habia que obtener el consentimiento de los perjudicados o
vencerlos en juicio.

(B)  Errores rectificables con el consentimiento de los interesados.

'Es un juicio ordinario, no un recurso gubemnativo.
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Debe entenderse por interesados las partes en el titulo registrado o cualquieraa quien
le incumba la registracion.
1.- Errores materialesen el caso de asientos principalescuando los titulos hayan
sidorecogidos; cuando sean en notas o asientos de presentacion, si no se puede
depender del a siento principal para su rectificacion. (214 LHE,; 141.4
RHPR)
a.- Si es el Registrador quien advierte el error llamara por escrito al
interesado para que exhiba el titulo y consienta que se verifique la
rectificacion. (Art. 322R.E; 141.5RH.PR)
b.- Si el interesado no compareciere, acudira el Registrador ante el Juez
de PrimeraInstancia para que dispongalarectificacion. (Art. 322R.E
141.5RPR) |
c.- Si el Registrador ignorase el paradero de los interesados, se les
citara por un plazo de 30 dias por medio de edicto en el Boletin Oficial
delaprovincia, y de no comparecer, acudira el Registrador al Tribunal.
EIRHPR. no previene este caso. Habria que optar por lo dispuesto en el
procedimientoordinario para los casos de demandados de paraderos desconocidos. (Reglas de
Procedimiento Civil, 4.5).
2 - Error de concepto.
Los interesados deberan consentir cuando no resulte el error claramente del
propio asiento, y cuando tal asiento no baste para rectificar notas o el asiento

de presentacion. En este caso segunel Art. 151 delaL.HP.R. silos titulos se
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encuentran todavia en el Registro no es preciso el consentimiento de los
interesados.

Errores rectificados a instancias de los interesados.

1.- Errores materiales. Puede ser solicitada la rectificacion por cualquier
interesado, pero el Registrador, y de acuerdo con el Art. 141.6 del RHPR.,
también otro interesado, puede oponerse a la rectificacion. En estos casos se
acudira al Tribunal.

2.- Ermrores de concepto. Puede el interesado pedir la rectificacion y si el

Registrador estuviese de acuerdo, éste levantara acta que se archivara en el Registro y se

procedera a la rectificacion.

El Registrador en Puerto Rico no esta facultado para autorizar actas. El interesado

debera solicitarpor instancialarectificacionaportando los titulos que motivaronlainscripcién!
Los demasinteresados o el Registrador podrian oponerse, en cuyocasointervendrael Tribunal.

(141.6 RHPR)

Existen normas generales para el modo de hacer las rectificaciones.

1.- En el caso de asientos principaleslarectificacionsera verificadaen un nuevo
asiento. Estan prohibidaslasraspadurasy tachaduras. Esta dispuesto enel Art.
314 RH.E. que se practicara un nuevo asiento principal. El Art. 141.1
R H.PR. permite también la nota marginal.

2.- En el caso de errores en el asiento de presentacion estos seran rectificados

en un nuevo asiento del Diario corriente en cuyo margen se indicara el hecho

Véase Pino Development v. Reg. 113, DPR 373
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de la rectificacion. Si fueseel error cometido en nota marginal, se rectificara
‘mediante nota marginal lo mas cercana posible a la que contiene el error.

El1 R HP.R. no contiene normas a estos efectos, pero podrian seguirse las anteriores
pautas por derivarse facilmente de las normas establecidas ya discutidas.

3.- La rectificacion repercute en todos los asientos afectados por el error
aunque estén extendidos en otros libros. (Art. 143. 2 RHPR ; Art. 317
RHE)

4 - Falta de la firmadel Registrador. El actual titular del Registro segun el Art.
319 R H.E, podra poner su firma; a- si acepta la responsabilidad que pudiera
corresponderle a quien dispuso la inscripcion; b.- en caso de estar firmado el
asiento de presentacién y la nota marginal del mismo, luego de cursar
comunicaciénpor oficioal Registrador que dispuso lainscripciénpara que éste
se declare responsable, podra firmar la inscripcion.

La L.HP.R. en su art. 153, dispone que el Registrador a cargo de la Seccion del
Registro, de estar firmadala nota de inscripcionen el asiento de presentacion, podra poner su
firma sin mas. En caso distinto, pondra la firma solo si entendiese que los asientos se
extendieron conforme a derecho. A tal fin podra solicitar a los interesados los titulos
presentados o copia de éstos. Si el Registrador no quisiere firmar, acudira él mismo, o bien
el interesado, al Tribunal de Primera Instancia para que éste disponga.

Tomese en cuenta que no existe Registrador titular en laL . H.P.R., ya que el Registro
abarca todo el territorio del pais y solo est4 dividido en Secciones. Los Registradores son
nombrados para actuar en tales Registros, y son asignados a las distintas Secciones segun se

juzgue conveniente por el Secretario de Justicia.
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5.- Asiento extendido en fincaque no le corresponde. El art. 320 del R HEE.
provee en este caso para latraslacion del asiento a la fincaapropiada. Igual los
arts. 152 LHPR. y 143.1 RHPR, tomando en consideracion el
consentimiento de titulares posteriores, y previniendo la intervencion judicial
en caso de desacuerdo.

Si 1a expresion indebida se advierte antes de 1a firma del asiento, quizas no estemos
ante un caso tipico de rectificacion sino que, de acuerdo al art. 142. 2 R H.P.R. la expresion
se colocara entre paréntesis y luego de la palabra «digo» se redactara correctamente. En
cualquier caso, antes de firmar el Registrador podra aclarar lo que corresponda al final de la
inscripcion!

La imperfecciin no cierra el Registro ni suprime los efectos de la publicidad. Una
reflexion de Morell ilustra bien este punto:

«Pero, jes posible practicar inscripciones a continuacion de una que carecede firma?

¢ Es obligatoriala rectificacionde la falta de firma con arreglo al precepto del Art. 293

del Reglamento? No se observa en él tal necesidad, ni creemos que esa falta deba ser

un obstaculo para inscribir a favor de un tercero derechos derivados de la inscripcion
que se extendio. Aceptamos, pues, la opinién de Escosura, quien decia: «Sera jen
todo caso necesario proceder a la rectificacion, si al presentarse un titulo relativo ala

misma finca se advierte la falta, o podra el Registrador extender otro asiento a

continuacion del que no esta autorizado? Creemos que puede hacerlo, porque sean

cuales fueren los defectos que contuvieraunainscripcion, ésta debe considerarse valida

y eficaz mientras no se cancele (0 no se rectifique); salvo el caso deimposibilidadde
conocer si el transmitente tiene o no derecho, segin el Registro»

'Véase seg. parrafo art. 321 RHE
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CAPITULO XV
PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Como observamos ya al referirnos al principio de Legalidad, existe sin duda un
procedimiento registral. Describiremos tal procedimiento y luego ofreceremos algunas
consideraciones en cuanto a su naturaleza y sus variadas implicaciones.

Al tratar sobre la rogacion nos dirigimos a esa especial cualidad de la institucién
registral que laactiva solo a pedido de alguien que interesa obtener su proteccion o beneficio.
Dice Pefia Bernaldo que en el Registro «no se inscribetoda situacion juridicainscribible,sino
aquella cuya inscripcionse solicita por quien tiene la facultad de hacerlo»' El procedimiento
comienia pues con la solicitud.

La Ley parece muy interesada en precisar quiénes pueden solicitar la actuacion del
Registro.2 Seran las partes en un contrato, quien tenga interés en asegurar el derecho que se
debe inscribir, o el mandatario de cualquiera de éstos, considerandose como tal quien acuda
a presentar el titulo> Como consecuencia de lo anterior, en la practica no se cuestiona a
nadie su facultad para solicitar la inscripcion. El art. 48 L HP R. termina disponiendo: «En
el caso del mandatario se hara constar en el Diario el nombre del mandante». Instruccion que
tampoco se obedece, a pesar de lo crucial que puede resultar en casos como la inscripciéndel

derecho hereditario cuando no todos los varios herederos solicitan la inscripcion.

XXVIL, p. 539
2art. 67 LHE.; art. 39 RH.E; art. 48 LHPR.

’El art. 62.3 R HP.R. no considera al Notario como interesado en la inscripcion, aunque
podria actuar como mandatario.
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Como era de esperarse, en un sistemadonde se discriminaen torno a la registracion de
los titulos presentados, y cuanto del contenido de éstos podria ser susceptible de publicidad,
quienes tienen a su cargo la oficina no pueden a su vez solicitar la inscripcién o presentar
titulos, excepto que sean parte en los contratos o tengan manifiestointerés en la registracion.
ElRegistrador queda descualificadopara entender en cuanto a titulos enlos que €1, su conyuge,
sus parientes dentro del cuarto grado de consanQuinidady segundo de afinidad, tuvieraninterés
en los titulos.!

Las disposiciones en la L HE. sobre esta materia no excluyen expresamente al
Registrador como presentante en el Registro a su cargo, aunque La Rica, estima, sin ofrecer
razones, que el Registrador no puede en ningun caso presentar titulos en su propio registro.”

Se suele confundir la solicitud de inscripcion con la extenciéon del asiento de
presentacion. Sin embargo son eventos 16gicamente sucesivos, lo que es patente cuando el
presentante es portador de una Instancia.’

La presentacion de titulos debe ser personal, segin lo dichoen el art. 34 LH.PR,, el
que también prohibe el uso del correo para tal fin. El art. 418 R HE. deja a la discrecion del
Registrador presentar 1os titulos que reciba por correo, lo cual lleva a interpretar que al
menos en este caso el Registrador podria presentar documentos en su propio registro.*

En Puerto Rico se anuncia la intencion de reforma para permitir la presentacion por

correo, la cual favorecemos. Debe, sin embargo, disponerse que en este caso la prioridad

lart. A99LHPR; art. 63.1 RHPR.

X, T.IL, p. 55

3Véase Roca, XXX VIII, Ed. 1954, I, p. 792
“Ibid, p. 794
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comenzara, no cuando llegueala oficinael titulo, sinoal extenderse el asiento de presentacion,
cuando sea, aunque deba practicarse el mismo dia del recibo; no debe haber discrecion para
extender el asiento en el Diario; y no debe considerarse al Registrador como presentante. El
mero hecho de que se redacte el asiento por funcionariosdel Registro y lo firmeel Registrador
no convierte a éste en presentante.

La presentacion es un acto unilateral de quien acude al Registro con tal propdsito. Se
entiende por presentacion, reza el art. 31.6 R H.P.R, «el acto de la entrega de un documento
por el presentante al encargado de esta funcion, con el proposito de solicitarla registracion del
mismo». La presentacion se hace constar documentalmente mediante 1a extencion del asiento
enellibroDiario', de suerte que asientoy presentacion no deben confundirsé, tanto es asi, que
la redaccion de asiento de titulos presentados puede continuar mas allade 1a hora del cierre de
laoficina? La firmadel présentante en el asiento no es requerida (art. 249 R E.), sinembargo
en Puerto Rico se exige ésta cuando se limita a algun aspecto del titulo la solicitud de
inscripcior’. Enla L.HE. podria limitarse la solicitud verbalmente?

En un registro de titulos materiales (art. 43 LHP R ; art. 33 R H.E)), en el que los
efectos de la publicidadson tan intensos, como ya se ha expuesto, tiene que haber una garantia
de que la version del titulo es la correcta y aceptada por las partes, o en su caso, los

autorizantes. Por ello se exige que tales titulos se hayan hecho constar en instrumentos

Ver Roca, Ibid, p. 789

Zart. 642 RHPR.

’art. 31.8 RPR.

‘art. 31.10 RP.R ; Véase La Rica, Op.cit, p. 54

Sart. 425 R E; Véase Pefia Bernaldo, Op.cit., p. 541
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notariales, documentos judiciales o administrativos, éstos debidamente certificados, todos
documentos auténticos que incluso se aceptan como prueba en los tribunales. (art. 42
LHPR, art. 3 L HE; Véase Lacruz, XV, p. 376 y sigs.)

En el régimenpuertorriquefio el uso del documento privado esta muyrestringido. Sélo
en materia de cancelacionesde asientos prescritos o al inscribirel derecho hereditario, cuando
es normal presentar una instancia sefialando los bienes donde se pide sea inscrito, se acepta el
documento privado siempre que esté firmada ante Notario. (art. 62.5 RHP.R)).

En el Régimenespaiiol, aunque el principioes el mismo, se permite mas frecuentemente
el documento privado como medioidoneo para la registracion, p. €j. cuadernos particionales
(83 R.H.E), crédito refraccionario (59 L HE_; 155 R H.E).

La calificacionregistral al momento de la presentacion se restringe en extremo en la
L.HP.R, yaque el Registrador debera admitir la presentacion «aunque entienda que el titulo
a presentarse carece de algun requisito legal»!, excepto que no se acredite el pago de
derechos fijadosprecisamente para el acto.” EI R H.E. excluyecomo documentos que puedan
ser presentados, los documentos privados, a menos que puedan tener eficacia registral, los
relativos a otros registros y los que por su naturaleza, contenidoy finalidadno puedan provocar
una operacion registral. (art. 420)

El asiento de presentacion es un eje principal en el procedimiento. Nosolo marca la
entrada del titulo al Registro, lo cual no garantiza que haya de ser inscrito, sino que establece

la fecha desde la que la inscripcién surte efecto,’ por ello en la inscripciéonaparece 1a fecha de

lart. SOLHPR; art. 64.1 RHPR.
2T.30LPR.A. Sec. 1767 (D)
Art. 24 LHE.; art. 533 LHPR.
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presentacion del titulo.! Mientras perdure el asiento queda precluida la registracion de
cualquier titulo incompatible?

En ambos regimenes el asiento de presentaciéon caduca, pero existen importantes
divergencias en cuanto al comienzo del plazo de caducidad y sus aplazamiertos e
interrupciones.

Consideremos primero el Régimen espaifiol actual que era también el de 1a Ley de Ult.

1.- Para limitar la inseguridad que crea el asiento de presentacion, segun Pefia
Bernaldo,’ ya que no se sabe si el titulo al finsera registrado, laLey le fijaun plazo de vigencia
de 60 dias, concluidodichoplazoyano puede el Registrador tomar accion alguna. Se debera
presentar otra vez el titulo. Lo anterior no prejuzga la calificacion, esto es, puede caducar el
asiento de presentacion de un titulo perfecto, si no se inscribe dentro del término. El
Registrador respondera por los perjuicios que cause.

2.- De ocurrir que el Registrador, dentro del plazo de quince dias, a contar de la
presentacion, o de treinta si existiese justa causa, (art. 27 R.H.E.) sefialara, personalmente, o
por escrito algin defecto, debera actuar de forma ajustada a la naturaleza del defecto (65
LHE):

a.- Defecto subsanable: suspendera lainscripciony el interesado podra recoger
el titulo y devolverlo corregido dentro del plazo de vigencia del asiento. Podria también el

interesado pedir anotacion preventiva, la cual prorroga el plazo del asiento de presentacion

IArt. 87 (7)LHPR.; art. 9 (7) LHE.
Zart. S6 LHPR; art. 17 LHE.
*Op.cit. p. 453
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hasta sesenta dias a partir de la practica de la anotacion, o mediante providencia judicial por
un plazo de ciento ochenta dias (art. 96 L. H.E).

b.- Defecto insubsanable: el Registrador denegara la registracion, no tomara
anotacion preventiva.

c.- Si hubiese dudas en cuando a 1a naturaleza del defecto, actuara como si éste
fuera subsanable!

No existe recurso contra la decision del Registrador de éste inscribir. Quien se crea
perjudicado por la inscripcion debera acudir a los medios provistos para la rectificacion de
errores, ya que los asientos quedan bajo la salvaguardia de los tribunales? Por el contrario,
bien sea que el sefialamiento sea de defectos subsanables o insubsanables podra recurrirse
contra la calificacion.

El Régimen de la L H.P.R. diverge del descrito en puntos importantes. El asiento de
presentacion tiene un plazo de caducidad de sesenta dias que comienza cuando el Registrador
notifica algun defecto. (art. 62 L.HP.R) Esto es, si no hay notificacion por defecto no
comienza el plazo de caducidad. El Registrador debera inscribir en sesenta dias (art. 52
L.HPR)). Enlos arts. 52 y 53 la Ley prescribe claramente queun titulo sin falta conservara
la prioridad obtenida por su presentacion, sin que el mero paso del tiempo y la inaccion del
Registrador puedan afectarle. La prioridad ganada por un titulo sin falta no puede quedar
perjudicada por hechos o actos no atribuiblesal interesado en lainscripcion. Tal es una de las
bases de la Reformade 1979. Morell expresaba su preocupacion de que laL H.E., no resolvia

la cuestion que surge al no inscribirseun titulo sin falta dentro del término de treinta dias, y

'Véase Roca, XXX VIIL, T.IL, p. 280, citando a Aguirre
art. 1ILHE.;R. delaD.GR. 5 agosto 1955; 28 mayo 1971; 1 marzo 1980
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haberse presentado otro contradictorio después.! ;Hay adecuadas respuestas en la vigente
L.HE? ;bastara con acudir a la responsabilidad civil del Registrador?

En el régimen puertorriquefio, si el Registrador no calificaen el plazo fijadode sesenta
dias, el interesado podria acudir mediante queja a la Direccion Administrativadel Registro de
la Propiedad (art. 66.1-66.3 R.H.P.R.). El hecho de que tales disposicionesno hayan sido
eficacesdebe atribuirse a pobreza en el desempeiio de la Direcciony no a la concepcion formal
del régimen.

La L.HPR. no solo deja sin establecer la diferencia entre los tipos de falta, como
ocurre en laL.H E.; sino que ni siquieraalude al concepto de falta subsanable. No hay distingo
en el procedimiento, cualquier falta recibe igual trato. La relativa crudeza del régimenen este
aspecto se debe a la confusion que se cred en Puerto Rico en cuanto a la clasificacion de los
defectos a partir de 1a Orden MilitarNum. 99 de 30 de abril de 1900, decretando laregistracion
de titulos con faltas subsanables? Luego de ochenta afios de haber estado clasificandocomo
insubsanablesfaltas que no lo eran, apoyar tratamientos procedimentalesdistintos a partir de
la clasificacion,hubieseconstituido unainvitaciénal desconcierto. Tampoco eslaclasificacion
un pilar inconmovible en el Régimen espafiol, pues, como apuntamos anteriormente, en caso
de dudas se actua como si fuera subsanable la falta.

Ahora bien, en el régimen de 1a L HPR. una vez puesto en marcha el plazo de
caducidad por la notificacion del defecto, lo que se efectuara siempre por escrito (art. 69

L H.P.R), podra prorrogarse o interrumpirse aquél por cualquiera de las siguientes cuatro

XV, T.IL p. 246
’Nos remitimos a lo ya dicho sobre este punto al tratar sobre 1a Legalidad.

228



causas: correccion de las faltas; presentacion deun escrito de recalificacion (reposicion); se
practique anotacion preventiva de denegatoria, o se inste recurso gubernativo.

De las cuatro causas merece especial atencion la del escrito de recalificacion. Se trata
del documento que somete el interesado en la registracion del titulo, inconforme con la
calificacion,dentro del plazo de veinte dias a partir delanotificacion, dirigidaésta al interesado
y al Notario si asi se pidi6 (art. 69 LHPR; art. 69 y 70; art. 81.3 RH.P.R.). Vencido tal
plazo sin haberse corregido el defecto o instarse la recalificacion, se entendera consentida la
calificacion,y yano existe otro recurso que corregir o renunciar a la solicitud de registracion.
Presentado en tiempo el escrito al Registrador, si no estimalo alegado debe entonces denegar
formalmente la practica del asiento solicitado mediante anotacion preventiva dentro de un
término de treinta dias. Término este meramente directivo, es decir, puede validamente
denegar vencido el plazo.

El interesado tiene, pues, tres opciones en caso de notificacion: 1- No actuar, en cuyo
caso caducara el asiento de presentacion en sesenta dias; 2- corregir las faltas; 3- Pedir la
recalificacion. Luego de tomada por el Registrador anotacion preventiva, podra siempre el
interesado corregir las faltas, y de hacerlo dentro del término, se convertira la anotacion, de lo
contrario perderia la prioridad ganada y debera atenerse a 1o que resulte por la presentacion de
otros titulos.

RETIRO POR RENUNCIA A LA REGISTRACION

(Puede quien solicit6 la inscripcion renunciar al pedido, aun cuando no se haya

notificado falta alguna? En Espafia esto no era un punto claro pues la Ley nada disponiay
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habia polémicaen ladoctrina.! Lacruz opina, con Morell y Roca, que cabe larenunciaen vista
del caracter rogado en la actuacion del Registro. En 1982 se reformaron los arts. 427 y 433
del R HE,, previniendo dos situaciones: 1- El interesado puede retirar el documento para
cualquier proposito sin que se entienda que ha renunciado a la solicitud deinscripcion, y silo
produce antes de vencido el plazo queda amparado por la presentacion inicial (art. 427, 428
R.H.E; 2- podra desistir formalmente de la registracion, en cuyo caso cesa totalmente y de
inmediato la proteccion lograda (433 R.H.E.) Podria también desistir parcialmente,en cuyo
caso se actuaria como si se hubiesesolicitadodesde el principiolatoma de razon de sélo parte
del documento. En la practica, dice Lacruz, los Registradores permitian el desistimiento’

Expresamente 1a L HP.R., permite el retiro del documento antes de inscribirse,
considerando siempre los titulos presentados con posterioridad y cuya registracion dependen
del retirado.> No existe en la L H.P R. diferencia entre retirar el documento y desistir dela
solicitud, esto es, no es posible el retiro sin que cesen los efectos de la presentacion.

CALIFICACION Y RECURSO GUBERNATIVO

Sobre la extencion de la calificacionen caso de documentos notariales, judicialesy
administrativos, nos expresamos ya al exponer sobre el principiode Legalidad. La calificacion
esta a cargo del Registrador sobre cuya facultad sefiala Lacruz:

«La calificaciénno es un privilegioni un derecho del Registrador. Es un deber que la

ley le ha confiado. El alma de sus deberes y la razon misma de su existencia. Como

el Juez -— escribe Roca Sastre—- el Registrador no puede dudar; no puede suspender
sujuicio en caso de duda elevandoel caso a la superioridad, sino que debe resolver por

'Véase Lacruz, XVI, p. 392
?XVI, p. 393
*art. SILHPR; 65.1 RHPR. Véase art. 427 del RH.E.
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si. LaLey es completa, y en ella econtrara todos los elementos necesarios para fundar
su decision.»

Como el Juez, el Registrador al ejercer su funcion calificadora no esta inscrito en una
estructura jerarquica, ya que «ni los tribunales ni otras autoridades, pueden obligar o impedir
a los Registradores a que practiquen cualquier operacion registral» (art. 65 LHP R ; Véase
art. 136 RH.E)

Ademas de las faltas subsanables e insubsanables ya aludidas, los documentos
presentados pueden contener otro tipo de errores o defectos, «existen defectos que por no
afectar a la validez del titulo y ser simple origen de responsabilidad disciplinaria para su
autorizante, no constituyen faltas subsanablesni insubsanables.” Son éstas las aludidasen el
art. 80.1 RH PR : «Las faltas de que adolezcan los titulos presentados no comprendidas en
el art. 68 de la Ley se consideraran faltas reglamentarias y no impediran la registracion.»

De ser inscrito el documento, el Registrador no informa ni ofrece razones para haber
practicado el asiento, lo que si debe aparecer en la anotacion preventiva de suspenciony enla
denegatoria.’ En el régimen espafiol el interesado en la inscripcion puede solicitaruna minuta
del asiento y sefialar errores u omisiones, y, en caso de oponerse el Registrador podria acudir
al Tribunal. En el régimen puertorriquefio no existe tal recurso, pero nada impide que por
instanciay conjuntamente con el documento pueda el interesado solicitar especificamentela
inscripcion de algan pacto o clausula, y de negarse a ello el Registrador, instar el recurso

gubernativo, asi también podria proceder una vez registrado el documento. (art. 76 LHP.R))

Lacruz, XXIII, p. 400
Zart. 168 RHE.; art. 71 LHPR.
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Ahora bien, la LHPR. previene que pudiera en su momento disponerse por la
Direccion Administrativala presentacion de una minuta de inscripcién conjuntamentecon el
documento.! Dichaminuta seria redactada por el interesado en lainscripcién. Aunqueno esta
dispuesto especialmente, si sesuscitara alguna controversia entendemos que estaria en orden
el recurso gubernativo, al igual que cuando yainscritoel titulo el interesado considera que «no
se le ha reconocido todo el efecto y valor legal» al titulo presentado. (art. 88.3 RH.P.R.

Cuando se sefialan faltas y, en el caso dela L. H.P.R., cuando procede el Registrador
a denegar la registracion tomando anotacion preventiva, el interesado puede recurrir contra la
calificacion. En el caso de la L HE existen dos instancias: el tribunal, en este caso el
Presidente de 1a AudienciaProvincialrespectiva, (art. 113 R H.E.), y luegolaD.G R. (art. 121
R.H.E.), donde se agota el impulso revisor: no hay paso apelativo al T.S E?

El recurso se insta contra la calificacion,® de suerte que aun inscribiéndose el
documento, por haberse corregido las faltas sefialadas, podria recurirse a efectos puramente
doctrinales.*

Lanaturaleza del recurso gubernativoes muy discutidaenladoctrinaespaiiola. Lacruz,
luego de distinguirlo tanto del procedimiento judicial como del contencioso administrativo
concluye:

«Nos hallamos, pues, ante un procedimiento sui géneris, que participa de la naturaleza

del registral con notas afines al procedimiento administrativoy al judicial;y que la
mayoria de los autores consideran como de jurisdiccion voluntaria.»

'Art. 36 LHPR;33.1-33.3RHPR.

?yéase Roca, XXXVIIL, T.II, p. 293; Sentencia del T.S.E., 5 noviembre 1954.
*Chico, V, T L, p. 636

%art. 112 R HE ; Lacruz, X VI, p. 400
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Roca insisteen que el recurso gubernativo es una incidenciade la calificaciony cita con
aprobacion laresoluciéondelaD.G. de 22 de marzo de 1961, enla que se incluyela calificacién
y el recurso gubernativo en la categoria de jurisdiccion voluntaria, y no dentro de
los procedimientos administrativos ya que recae sobre «materias tipicamente civiles).

Es curioso que hayan voces en Espaiia que propugnen la eliminacion dela Audencia
Provincial como instancia apelativa, y proponen establecer un recurso de reposicion ante el
propio Registrador.> Incluso se ha propuesto por Escosura, que el recurso gubernativo se
instara ante la Saladel T.S.E. y no a una D.G.R.? Lo anterior porque en Puerto Rico en
virtud de 1aLey del 1 de marzo de 1902, se establecidel T.S. como inicay suprema instancia
registral, y, como hemos ya indicado, el Registrador no deniega la registracion si antes no
recibe un escrito de recalificacionen el que el interesado presenta sus razones para variar la
calificacion(art. 76 L. H.P R.), que serian basicamentelas mismasque debera luego presentar
ante el T.S. sies que instarecurso. (art. 77 L.H. P R; art. 89.2 R.H.P.R) Que la jurisdiccion
registral en Puerto Rico estuviera en de tal forma estructurada debi6 producir solo ventajas,
pero como veremos, no ha sido asi, por no haber fructificadoen las concepciones nuevas que
pudieron tener lugar.

{Quién puede interponer el recurso gubernativo? El R H.E, en su art. 112, concede
la facultad al interesado enla inscripcion; al fiscal cuando se trate de documentos expedidos
por la autoridad judicial en asuntos criminaleso civilesen que sea parte, y con independencia

de los interesados; al Notario autorizante del titulo. El art. 62.4 R H.P.R. dispone que los

XXXV, T.I p. 293
Lacruz, XXIII, p. 402
*Morell, XV, T.II, p. 249
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notarios autorizantes no se consideran interesados en la inscripcion, ni pueden por tanto
interponer el recurso gubernativo.! En el régimen puertorriqueiio solo se concede el recurso
al interesado en la registracion del documento. No se explica bien como no se reconoce
facultad al Notario para recurrir deuna calificacionque pudieraacarrearle responsabilidadcivil,
y aun mas cuando el T.S.P.R. ha ido gradualmente, pero con paso firme, acentuando sus
sanciones disciplinarias contra Notarios por actuar indiferentes a los datos registrales? Al
menos el reglamento de la Ley de Ult. en su art. 114 permitia a los notarios interponer el
recurso cuando el Registrador sefialaba faltas al instrumento, criterio que deberia traerse de
vuelta ?

La D.GR,, y hasta hace poco el T.S.P.R,, al entender en un recurso gubernativo se
negaban a considerar documentos que no hubieran sido calificados por el Registrador.* Sin
embargo, en el caso de Housing Investment v. Reg., 110 DPR 490, el T.S.PR. luego de
adelantar que ejercia la jurisdiccién voluntaria, einsistir en que la jurisdiccion gubernativa es
de «ambito preceptivo irrestricto» y que le incumbe supervisar el registro y sentar pauta a

Registradores y Notarios, ordend la inscripcion de documentos que tenia ante si, pero que el

'Mas v. Reg. 16 DPR 9; Banco Territorial v. Reg. 11 DPR 39; Arguinzones v. Reg. 35
DPR 264; Mena v. Reg. 80 DPR 783; Véase art. 88.1 RH.P.R.

’In re Delgado, 25 febrero 1988, 88 JTS 16; In re Flores, 17 noviembre 1987, 87 JTS 97;
In re Pizarro, 25 mayo 2000, 2000 JTS 128

3Existe una modalidad especial implantada por el R HP.R. en su art. 82.10 en tomo ala
facultad para instar el recurso, sobre la que discutiremos al tratar 1a naturaleza del
procedimiento registral.

*Resolucion direccional de los Registros, 19 agosto 1895; 18 mayo 1900; 30 abril 1935;
11 diciembre 1935; 22 junio 1951. T.SP.R. Llull v. Reg, 21 DPR 372, Hernandez Mena
v. Reg., 22 DPR 642; Sanquirico v. Reg., 43 DPR 614.
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Registrador no habia calificado, entendiendo que estaba en igual posicién que aquél para
calificarlo: se subrogé el Tribunal en la funcién del Registrador.

El efecto de laresoluciéndel T.S. en el recurso gubemativo, como incidenciaque es
en la calificacion,no debia tener mas alcance que la mismaactuacion en primera instanciadel
Registrador. Soélo es considerable en cuanto a si se puede o no registrar el documento, sin
impedir la ventilacion del asunto en los tribunales, y sin que constituya en el propio orden
registral cosa juzgada.! LaLHPR. por su parte, consagra la cosa juzgada en el orden
registral en dos situaciones: 1- cuando la denegatoria es consentida, es decir, no se presenta
el escrito de recalificacion, en cuyo caso el mismointeresado no puede solicitar nuevamente
la inscripciondel titulo; y, 2- una vez es confirmada la denegatoria por el T.S.P.R. se cierra
la posibilidad de que sea inscrito eltitulo sin importar quién lo solicite, excepto que se hayan
corregido las faltas sefialadas. (art. 79 LHPR))

En Puerto Rico se publican las resoluciones del T.S. dictadas en los recursos
gubernativos conjuntamente con las demas opiniones delTribunal dictadas en la jurisdiccion
contenciosa, y tales resoluciones son citadas librementecomo si fuesen precedentes judiciales
sinconsiderar que alliel T.S. ejerciasu jﬁﬁsdicdénvoluntaﬁa. Los profesionales del Derecho
no esperan que el T.S. exponga diferentes doctrinas en una y otra jurisdiccion. El T S. da el
ultimo dictamen tanto en la jurisdicciéncontenciosa como en la voluntaria, y esta en posicion

de resolver cualquier conflicto en ambas jurisdicciones sin parar mientes en distingos que

'Pefia Bernaldo, XXXVI, p. 549; Chico, V, T.I, p. 657; Lacruz Verdejo, Ponencia, IV,
SIND.ER, Madrid, 1981, p. 7y 70
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entorpezcan el despejo de confusiones en beneficio de la claridad y la economia procesal.!
Puestos en esta actitud a veces dramaticamente se trasvasa la jurisdiccion, como ocurrié en el
recurso Rocaford v. Alvarez, 112 DPR 563, donde ante dos leyes contradictorias, la
Registradora eligeaplicarla que no aducia el presentante, y el T.S. le concede larazon dejando
sin efecto el primer parrafo de la Regla 56.7 de Procedimiento Civil

Existe también el llamado recurso judicial contra la calificacion, que tiene sus raices
enelart. 67 L HP.R. (art. 101 R H.E) que reconoce el derecho que tienen las partes de acudir
al Tribunal, no empece la calificacionregistral, y ventilarla validezdel titulo, sin que sea parte
en el litigio el Registrador.®> La sentencia que sea dictada prevalecera sobre la calificacion
registral en cuanto a la validez del titulo, pero al ser presentada para inscripciin debera ser
también calificadacomo cualquier otra sentencia, incluso podra el Registrador sefialar nuevos
defectos.* No se trata en realidad de un recurso contra la calificacionregistral, sino al margen
de ésta.’

NATURALEZA DEL PROCEDIMIENTO REGISTRAL

Conraizen lalegislacionhipotecaria parten diversos procesos judiciales,como sonlos

relacionados con larectificacion, doble inmatriculaciony el ejecutivo hipotecario que ya por

'"Ver Tomas Ogallar Ayllén, impugnacién de la calificacion registral, R.C.D 1., enero-
febrero, 1974, p. 26; D. Jerénimo, XTI, p. 214 y sig.

’La Constitucion de Puerto Rico en su Art. V, Sec. 6, Faculta el T.S. para adoptar reglas
de procedimiento civil.

3art. 132RHE; art. 77.1 RHPR.
*Chico, V, T.L, p. 614
SPefia Bernaldo, XXXV1, p. 549
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tradicion aparece en la propia Ley Hipotecaria.! Pero no hay duda de que en el Registro desde
1a presentacién hasta el recurso gubernativo se da un procedimiento, ya que sus fases «seligan
de modo que sin cada acto anterior ninguno de los siguientes tiene validez, y sin cada acto
siguiente ninguno de los anteriores tiene eficacia. Este encadenamiento recibe el nombre
técnico de procedimiento», concepto que Guasp distinguenitidamentedel proceso, reservado
para sefialar la resolucion de pretenciones de caracter privado, a lo que estan destinados los
tribunales de justicia?

Como la materia que maneja el Registro es derecho patrimonial privado, incluidoslos
del Estado, se ha entendido que estamos ante un ejerciciode jurisdiccionvoluntaria a pesar de
todas las dudas que se han manifestado en torno a este concepto:*

«Fijandose concretamente en lo que puede ser factor comun de las actividades de la

jurisdiccionvoluntaria, se encuentra que larazén determinantede la adscripcionde una

figura juridica a este campo viene dada por el hecho de que en él el Organo de la

Jurisdicciontrabaja sobre relaciones de derecho privado, existente entre partes, como

elementos distintos al propio 6rgano jurisdiccional,y ajenas, por lo tanto al significado

publico de las funciones especificamente administrativas.»}

Particularmente acertadas encontramos las expreciones de Lacruz, en la ponencia que
presento ante el IV CINDER.:

«Sintetizando los criterios anteriores, hace notar Garrido Falla que la actividad

administrativasupone siempre una intervencion estatal en tutela del interés publicoen

cambio, la jurisdiccion voluntaria actia normalmente para resolver cuestiones que

afectan a individuos particularmente considerados. Es cierto que en estos casos, a

diferencia de lo que ocurre en los que constituyen la jurisdiccion contenciosa, el
Tribunal no resuelve efectivamente sobre la pretencion de un particular respecto de

'Guasp X111, p. 1069
’Op.cit., p. 18

*Guasp, Op.cit, p. 1567
‘Ibid, 1568
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otro, pero no hay duda de que la resolucion que se dicta condiciona tanto las posibles

pretenciones procesales que en futuro pueda esgrimir el interesado, como las que_

pueden esgrimirsefrente a él; ésta es 1a razon por la que su competencia se encomiende
al Juez y no a la Administracién Publica.»

Poco a poco se haido insinuandoun area del poder del Estado no comprendida en las
tres tradicionales. Explica Lacruz que al desgajar Montesquieu dos poderes de 1a Corona,
el legislativoy el judicial, qued6 ésta con un poder residual: todo lo no incluido en los dos
nuevos poderes pertenecia a la Corona. Pero al desarrollarse el impulso constitucionalista la
tendenciauniformeha sido a sefialar facultadesa cada poder. No habriaya poderes residuales.
Quedan entonces algunasfunciones, de acuerdo con Lacruz, en una «zona gris» entre el Poder
Judicial y la Administracion:

«Enotro caso nos hayamos ante el desempefio, por personas no pertenecientes al orden

judicial, de esa funcion de garantia, de que habla el Art. 117 de la Constitucion, en

relacion con los jueces y tribunales, pero cuyo desempeifio puede corresponder también

a otras personas que especificamentedesignala Ley: funcién que constituye un fertius

genus al lado de 1a Jurisdiccion y la Administracion.?

Chico por su parte considera que no existiriael problemasi «valientementey desde su
primer momento, hubiésemos afrontado serenamente la atipicidad dela funcion, sin tratar de
encuadraria con el médulo que ofrece el método dogmatico de inversion en alguna de las
categorias que el Derecho brinda.»* Concluye este autor afirmando:

«Ello nos puede llevar a una conclusion: solo podria admitirse la configuracion del

Registrador como 6rgano de jurisdicciénvoluntariasi admitiésemosla construccion de
la misma como unftertius genusy

'"Ponencia, Op.cit., p. 24
Ibid, p. 14

’Ibid, p. 27

‘V,P. 924
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(Como repercuten estas cuestiones en el Derecho hipotecario puertorriquefio? Existe
en Puerto Rico una Constitucion que sigué el patrén de la norteamericana,! concreta tres
poderes con sus atribuciones, aunque no estén totalmente aislados. Se trata de una intuicién
afieja en la susceptibilidad occidental,” y que desde temprano tuvo clara expresion en la
hispanidad. En Puerto Rico, para 1520, unos tales Antonio Cedefio y Baltasar de Castro,
quienes no pudieron haber leido el Espiritu de 1as Leyes de Montesquieu (1748), pues su queja
al Rey Catolico le antecede por mas de dos siglos:

«Por la residencia de Velazquez vera V.M. cuantos agravios hizo, todo por tener la

vara y ser repartidor. Deben separarse estos cargos, o quien los tenga tiranizara

siempre la tierra.»*

No s6lo la Constitucion de Puerto Rico consagra los tres poderes clasicos, sinoque en
el empefio de evitar en lo posiblela dependencia de la mas débil de las Ramas, en su Sec. 2 del
Art. V dispone: «Los tribunales de Puerto Rico constituirdn un sistema judicial unificado en
lo concerniente a jurisdiccion, funcionamiento y administracion», esto es, da paso a la
Administraciénde los Tribunales dirigida por el Juez Presidente guiado por reglas adoptadas
porel T.S. (Sec. 7, Art. V). No Gnicamenteel T.S. asumela administraciondirecta del sistema
judicial, sino que por la Ley Num. 11, de 24 de julio de 1952, también se hace cargo de la
supervisionde los Notarios y se convierte en el Inspector de Protocolos a través de una oficina

creada a tal efecto. La tendencia evidente fue concentrar en el sistema judicial todas las

funcionesjurisdiccionales. Por razones circunstancialesel Registro de la Propiedad qued6 en

'Ya nos expresamos anteriormente sobre el particular al tratar la calificacion de
documentos judiciales.

2Serrano Geyls, Derecho Constitucional de Estados Unidos y Puerto Rico, San Juan,
1986, V. I, p. 573 y sig.

*Manuscrito de D. Juan Bautista Muiioz, Rio Piedras, 1960, p. 213
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el Departamento de Justicia, ello a pesar de expresiones del Tribunal Supremo en el sentido de
que supervisa el Registro y sienta pauta a Registradores," no podria ser de otro modo pues se
trata de actos jurisdiccionales.

El hecho de que sea el T.S. la Gltimainstancia registral llega a veces su gestion a un
punto en que ya no se puede hablar de jurisdiccionvoluntaria. Lejos estamos en Puerto Rico
de aquellas expresiones de Lacruz:

«No hay, en la materia, dualidad de jurisdiccion ni poblema doctrinalle competencia

con el Tribunal Supremo, ya que las Resolucionesde la D.G. pertenecen al ambito de

lallamadajurisdicciénvoluntaria. Como tiene declaradoel T.S., tales Resolucionesno
pueden considerarse, ni directa ni indirectamente, como fuente del Derecho civil, ni aun
en el ambito del derecho inmobiliario,y no pueden, por tanto, ser invocadas como
doctrina legal a los efectos de mantener un recurso de tasacion, ni general, ni con

relacion al caso que dio lugar a la Resolucion (S.S. 10 julio 1916, 24 enero 1928).

Ya nos referimos antes al caso de Rocafort v. Alvarez, 112 DPR 563, en el que el
Tribunal dejo sin efecto parte de una Regla de las de Procedimiento Civil. Pero el casomas
notable es el de Ramirez v. Reg., 85 J.T.S. 57:

El Registrador de Mayagiiez denego la inscripcion de 1a venta judicial de una finca
hipotecada, por haberse tramitado el procedimiento ejecutivo ordinario en el Tribunal de
Distrito y no en el Tribunal Superior que tenia, por disposicion del art. 202 de la Ley
Hipotecaria, jurisdiccion exclusiva sin que se admitiera sumision de partes. El presentante
recurre al T.S. contra la calificacion del Registrador, alegando que es inconstitucional la

disposicion que éste invoca. El T.S. ordena la intervencion del Secretario de Justicia. La

calificacion del Registrador es revocada por entenderse que el art. 202 de 1a Ley Hipotecaria

'Housing Investment v. Reg., 110 DPR 490
2XVI, p. 374-375
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en cuanto concede, por encima de cualquier acuerdo de sumision de las partes, jurisdiccién
exclusiva al Tribunal Superior, es inconstitucional.

Hubiésemos esperado que el T.S.P.R. desestimara el recurso por razén de que no es
posible al Registrador aceptar una alegacioén fundada en la inconstitucionalidadde una Ley,
pues la interpretacion de la Constitucion «le corresponde exclusivamente a unsoélo poder, al
poder judicial»! Pero ello no ocurrio, sino que el T.S.P.R. acogio el recurso y convoco al
Secretario de Justicia segin lo prevenido en la Regla 21.3 de las de Procedimiento Civil que
convierte en parte indispensableal Secretario de Justicia en cualquier proceso judicial en que
se cuestione la constitucionalidadde unaLey. Laintervenciondel Secretario de Justicia, segin
doctrina vigente del propio T.S., le concedioé «un caracter tan adversativo como si hubiese
comparecido como parte. La naturaleza adversativa de un pleito no puede supeditarse al
escueto formulisimo de las etiquetas empleadas. El epigrafe de un caso no determina su
naturaleza »® Fue revocada la calificacion y se declar6 inconstitucional la Ley.

Tenemos entonces en el R H.P.R. un articulo que causaria estrago en la doctrina
espaifiola si lo trasladasemos al R HE.

«Si el interesado en la inscripcion adujere en el escrito de recalificacion que algun

precepto legal seiialado por el Registrador es de naturaleza inconstitucional, el

Registrador notificara de inmediato al Secretario de Justicia, enviandole copia de la

notificacion y el Escrito de Recalificacion.

El Registrador notificara tanto al presentante como al Secretario de Justicia sobre su

decision de inscribir o denegar la inscripciondel titulo. Tanto el presentante como el

Registrador podran recurrir al T.S. dentro de los términos fijados en laLey.» (art.
82.10)

!Santa Aponte v. Secretario de Justicia, 105 DPR 750
*Figueroa Ferrer v. EL.A. 107 DPR 250
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Laposibilidadde que el Registrador interponga él mismoun recurso gubernativoparece
ser resonanciade la Sec. 2 delaLey de Recursos Gubernativosdel 1 de marzo de 1902, 1a que
facultaba al Registrador a acudir al T.S. si dentro del segundo dia de haber denegado la
inscripcionel interesado no recogia el documento. Pero la pregunta que no tiene facilrespuesta
es ;qué puede hacer el Secretario de Justicia?; jacudir ante el Registrador en defensa de la
constitucionalidad de la Ley?; ;podra recurrir contra la inscripcionssi el Registrador estima la
alegacion sobre la inconstitucionalidad?

Hay poco margen para dudas en cuanto a que dentro del marco de la Constitucion de
Puerto Rico y los visos que a veces asume el procedimiento registral, éste se orienta

definitivamente hacia un orden que es tipicamente judicial.
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CAPITULO XVI
EL REGISTRADOR Y EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

Ya nos hemos expresado sobre la funcion registral y la naturaleza de lacalificaciona
cargo del Registrador, generalmente reconocido como funcionario publico (art. 274 L. H.E.),
no administrativo! Lacruz presenta la presente apreciacion:

«Esta conformacion de la figura del Registrador, no es, ciertamente, la inica posible

en la practica o en el terreno de los principios; pero en todo caso, dentro de la tradicion

occidental y la economia social del mercado en que se apoya la Constitucion existe,

comouna constante, la separacion neta entre el Registrador y el funcionario

Administrativo, opuestamente a cuanto sucede en los regimenes politicos marxistas.

Sirvande ejemplolas dos Alemanias:la occidental, que conserva el Registro entregado

a funcionariosimparcialesdel orden judicial, mientras en la oriental una de las primeras

medidas de los nuevos amos es desvincularel Registro de la judicatura para atribuirio

ala Administracion.

La exclusion del Registro del ambito de la Administracion fue algo muy

conscientemente calculado y establecido por los legisladores que redactaron y

aprobaron la Ley Hipotecaria, segun se desprende de ellay hace constar su exposicion

de motivos.»®

EnlaL H.E. el Registrador aparece caracterizado como funcionariopubliconombrado
por el Ministerio de Justicia (art. 278 L. H.E.), luego de ser cualificado mediante un proceso
de oposiciones (art. 277 L. H.E), pasa a ser integrante del Colegio Nacional de Registradores
de la Propiedad. Soélo podra ser destituido o trasladado contra su voluntad por sentencia
judicial o por el Ministro de Justicia en virtud de expediente instituido por 1a D.GR., con

audiencia del interesado, donde debera quedar establecido la falta cometida en el ejerciciode

su cargo o su conducta desmerecedora en el concepto publico (art. 289 LH.E.). A su

'Como dato histérico, sefiala Gallego Del Campo, «los primeros escalafones pasaron a
nutrirse con aquellos Magistrados y Jueces que se hallaban cesantes a consecuencia de la
situacion politica.» (R.C.D.I, Num. 574, 1986, p. 669)

?Ponencia, op. Cit., p. 124
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instancia, podra ser jubilado a los 65 afios, y forzadamente a los 70 afios, esto es, el
nombramiento como tal no tiene término.

El Registrador costea los gastos para el funcionamientoy conservacion del Registro
(art. 294 L. H.E), y responde civilmente por los dafios que ocasione en el ejercicio de su
funcién (art. 296 LHE.).!

Lamanera en que se configura la funcion registral en la LHE,, facultades e
incompatibilidades,autonomia e independencia jerarquica, tutela judicial de los asientos, la
inamovibilidad y nombramiento indefinido, cumple esencialmente con las aspiraciones
consagradas en los Congresos Internacionales (C.IN.D.ER.)?

En este aspecto el régimen puertorriquefio difiere radicalmente. En cuanto a la
responsabilidadel Registrador goza de casi total inmunidadde acuerdo al art. 20 LHPR, yaque
se asimila a la del Juez, quien responde siempre que haya sido antes convicto de delito?
Concluyela disposicion sefialada que dicha inmunidadno afecta la responsabilidadque pueda
atafier al Estado. *Pero, el Registrador comparte con los demas funcionariosjurisdiccionales-—
- los que de alguna manera participan en la declaraciony proteccion de los derechos, juecesy
fiscales—-el recelo visceral que hacia ellos manifiestael poder politico del Estado. El Jefe del

Ejecutivoha reclamado para si el poder de nombrarlos por un término definido—--doce afios -—

Véase Chico, V, T.I1, p. 1785 y sig.
2yéase Garcia Garcia, XI, T. I, p. 508
3Feliciano v. Rosado, 110DPR550

“En realidad el Estado deberia ser responsable en casos de inscripciones o instrumentos
falsos.. De los ultimos ha habido algunos casos; de las primeras no en mas de un siglo,
por tratarse de manuscritos. Habria que estar vigilantes de cara a las nuevas invenciones.
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nombramiento que debera ser confirmado por el Senado.! Al finalizar el término debera
obtener otro nombramientoy nueva confirmacién, si pretende continuar en el ejercicio de su
funcién. (art. 8y 11 LHP.R)

El resultado de todo ello es que cada vez que el control de la Administracioncambia
de partido politico se abre una puerta por donde comienzan a salir los funcionarios
jurisdiccionalesnombrados por el partido contrario, y otra opuesta por donde tienen su entrada
los agraciados de turno.  Se cancelaron todas las cautelas y seguridades que el régimen
anterior -— acusado de indiferente o contrario a la seguridad del Derecho--- brindaba a la
funcién registral 2

Es muy improbable-— siempre hay temperamentos heroicos-— que ocurran en Puerto
Rico fenémenos como los del Juez Sirica en Estados Unidos’, o Baltazar Garzoén en Espafia,
desconsiderandolarazonabilidadde sus posturas. Los funcionariosjurisdiccionalesen Puerto
Rico tienen que ser prevenidos y dociles ante los responsables del poder politico o de
descomunales intereses privados, el propio sistema se los deja saber, y asi lo quieren todos los
sectores politicos, pues no hay reformas a la vista.

Para ser Juez, Registrador o Fiscal, una vez cumplidos los requisitos de edad,
preparacion profesional y experiencia, no existe medio alguno que aquilate la capacidad

especificapara ejercer la funcion, con la parcial excepcion en el caso de los Jueces, pues existe

'Escapan de esto los Jueces del Tribunal Supremo
ZVéase art. 351 a 405 R.de Ult.

3«Casi no dormi en la noche del lunes, a pesar de mi cansancio por el viaje a Connecticut,
mi agotamiento emocional por la ansiedad que la desafiante actitud del presidente me
causaba. Estaba preocupado, pero como dije antes, sabia que tenia que actuar, y sabia
que tenia que vérmelas con el Presidente directamente.» John Sirica, To set the Record
Straight, N.Y. 1979, p. 172.
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una Comision en el Colegio de Abogados que tiene como mision examinar los candidatos y
emitir su evaluacion, la cual no obliga al Primer Ejecutivo.

Como funcionariopublicoinserto en 1a Administracion,el Registrador recibeun salario
y depende del Departamento de Justicia en todo lo relativo a personal y recursos. No tiene el
Registrador raiz alguna en la Seccion a que es asignado, sino que puede ser trasladado
involuntariamenteen todo caso en que asilo entienda el Secretario de Justicia, sin que medien
razones expresas para ello, escritas o verbales, ni aviso previo, esto es, podria ser de un dia
para otro. No fuera tan grave la situacionsi se valierapoco el Ejecutivo de este extraordinario
poder, pero ellono es asi pues, como en el caso de los Jueces y Fiscales, los Registradores
son involuntariamente removidos de sus Secciones con mas frecuencia de la que pareceria
razonable. Se entiende que la asignacién a una Seccidn es un asunto de confianza.! El
Registrador pertenece, en virtud de su cargo, al cuerpo de Registradores de la Propiedad de
Puerto Rico, institucion con fines similares a los del Colegio de Registradores en la L HF

El Registrador esta vinculado esencialmente al Registro de la Propiedad. Ningin
funcionario esta tan ligado, tan reducido a su habifus como el Registrador: mas alla del
Registro no ve ni entiende nada, las noticias las recibe por cuentagotas a través de la
presentacion.

En el régimen espaiiol, aunque se filtra la supervision desde distintas instancias, como

son la D.GR., la Audiencia Territorial o el Colegio Nacional de Registradores,® el mismo

!Sobre la gravedad de los traslados en el Sistema Judicial, véase Testimonio a la Comision
Sobre Traslado de Jueces, R.J.C.A., abril-septiembre, 1992, p. 37

%rt. 12y 13LHPR.
%art. 260, 5°y 267 L HE; art. 562 R HE.
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Registrador, como el Notario, se dota de medios para ejercer su funcion, rodeado de una
serie de salvaguardas, apuntadas ya, indispensablespara quien ejercejurisdiccion. Se hablamas
bien de Registros, asi en plural: «En los Registros expresados en el articulo anterion» (art. 2);
«Los registros seran publicos» (art. 221); «Del modo de llevar los registros» (T. IX).

Desde el comienzo se vio claro que el Registro de la Propiedad, como organismo, al
igual que los Tribunales, debia quedar asentadoen el Ministerio de Gracia y Justicia. Relata
Chico:

«Laespecial naturaleza de 1a funcion que ejercen los Registradores de 1a Propiedad, asi

como la complejidad técnica que la mismalleva consigo provoco, desde un comienzo,

la necesidad de encuadrar organicamente a los mismos dentro de un Ministerio que
tuviera afinidades con su funcion. De ahi que sea aleccionador aquel parrafo de la

Exposicion de motivos de la Ley de 1861 que patentiza la diferenciaentre los asuntos

meramente administrativosy los civiles y juridicos a cargos deeste sector importante

de la nacién. Dicela Exposicion de motivos que: «Continia esta manera que tiene la

Comisiénde considerar la Ley Hipotecaria (1ainscripciones necesaria solamente con

respecto a terceros), necesariamente habia de conducirlaa considerar como una de las

bases capitales del proyecto, que en el Registro deben estar bajo la dependencia

exclusiva del Ministro de Gracia y Justicia..., siendo esta unicamente la llamada a

decidirlas dudas y cuestiones que se susciten. Lo que a los derechos civilesse refiere

no puede, con arreglo a nuestra legislacionpolitica estar subordinado a las Autoridades
de Orden Administrativo,a lo que es consiguiente que tampoco depende de los Centros
que han de impulsar la marcha de l1a Administracion activa»

No se advierte en la Doctrina espaifiola, ni desde 1a perspectiva legislativa,inquietud o
inconformidad por la estructura del Registro y su puesto dentro del Estado, incluso se le
encuentra aludido en la Constitucion en la mencién de los registros juridicos (art. 149).

En Puerto Rico nos topamos con un fendmeno distinto, pues en Espaifia no existe la
autonomia administrativa del Poder Judicial, y el Tribunal Supremo no pasa juicio sobre la

calificacion. Por el contrario, en Puerto Rico laindependenciajudicialintegra también la fase

administrativa, la que incorporé también lo relacionado a la inspectoria de protocolos
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notariales. ;Por qué la Administracion del Registro no fue asumida por la rama judicial, aun
antes y con mas razén que la del Notariado?

Hace afios que se discute en Puerto Rico la convenienciay posibilidad detrasladar la
Oficina de Administracién del Registrode la Propiedad a la Rama Judicial, de manera similar
acomo loestanlasfuncionesadministrativasdel SistemaJudicialy del Notariado. Formalmente
aparece la propuesta en el anteproyecto preparado por el Consejo Sobre la Reforma de la
Justicia de Puerto Rico, nombrado por el gobernador, redactado en 1974. Dispone tal
anteproyecto en su primer articulo:

«Se crea la Direccion Generai del Registro de la Propiedad adscrita al Tribunal

Supremo de Puerto Rico, la cual tendra a su cargo la Administracion del Registro de

la Propiedad.»

Esta medida nunca fue formalmente presentada como proyecto de Ley, y la Ley
Hipotecaria de 1979 no vari6 en este punto la anterior legislacion.

Luego de 1980, sin embargo, se han sucedido varios proyectos de Ley encaminadosa
producir el traslado a 1a Rama Judicial de la fase administrativadel Registro de la Propiedad.!

La Asociacion de Registradores de 1a Propiedad respaldé el proyecto que efectuabay
el traslado, en sintesis sobre las siguientes bases:

1.- Por razé6n de la extension de la calificacionel Registrador fue visto por la Doctrina
espaiiola desde el comienzo como un funcionario mas cerca del Juez que del funcionario
administrativo, sea que se haya considerado como un verdadero Juez o como funcionario

dotado de jurisdiccion voluntaria:

'Véanse P. del S. 693, 1982; P. de 1a C. 1024, 1983; P. de la C. 265, 1985. Este tltimo,
aprobado por ambas Camaras, pero vetado por el Gobernador.
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«Es posible que un sector de la doctrina concentrara su atencion en los efectos que
puede llegar a producir la fe publica registral que concede el Registrador: cuando
entablado el pleito se reconoce por el Juez la terceria registral, se tratara siempre de un
pronunciamiento judicial declarativo, el Juez no concede el derecho sino que
reconocera su existencia en virtud de la eficacia del sistema registral. Esto hace
aparecer al Registrador como eje central enuna adquisicionex legge, fenémenorefiido
con el sentido mismo dela jurisdicciénvoluntaria, la cual solo patentiza derechos, de
forma tal que sus manifestaciones pueden ser contradichas por cualquier parte y en
cualquier tiempo. Aqui sin embargo se adquiere en firme de quien no es dueiio, por
obra de la fe publica que concede el Registrador.

Otros se contentaron con atender el momento de producirse la solicitud de inscripcion
y la calificacion, cuando no se evidencia todavia la conmocion que en el orden civil
extraregistral se puede estar produciendo, en cuyo caso resaltan los elementos de mera
corroboracion de 1a legalidad del titulo a registrarse; se podra insistir entonces que
estamos ante un ejerciciode jurisdiccionvoluntaria, la que en nuestro sistematambién
ejercen los jueces.» !

2.- No se pueden citar conceptos vertidos por la Doctrina espaiiola sin estar prevenidos
de que se trata de una realidad objetiva distinta:

«Debe tenerse muy en cuenta que nadie en Espafia defendi6jamasun sistema como el
que tenemos en Puerto Rico; el Registrador incrustrado en la estructura administrativa,
bajo el Poder Ejecutivo, quien también le asigna todo el personal y con autoridad
incluso para trasladarle a él mismo de oficina; sino que quienes, como Morell
entendieron que los Registradores no debian estar entre los Jueces, querian conservar
al Registrador como un funcionariolibre, quien recibe sus emolumentos directamente
de los interesados en la inscripcion, duefio y sefior de su oficina e inamovible.»

Ha habido en Espaifia voces tan claras como la del Ministro de Gracia y Justicia,
Antonio Iturmendi:

«Con referencia a la actuacion de los Registradores de la Propiedad se ha llegado
incluso a calificar la de jurisdiccional. Cierto que por razones ya inactuales su actividad fue
adjetivada de gubemnativa en los albores de nuestro sistema hipotecario; pero cierto también
que semejante afirmacion no resiste el menos exigente examen critico. Ni la funcién
legitimadora confiada al Registro, ni la naturaleza de 1a decision resultante de la calificacion,
ni los derechos sobre cuya existencia y validez se califica, ni el lugar que formalmente

'Revista de Derecho Registral, Cuerpo de Registradores de la Propiedad de Puerto Rico,
I, 1985, p. 119

Ibid, p. 121
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corresponde al Derecho Inmobiliario en nuestro ordenamiento juridico general, permiten
mantener semejante ficcion. Y la realidad se ha encargado de ponerlo asi de manifiesto,
otorgando de buen grado a la jurisprudencia registral pareja autoridad doctrinal que a la
emanada de los érganos inferiores y superiores de la organizacién judicial comin .}

3.- El Registro de 1aPropiedad aparece adosado al Departamento de Justiciacomo algo
un tanto extrafio a sus funciones esenciales:

«En primer lugar debe sefialarse que la Ley que definelas funciones del Secretario de
Justicia (T. 3 LP.R.A. Secs. 71 a 134) no menciona siquiera el Registro de la
Propiedad. La Administraciondel Registro no se tiene en cuenta al concebirse el
Departamento de Justicia, se trata de algo afiadido, de una carga impuestaal Secretario
de Justicia respecto a una funcién que no es de su competencia: la registracion de
titulos. Eslapropia Ley Hipotecaria que a la vez que sitiia el Registro de la Propiedad
-— como institucionjuridica-— a cargo del Registrador (art. 8), encarga al Secretario
de Justicia la direccion administrativa; dualidad que se propone resolver el P. del S.
693» 2

4.- En vista de que la Constitucion (art. V, Sec. 6), concede al Tribunal Supremo la
facultad de promulgar las Reglas de Procedimiento Civil, existe una gran incongruencia
cuando la vigente Ley Hipotecaria faculta al Secretario de Justicia para aprobar el Reglamento
Hipotecario donde aparecen un sinnumero de reglas de procedimiento?

5.- Existe un conflicto de interés en la representacion del Estado por el Secretario de
Justicia ante el Registrador de la Propiedad:

«El Poder Ejecutivo, como sujeto con patrimonio, también comparece a nombre del

Estado como parte contratante interesada en la inscripcion de titulos y tiene que

someterse al juiciodel Registrador sobrelalegalidadde lo actuado y pactado; pero, ain

mas, el propio Secretario de Justicia, quien asigna los Registradores a la distintas

Secciones del Registro con facultad para ordenar traslados, se revela también como

parte interesada en la registracion de titulos y recurre ante el Tribunal Supremo

oponiéndose a la calificacion del Registrador. Condiciones estas prefiadas de
situaciones delicadas’

'Ibid, p. 121
’Ibid, p. 123
Véanse, p. ¢j., los arts. 181.12 192.1; 115. 1 al 116. 4
*Ibid, p. 125
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Para finalizar se citan en la ponencia criterios del profesor Fernando Fueyo Laneri:

«Ha de evitarse que los Registros de 1a Propiedad sean absorbidos por el Estado y se
transformen, poco mas, poco menos en oficinas estatales, con el consiguiente peligro,
muy serio, de perderse laindependenciapor los Ministrosde la fe publica, que, ademas,
intervienen en la calificaciondel titulo. La posicion del Registrador queda, pues,
amagada por esta verdadera subordinacién administrativa.

Pensemos, analdgicamente, en los jueces convertidos en meros funcionarios de la
administracion publica, dependiendo del ministro de justicia. Se veria seriamente
amagadalaindependencianecesaria de lajudicatura, independenciaconsiderada desde
antiguo como verdadero dogma y que conduce a la seguridad juridicay a la paz social.

En ambos casos es improcedente la equiparacion o la proximidad al mero funcionario
publico bajo dependencia disciplinariade un superior jerarquico de la Administracion,
ademas politico.»

«Debe propenderse a la introduccion de la funcion registral --- esencialmente
jurisdiccional, y de 1a que emana la fe pablica —-, en la estructura del poder judicial.

Quienes algo sabemosde Derecho Registral, de Poder Judicial y de Poder Ejecutivo,

no necesitamos de largas explicaciones para convencernos que ésta es la buena
doctrina. »'

El Cuerpo de Registradores dirigio una consulta al CIN.D.E.R. quien queemitio un
razonado informeel 3 de noviembrede 1985, sobre 1a ubicaciondentro del Estado del Registro
de la Propiedad. Alli se afirma:

«Precisamente, en todos los Congresos se ha visto con sumo recelo y se ha rechazado

la idea del Funcionario Administrativo a quien puedan atribuirse facultades que de

alguna forma afecten los derechos privados de los ciudadanos o que puedan intervenir
en los negocios propiamente particulares. Idea que ademas indudablementeroza los
sistemas constitucionales basados en la division de poderes.$

Laactitud del Departamento de Justiciaante el posibletraslado ha sido vacilante. Hasta

se llego a presentar obstaculos constitucionales al cambio, los que fueron demolidos por el

Véase su Ponencia ante el IV Congreso Internacional de Derecho Registral,
CINDER,p. 23

RJ.UPR, Num. 2, 1986, p. 306
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catedratico de la Escuela de Derecho de la Universidad de Puerto Rico, D. Miguel Velazquez
Rivera!

El llustre Cuerpo de Registradores de 1a Propiedad de Puerto Rico en su ponenciaante
la Camara de Representantes de Puerto Rico adoptd como suyas las razones expresadas ante
el Senado de Puerto Rico por la Asociacion de Registradores. Defendi6 también el traslado.
Se apoy6 en criterios elaborados por Lacruz Berdejo, Pablo Casado Burbano y Jesus Lopez
Medel.

Una revista a la extencion de la calificacion registral revela dramaticamente las
implicaciones que puede tener el lugar del Estado desde donde se administre el Registro:

«Es el Registrador quien, en primera instancia, y para propositos de concederle

publicidad registral, con todo lo que tal acto conlleva, decide si el testamento por

nosotros otorgado es valido; silaaccionjudicialque instamospuede anotarse afectando

asi a terceros; si tienen capacidad los que comparecen como otorgantes en un contrato;

decide qué clausulas en una hipoteca son registrables y cuales no; pasa juicio el

Registrador, incluso, sobre la jurisdiccién de los Tribunales que expiden documentos
al ser registrados, y sobre lalegalidad de los documentos que provienen de las agencias
administrativas del gobiemo asi como de la capacidad misma de los

funcionarios que los expiden.»

Luego de citar a Lopez Medel sobre 1a autonomia de la calificacionregistral y sus
garantias, expone el Cuerpo de Registradores:

«Bastante experiencia en gerencia administrativay procesos politicos tenemos ya en
Puerto Rico, como para saber que estos valores no basta que se proclamen asi sinmas,
sino que es imprescindble que se circunstancien adecuadamente, que no sea una
portfia del funcionario con su inmediato contorno, en la cual de ordinario llevala peor
parte, sino que tal contorno mas bien promueva y ambientela autonomia de la funcion,
y no propenda, de frente o indirectamente, a limitarla.»

'RDR, 1985, p. 129y p. 133
RDR, Op. cit, p. 141
3bid, p. 144
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El cuerpo de Registradores advierte:
«Unlevedeslizen los fundamentos de una instituciontan definitoria, como el Registro
de la Propiedad, puede llevarnos muy lejos de los principios y metas que le dieron
origen. Elregistro, como el Tribunal de Justicia entroncan en el mismocentro de una
estructura liberaldemocratica. No que no hayaregistros y tribunalesen otros sistemas,
pero estos se encuentran sometidos al régimen partidista burocratico.»
La oportunidad que se brindaal poder politico, o al interés particular a través de aquél,
de intervenir en el desenvolvimiento del Derecho privado no es un problema espaiiol o
puertorriquefio, sino que se presentan en cuanto tiene ocasion. Relata en Mexico, el Lcdo.
Anastacio Garcia Toledo, Director del Registro Publico de la Propiedad del Distrito Federal
en un informe que rindio al Jefe del Departamento del Distrito Federal en 1952, en parte lo
siguiente:
«Durante los seis afios de este informehemos estado presenciando con cierto perjuicio
para los intereses que se nos tiene encomendados, intervenciones indebidas de las
Autoridades Administrativas que suponen al Registro Publico, precisamente en su
funcion registrativa, como una dependencia del Departamento del Distrito Federal,
olvidando que la oficinase rige por disposicioneslegales que son rigidas; pero gracias
al celo de nuestro personal y nuestra inquebrantable decision de cumplir con la
obligacion que la ley nos impone, hemos logrado mantener para garantia del pablicoy
sus intereses, un respeto para nuestras normas legales y una posicion de seriedad y
firmeza frente a elementos interesados que tratan, posiblemente por ignorancia de la
ley, de desvirtuar la finalidad del Registro...»}
En Puerto Rico sigue repitiéndose la pregunta, jqué hacer con el Registro?; hoy
espoleada por la crisisadministrativaque supone unos quinientos mil documentos presentados
que no se han podido registrar. Evidentemente que el Ejecutivo no ha cumplido bien su

funcion. A través del Registro ingresan unos sesenta y cinco millones de délares al fondo

general, pero se destinan al Registro so6lo unos doce millonesde dolares. Ello a pesar de que

!Citado por Guillermo Colin Sanchez, Procedimiento Registral de la Propiedad, Mexico,
1979, p. 69
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el Tribunal Supremo ha resuelto que: «los derechos arancelariosa ser pagados en los Registros
de la Propiedad no tiene el carécter de una contribucion sino mas bien una compensacion que
se satisface por los servicios que ellos prestan y los beneficios que se reciben». (Baetjer v.
Reg., 57 DPR 175; Rivas v. Reg., 47 DPR 890)

Pero uno de los cronicos padecimientos del pais en las Gltimas décadas ha sido la muy
pobre sensibilidadjuridicaen demasiadagente.! La rampante ola de privatizacionesque lleva
consigo el fenomeno de la globalizacion ha puesto sus 0jos sobre el Registro de la Propiedad.
No para entregar la administracion a los Registradores liberando a éstos los recursos, sino
tratando de convertir a todo el Registro en una gran empresa separada del Poder Ejecutivo.

Se trata del P de la C 3497 de 2000. El proyecto se inspira en la actual crisis del
registro ya mencionada. Termina su Exposicion de Motivos:

«Sin embargo, el problema critico delRegistro de 12 Propiedad no es meramente uno

de fondos. Organizativamente ser parte del Departamento de Justicia le impide al

Registro de la Propiedad la agilidad fiscal necesaria para corregir los problemas de

atrasos sustanciales en la inscripcion de documentos y del aprovechamiento de

tecnologia ordinariamentedisponiblea entidades con necesidades de manejo de datos

e informacion comparable. Para las necesidades de Puerto Rico del siglo XX, el

Registro de 1a Propiedad aun se enfrenta a éstas utilizandoinstrumentos y teconologia

que no ha cambiado en cien afios.»

La Corporacion Publica es una criatura legislativaque opera como negocio privado:
debe poseer ingresos propios; tener autonomia fiscal para realizar préstamos; facultad para

emitir bonos, aceptar donaciones y tener propiedades. Podra en nombre propio contratar y

llegar a cualquier tipo de pacto. Sera dirigida por una Junta de Directores Auténomos. El

'Para la acriterialidad como principio rector en muchas manifestaciones sociales nuestras,
véase Eduardo Seda Bonilla, Requiem para una cultura, Rio Piedras, 1980, p.140.
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Poder Ejecutivo no responde por sus acciones, ni es parte en los litigios en que participe la
Corporacion.!

Dicha Corporacion propuesta, reza la Seccion 2 del proyecto, «tendra los poderes y
facultades necesarios y convenientes paraabsorber y llevar a cabo las operaciones corrientes
asignadas al Registro de la Propiedad, asi como financiar, en todo o en parte, cualquiera de
éstas actividades». Continua disponiendo el proyecto en su Seccion 4, «esta corporacion
tendra existencia legal y personalidad propia, separada y aparte del Gobierno del Estado Libre
Asociado de Puerto Ricoy de los funcionarios que la administra»...«susdeudas, obligaciones,
contratos, bonos, notas, gastos, cuentas, fondos, propiedades, funcionarios, empleados y
agentes, se entendera que son de dicha Corporacion y no del Gobierno del Estado Libre
Asociado, ni de ninguna de sus dependencias o sus divisiones politicas». Esto es, que el
Registrador, en pie de igualdad con los bonos y las cuentas, pertenecen a la Corporacion.

La Corporacion sera dirigida por una Junta de Directores compuesta de nueve
miembros: 1.- Presidente del Cuerpo de Registradores; 2.- Un Profesor de Derecho; 3.- Un
Registrador; 4.- Un técnico en cienciasinformaticas; 5.- Un miembroque represente al interés
publico(;); 6.- Un miembroque represente la banca privada; 7.- Un miembroque represente
la banca hipotecaria; 8.- El Secretario de Justicia; 9.- El Secretario de Hacienda.

Asipues, el Gnico sector privado representado es la Banca, con dos miembros. No s6lo
seimponeal Registrador, funcionariojurisdiccional ,como miembrode la Junta, inmiscuirseen

negocios como son los de compraventa o aceptar regalos y donaciones (Seccion 8), sino que

'Véase Regla 4.4 de las de Procedimiento Civil; Huertas v. Compafiia Fomento
Recreativo, 98 JTS 144; CES v. Roell6, 23 de noviembre de 1944, 94 JTS 125; Pagan v.
EL.A, 131 DPR 795; Fred Reyes v. EL.A., 24 de marzo de 2000, 2000 JTS 62.
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tambiénhabra un Director Ejecutivoa quienla Junta podra delegarletodos sus poderes, menos
el de reglamentar, aun el de asignary trasladar Registradores, sin que dicho Director, siquiera
tenga que ser un profesional del Derecho. Frente a todo ello no se fijangarantias adicionales
al Registrador, como serian la inamovilidad y eliminar el término a su nombramiento.

Se dispone que la Corporacion retendra para si el 25% de lo recaudado por el arancel,
a lo que habria que sumarle susotros ingresos provenientes de sus negocios. El Reglamento
Hipotecario sera promulgado por la Junta (;?) (Seccién 11, art. 4).

Como ya es clausula de estilo cuando se faculta a una corporacion puablica a emitir
bonos, como seguridad para los bonistas, se reconoce a éstos, en caso de violadon de sus
contratos, el pleito de sindicatura contra la Corporaci 6n, de suerte que pueda un sindico
«hacerse cargo de la empresa o parte de ésta, con exclusion de la Junta, funcionarios,
agentes...» (Seccion 33-A)

Las razones que se expresan en 1a Exposicion de Motivos del proyecto para la creacion
de la Corporacion son patentemente incorrectas. No es cierto que se esté inscribiendocomo
hace 100 afios, pues hay ya ensayos para nuevos modos de llevar el Registro, yel Secretario
de Justicia tiene la mas plena autoridad para ello. (Art. 31 LHPR.yart. 28.1 RHPR),y
una alta mecanizacionde labores se ha efectuado en Departamentos del Estado sin necesidad
de convertirlos en Corporaciones, 1a unicarazon que entonces queda en total menosprecio del
corazon de la instituciones la desacralizaciondel Registro y su conversion en una empresa que
rinda beneficios tanto a bonistas como a la cohorte de funcionarios administrativos que
prenderan y se multiplicaran como la maleza luegode las fuertes lluvias. El discutido P de 1a
C 3497 fue aprobado por ambas Camaras Legislativas en un procedimiento expedito y sin

debates. Quizas por la oposicion a ultimahora de algunos juristas y del Colegio de Abogados
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directamente ante el Secretario de Justicia y el Gobernador, éste no le impartio su firma, es
decir, recibi6 el veto de bolsillo.

La burocracia se ha estudiado ya como un fenémeno universal con caracteristicas
tipicas: deshumanizacion;bajo grado de responsabilidad publica directa; inversiéon de medios
y fines; control minimo del funcionario o empleado sobre su tarea; estimulo de actitudes
pasivasy dependientes.! Esto es, el ambientemas hostil a un desarrollo del Derecho orientado
por la creatividad de Notarios y Registradores de la Propiedad.? El funcionario solapado por
una burocracia con diferentes y destacados instintos, y dependiente de ésta, esta muy lejosde
la caracterizacion que presenta Francisco Mesa Martin del Registrador de la Propiedad:

«Resuelve cuando no hay conflicto entre partes; puede, pues, sinoptar entre distintas
y contradictorias pretensiones, abrir nuevos causes a la publicidad, es decir, a la vida
del Derecho. Es el Juez Patriarcal que declara sin el envaramiento solemne de la
jurisdiccion contensiosa sobre la notoriedad y plena eficacia de los Derechos. Y asi,
através de estos derechos formalizadosen los asépticos documentos, entra en contacto
con el hombre de camne y hueso con sus pretensiones, sus deudas, sus bienes; en fin,
con la vida para extraer de ella esa vision confusa y suprema que es la justicia.»’

Cualquier cambio en cuanto al emplazamiento del Registro dela Propiedad tiene que
tener siempre presente la naturaleza de la funcion registral, si dicha consideracion deja de
presidir, no hay manera de evitar el descarrio.

Lo ocurrido en cuanto al P de 1a C 3497, denuncia la ilusion de pensarque una vez el

impulsollega hasta un punto no hay vuelta atras. Si que puede haberla, y todo comienza con

'Véase Nachmias, Bureau Cratic Goverment, U.S.A., N.Y, S.T. Martin Press, 1980, p. 12
y sig.; Anselm Strauss, Coercive Intitutions and Individual Commitment, San Francisco,
1979, p. 31; Raymundo Amado Guzman, Desburocratizacion de la Administracion
Publica, Santo Domingo, 1988.

%Véase estupenda ponencia, burocracia y Registro de la Propiedad de Enrique Fontes
Garcia y José Luis de la Viiia Ferrer, sometida al IV CIN.D.ER.

3Su Ponencia al IV CIND.ER, Op.cit, p. 172
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laindiferenciay el desconocimiento. Un entrevistador pregunt6 a Heifetz, virtuoso para todos
los tiempos, por qué dedicaba tiempo a la ensefianzadel violin. Contest6 el Maestro, «porque
el arte de tocar el violin puede perderse». Causé ello sorpresa, en vista del numero de
violinistasque ejecutan su arte en todos los paises. Pero es que no debe haber descanso en
materia de conquistas culturales, incluidas las juridicas.

EPILOGO

El Derecho Hipotecario y su objetivo principal el Registro de la Propiedad, han tenido
en Puerto Rico un recorrido azaroso. Por un flanco, velado por un pequefio grupo de adalides
que a lo largo del Siglo XX siguieron sus pasos, y algunos momentos de fortuna, como fuela
reforma de 1979, dirigida unipersonalmente desde el Senado,' cuando se aunaron esfuerzos
graciosos de Notarios, catedraticos y Registradores, para dar con el proyecto de reforma que
fue aprobado sin oposicion luego de una serie de interminablesreuniones y vistas. Por otro
flanco, laindiferencia y desconsideracion gubernamental que lo han llevado a la crisis actual
y amenazado su propia existencia.

Ha habido un éxito aceptable en el interés por consagrar los principios hipotecarios
clasicos. Hay mucho margen todavia para retoques y revisiones, pero debe instituirse una
Comision Codificadora permanente de donde surjan los cambios y reformas, sin que tengan
cabida espontaneidades legislativas siempre sugeridas por algin particular interés.

Todavia no se ha digerido bien el encuentro de instituciones basadas en el Derecho
Publico norteamericano con las civiles del pais, area atractiva que debiera provocar la

dedicacion de mas juristas puertorriquefios. Pero no hay por qué desconfiar del esfuerzo que

!Se trata del entonces Senador, hoy magistrado, Honorable Frank Rodriguez
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pueda logarse en Puerto Rico para mantener la institucion registral de manera que cumpla su

destino sin perder la impronta de la ciencia juridica hispana.
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