Reflexiones hipotecarias
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I. SUGERENCIA ACERCA DE LA NOMENCLATURA.

Ciertamente, el problema de la nomenclatura pertenece a la
parte del Derecho llamado hipotecario que podemos denominar
«Teoria general»; no obstante, su importancia crece, inclusive
desde el punto de vista meramente prdctico, debido al valor que
tiene la facilidad de ubicar correcta y rapidamente una rama o
una institucién del Derecho al pronunciar tan sélo su nombre.

Por consiguiente, estimamos que podemos tender un puente
entre las distintas denominaciones que ilustres autores han tra-
tado de dar o proponer para la materia llamada Derecho registral
o registral inmobiliario o hipotecario o del Registro de la propie-
dad, que, al fin ¥ al cabo, es una rama autéonoma del Derecho civil
que se dedica al estudio del registro juridico de la propiedad in-~
mueble en los aspectos de los Derechos reales que pueda haber
sobre dichos bienes raices con la constitucién, modificaciéon o ex-
tincion de dichos Derechos reales en intima vinculacién y me-
diante el registro establecido a tal fin por la ley y con el régimen
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de garantias que dicho registro signifique en razon de su crea-
cién, objeto y funcionamiento. Por el método inductivo, pero por
exclusion, llegamos a este razonamiento:

1. Si decimos Derecho registral, tenemos los conceptos de
Dereche, Registro e Inmueble, pero nos faltara el de Hipoteca (y
demas Derechos reales).

2. Si decimos Derecho inmobiliario, tenemos los conceptos de
Derecho e Inmueble, mas careceremos de los de Registro, colum-
na vertebral del sistema, y de Hipoteca.

3. Si decimos Derecho registral inmobiliario, tenemos los con-
ceptos de Derecho, Registro e Inmueble, mas nos faltara el de
Hipoteca, junto al de los demas Derechos reales.

4. Si decimos Derecho registral hipotecario, tenemos los con-
ceptos de Derecho, Registro e Hipoteca, mas careceremos del de
Inmueble. * : )

5. Si decimos, en cambio, Derecho registral inmobiliario hipo-
tecario, 0, tal vez, menos propiamente, Derecho inmobiliario re-
gistral hipotecario, tenemos todos los conceptos, a saber: Dere-
che, Registro, Inmueble e Hipoteca, dando a Hipoteca un sen-
tido y uso general en representacién de todos los derechos ins-
cribibles.

De donde podemos concluir lo siguiente:

a) Llamarlo Derecho registral inmobiliario hipotecario, aun
cuando resulte un poco extenso y, por ende, poco practico, por-
que' seria el nombre completo que haria evitar—en la situacién
actual de las cosas—caer en cualquier error o malentendido; o

b) Llamarlo Derecho hipotecario a secas, pero sabiendo y te-
niendo-en mente que este nombre no es mds que una abreviatura
del otro mas extenso, el anterior, porque—iy ahi estd la razén!—
Derecho <«hipotecario» no existe fuera de esta acepciéon por Jla
sercilla razén de que la hipoteca, como uno de los Derechos rea-
les; se halla ubicada dentro del cuerpo de Derecho civil, o, mas
propiamente, el Cédigo civil. Esto serviria también para destacar
el dinamismo del Derecho, real, en vez de su estructura o estdtica.
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II. ELEMENTOS REGISTRALES DE NUEVA DENOMINACION.

El empleo de este término «elementos» se impone, a nuestro
juicio, debido a las siguientes razones:

Existe una gran disputa acerca de los términos «principios» y
«presupuestos» hipotecarios empleados por ilustres hipotecaristas.
No nos incumbe hic et nunc explicar nada mias acerca de ellos, ya
que es de conocimiento general su origen aleman, razon por la
cual podriamos estar discutiendo filoséfica, morfolégica e idioma-
ticamente sobre el particular.

Ni los «principios» ni los <«presupuestos» hipotecarios son tabu
ni sacrosancta, es decir, no constituyen en si o de por si unas
verdades primarias ni principios inconmovibles; son mag bien
frutos de muy conscientes investigaciones de los expertos y espe-
cialistas; mas, como tales, son de un valor—como todo lo hu-
mano—relativo. Por ello no existe inconveniente alguno en darles
otrc nombre. Y en cuanto al nombre, diremos que €l término <«ele-
mento» quiere significar—sin las pretensiones de un «principio>—
criteric, factor y tal vez un substractum con el cual debemos ope-
rar al explicar Derecho hipotecario, es decir, significa un auxiliar
de trabajo didactico.

Ya que ésta es la situacion, en nuestra opinién, podemos afir-
mar que ni la existencia ni el numero ni la calidad de dichos
«elementos» son materia de dogma, de modo que no existe obli-
gacién alguna de creer ciegamente en ellos. Es asi porque, en
lugar de ser principios. son edtractos, es decir, rasultados de ana-
lisis y exégesis de textos legales. Ayudan, sin duda, la compren-
sion del sistema registral por el hecho de colocar el sistema regis-
tral en diversos enfoques desde los cuales estudiarlo, analizarlo,
presentarle.

No pretendemo: por supuesto, ahalizar ahora todos los «ele-
mentoss registrales, sino tan sélo dedicaremos nuestra atencion a
algunos cuya denominacion usucl, que quiza pueda llamarse ya
clasica, nos parezca prima facie objeto de fundada critica.
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1. Elemento de presuncion de exactitud.

Pues bien: este elemento es llamado clasicamente «el princi-
pio cientifico hipotecario de legitimidad» porque legitimaria la
inscripcién. Nos parece, sin embargo, que el nombre elemento de
presuncién de exactitud expresara mejor la esencia de este «prin-
cipios, por lo que diremos a continuacion.

Importa, no sélo que los asientos del Registro son verdader‘os
y exactos, sino también, como consecuencia, que el derecho ins-
crito subsiste mientras dure su inscripciéon, es decir, mientras no
sea cancelada. En otras palabras: el titular del inmueble, por
ejemplo, es el que figura en el Registro como tal mientras no sea
cancelado por cualquier motivo (transmisién, modificacién, extin-
cién de su derecho).

Por ello se dice que la inscripeién lleva una fuerza o un efecto
de legitimacién porque hace legitimo el titulo inscrito a favor del
titular inscrito. Mas nos parece que la «legitimacién» es conse-
cuencia de Ia presuncién de exactitud y no viceversa, porque, de-
bida a la presuncién de exactitud, la inscripcién adquiere fuerza
legitimadora y no viceversa.

No nos interesa ahora tampoco entrar a considerar las distin-
tas situaciones y posiciones que puedan plantearse o tomarse
frente a la coincidencia y la no-coincidencia de la realidad juri-
dica de la vida, la fdctica con la realidad juridica registral de los
asientos, la legal, es decir, debido a la disposicién de la ley y
no Derecho.

2. Elemento de fe publica.

Es consecuencia del anterior, porque, ademas de tratarse de
unea presuncion de exactitud de los asientos del registro, se trata
también de una garantia para el tercero de que el registro es
perfecto. Se suponen, pues, dos cosas: el registro es exacto y el
registro es integro.

Registro exacto se refiere a la calidad, mientras registro inte-
gro significa cantidad porque indica que se hallan inscritos fodos
los datos referente a la finca. Estos dos aspectos se completan y
hacen a la esencia de la fe publica sin confundirse en absoluto,
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porque la presuncion de exactitud no abarca la integridad, de
las inscripciones, la integridad de los datos inscritos, en sentido
cuantitativo.

3. Elemento de publicidad.

Distinto es el elemento de publicidad, porque publicidad no €s
sin6nima ni de presuncion de exactitud ni de fe publica, porgue
significa que el registro y sus asientos estan abiertos al publico,
que no son clandestinos ni secretos.

Significa también el caracter «publico» del registro en el sen-
tido de que su creacién se debe a la ley y que un particular no
puede crear un registro, ya que el registro tiene una misién so-
cial que, en grandes rasgos, consiste en auxiliar a la seguridad
juridica que no puede ser lograda clandestinamente. Todo lo con-
trario: cuanta mas publicidad existe para todos los actos en una
cemunidad mas garantia tienen los ciudadanos de que gozan de
seguridad juridica.

4. Elemento de especificacion.

Los expertos espaifioles le dicen principio de especialidad. Pero
¢de qué especialidad se trata? En realidad, lo que este elemento
hipotecario o registral quiere indicar es que el registro debe es-
pecificar individualmente tanto el inmueble como a su titular y
los derechos inscritos. En la «especificacién» de estos tres facto-
res consiste el elemento de especificacion, y no el principio de
éspecialidud, porque se trata de individualizar, de determinar, de
identificar a los tres factores mencionados.

Podriamos ‘llamarlo también de <«identificaciéns—Ilo cual seria
todavia mas correcto—, mas nos parece que no se puede hablar
de «identificars a los Derechos reales, aunque Si se puede «<iden-
tificar» perfectamente al titular y aun al inmueble. En cambio,
el término «<especificar» va bien para los tres.

Y, hablando de especificacidon, debemos mencionar también el
llamado <«exceso de cabidas. ¢Qué quiere decir este nombre?

El nombre, tal cual, significa que existe un plus en las me-
didas de la finca; mas en realidad se entiende por esta expresién
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una diferencia, una divergencia entre los datos reales de la ex-
tensién territorial o superficial de la finca y los asientos del regis~
tro. Y como tal puede ser tanto negativa como positiva. Es nega-
tiva cuando la extensién real es menor que la indicada en el
registrc, y es positiva cuando es mayor. En otras, palabras: exceso
de cabida seria tan s6lo en el caso del supuesto positivo porque
solo aqui habria un plus, un «exceso» de la medida. ~ '

5. Elemento de ininterruptibilidad o de no interrupcion.

"Nos referimos a lo que los clasicos llaman «tracto sucesivo», y
10s proponemos esta denominaciéon porque lo que pasa en el caso
del tracto sucesivo es que se exige que haya una continuidad inin-
terrumpida, una sucesién continua sin interrupcién de un titular
al subsiguiente inmediato, y asi sucesivamente. '

El término fracto sucesivo a secas, y sin agregarle ninguna ex-
plicacién ni interpretacién, no'signiﬁca necesariamente que no
haya interrupcién, porque tracto sucesivo es también la sucesion
con saltos en la continuidad temporal de los titulares del domi-
nip, aunque no es una sucesion, desde luego, sin interrupciones.

6. Elemento de peticion.

Nos referimos a lo que se llama en los Tratados «principio de
rogacion». Nuestras razones por inclinar por este nombre de «pe-
ticién» son las siguientes:

En los paises modernos, el derecho que quiere indicar el nom-
bre de «rogacién» se llama técnicamente «derecho de peticién»
y significa un verdadero derecho, una garantia fundamental, cons-
titucional de recurrir a las autoridades publicas elegidas por el
mismo ciudadano, a peticionar una cosa, a presentarse ante ellas
a fin'de hacer una peticién. Es decir, no se trata de ninguna con-
cesion graciosa del que manda, sino de un derecho fundamental
de cualquier ciudadano, y, como tal, el ciudadano no tiene que
rogar 'a nadie-—excepto a Dios—porque es é1 mismo quien ha ele-
gido 'a sus autoridades.

Existe otro argumento de caracter legal y no juridico. Nos re-
ferimos al texto de la ley hipotecaria en cualquier pais donde
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exista registro. Si la ley autoriza al ciudadano a inscribir su finca
y los Derechos reales en el registro, ya existe la autorizacicn le-
gal, por consiguiente, no tiene nada mas que hacer que hacer
valer su derecho, garantizado por la ley, es decir, nada de rogar.
Y si consideramos a los paises donde la ley, no sélo autoriza, sino
obligasz al ciudadano a inscribir su finca, ete., en el registro, en-
tonces con menos razén podriamos hablar de «rogacién», ya que
se trata de una obligacion impuesta por la ley, y el ciudadano
tendra que obedecer, solicitando, o sea peticionando—y no rogan-
do—la inscripcién que, por otra parte, es una obligacion para el
funcionario a cargo del registro, a la cual no puede eludir, ni
siquiera en los casos de titulos insuficientes, porque en estos ca-
505, al menos, tiene la obligacion legal de estudiar los titulos y
tomar una decisién acerca de su inscripcion. Pero este es un
problema distinto.
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