La publicidad substantiva ©

Ha venido a ser una dificil facilidad la implantacién en nuestro
clima juridico de un régimen de publicidad inmobiliaria con fuerza
probatoria absoluta, pues no obstante que sus excelencias y wentajas
resaltan tan pronto se le enuncia o estudia, sin que se descubran en él
los inconvenientes de otros sistemas, lo cierto del caso es que ya va' re-
sultando su creacidén entre nosotros algo asi como una cuestién histé-
rica, sin’ posibilidad de realizacidn.

A la distancia de mds de un siglo que nos encontramos del lu-
minoso anteproyccto de Luzuriaga, ain podemos hacernos cco de su
aspiracién, ya que, como observa Campuzano, no hemos podido alcan-
zar, mucho menos rebasar, el grado-de progreso que vislumbrara aque-
lla genial mentalidad. Es, en verdad, asombroso el fendmeno de con-
traste que presentan, a través de ese largo periodo, con las Bases de
1843, los distintos cuerpos legislativos que tan afanosamente se han:
ocupado en la elaboracién de la técnica inmobiliaria de publicidad.

iQuié poderosas causas han impedido hasta ahora que pueda crista-
lizar en férmulas y normas objetivas de inmediata aplicacidn lo que
todos ven claro y bueno, superior a lo actual?

Varios y grandes son los obstaculos que han demorado ese adelan-
to en nuestro Derecho inmobiliario de distintos Srdenes: econdmico,
politico, técnico y hasta no han faltado los de matiz psicoldgico,; pero,

(*) Nuevamente nos honramos en insertar un trabajo original de un
joven y competente jurista cubano, D. Manuel Robles Espinosa, perteneciente
al Cuerpo de Aspirantes a Registradores de la Propiedad de la isla de Cuba,
a quien felicitamos,

Esperamos fundadamente que nos llegardn mas articulos de prestigiosas
firmas de la Republica hermana, asi como que nuestros colaboradores nos
remitiran algunos trabajos para su publicacién en las revistas profesionales
de aquel pais, a fin de continuar sin interrupciones el intercambio cultural
iniciado.
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indudablemente, todos de posible remocion e infinitamente pequenos
si se les compara con' los positivos beneficios de la publicidad esencial.
Sin aires de novedad, creemos oportuno salir a su defensa en esta oca-
si6n, cuando acaba de lograrse en Espana una admirable reforma de
estarama juridica, por algunos considerada como meta y no como pie-
dra miliar en el camino del perfeccionamiento, que, por obra humana
que es, resulta siempre posible y nunca totalmente alcanzado.

Se dira que este propdsito no pasa de ser una gran ilusién. Quiza
sea ello cierto, pero, como es bien sabido, las mas grandes transforma-
ciones y las realidades que hoy constituyen el culmen de la civilizacidn,
primero han vivido en el mundo de la quimera, en la mente de sus
tlusos propulsores. Pertenece, pues, esta humilde contribucién al mundo
de las ilustones; mas no olvida su designio aquella verdad del fildsoto
francés: “Lo que esta concebido por la imaginacidn, ya esta medio rea-
lizado.”

Antes de seguir, adelante, una aclaracién: ;Quiere esto decir que
neguemos originalidad y autonomia al régimen espafiol y nuestro de
publicidad? De ninglin modo. Siempre hemos tenido una reverente ad-
miracion para la obra portentosa a que dieron cima los jurisconsultos
de la Gran Comisidén que formé la primitiva Ley Hipotecaria. Su obra
constituyd, para su tiempo y para las circunstancias en que surgiera,
un verdadero prodigio. Pero, aparte de graves razones histdricas y tra-
dicionales por ellos seflaladas, la existencia de dos regimenes juridicos
paralelos y excluyentes (el civil vy el hipotecario), con orientaciones tan
disimiles, teniendo ¢! primero la del Derecho romano y el segundo ia
del Derecho germanico, hizo que las dificultades que presentaba una la-
bor de enlace o acoplamiento de tendencias tan inconciliables diera como
fruto una legislacion hibrida y que aquéllas fuesen vencidas sélo en la
medida humana y posible. De ahi que un nuevo planteamiento de la
empresa, con una doble orientacién que se me antoja mas légica y con
base de actualidad, por ser hoy distintos los elementos que concurren
y mas propicios a su logro, nos llevaria seguramente a determinar para
el régimen de publicidad bases muy préximas a las del Derecho alemén
y suizo, que son las que corresponden, en puridad, al que quiso instau-
rarse desde el principio.

Aceptemos en buena hora la dualidad de sistemas (civil e hipote-
cario) , pero demos a cada cual lo suyo, sustancidindolo con sus propios
elementos. Por lo que respecta a la publicidad, estableciéndola con ca-
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racter necesario y sobre bases inconmovibles, una vez que se obtengan
los factores que le faltan para su integral realizacidn, que hasta ahora
no han tenido éxito, y son a saber: 1. La depuracién de los historia-
les del Registro; 2.° La formacién del catastro parcelario del territorio
nacional, exacto, completo y con finalidad juridica, y 3. El estableci-
miento de un fondo de seguro inmobiliario que responda eficazmente
a las consecuencias de aplicacién del régimen de publicidad substantiva.

Analizaré separadamente y con toda brevedad estos tres elementos:

[. DESLASTRACION DE LA PROPIEDAD INMUEBLE.—Uno de los
mayores aciertos de la novisima reforma espafiola lo constituye la
ampliacién dada al restringido y raquitico expediente de liberacidén de
la legislacién anterior, respecto a cargas, trabas, condiciones ticitas,
derechos sin contenido ni virtualidad, y en cuanto a dar mayor facili-
dada para la extincidn o caducidad de anotaciones preventivas, etc.,
que se observa en su articulado. Puede decirse que la Ley de 1944 ha
dado un gran paso adelante en ese procedimiento de eliminacién de
titularidades muertas y de depuracién de los libros del Registro y de
los historiales de las fincas, tan necesarias en todo caso, pero mas aun
para poder implantar un régimen de publicidad substantiva, cuya pu-
reza no deben perturbar inutiles parches ni turbias titulaciones, sedi-
mentos estratificados de pasados errores y de. abandonos propiciados
por un régimen defectuoso.

En un todo de acuerdo estamos con D. Ramén de la Rica (1) acer-
ca de lo que él llama “el rejuvenecimiento formal de la institucidn del
Registro”. Todo lo que él expresa en su libro debe hacerse porque es
inaplazable, pero, sobre todo, seria de vital importancia para un régi-
men de publicidad con fuerza de cosa juzgada. Mejor nos iri copiando
sus palabras:

“Todo ello evidencia la necesidad de remozar la institucién en
su aspecto formal externo, arbitrando un procedimiento legal, practico
y sencillo para que, bien a instancia de los interesados, bien por inicia-
tiva del Registrador, pueda, al inscribirse un titulo traslativo del do-
.minio, comenzar de nuevo la historia registral del inmueble, abriéndole
nuevo folio y didndole nuevo namero en el libro corriente, con decla-
racion expresa de quedar cancelado y sin valor todo el anterior his-
torial y con afirmacién también expresa, previo un procedimiento facil
de depuracién de gravamenes—que la ley de Reforma ya ha establecido

(1) Comentarios a la Ley de Reforma Hipotecaria, 1945, pags. 260 y sigs.
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en gran parte—, de que el actual estado juridico-registral de la finca
queda integramente expresado en el nuevo y primer asiento de la finca.
Tan simple receta se reduce a “empezar de nuevo”, sin establecer so-
lucién de continuidad con lo antiguo, sino tomando precisamente como
punto de partida todo lo tti], lo aprovechable y lo vivo del pasado.”

“Un sistema de caducidad de inscripciones, con las maximas ga-
rantias, por supuesto, y siempre sobre la base del ¢bito del ritular
inscrito, es también tema para futuras reformas, ya que la presente
s6lo lo establecid respecto a las anotaciones preventivas.”

Con un procedimiento similar o idéntico al ideado por el sabio
Académico y Registrador acabado de citar, en unién de los demas coe-
ficientes de la publicidad absoluta, se llegaria a alcanzar plenamente el
ideal perseguido.

II. EL CATASTRO PARCELARIO.—Muy sumariamente voy a re-
ferirme a ésta, que es la institucidn basica para la implantacidn de un
régimen de publicidad inmobiliaria con fuerza probante absoluta, pues
es harto conocida y ello me releva de una explicacidn detenida (1).

Para sefialar la importancia que esta institucién tiene respecto al
Registro de la Propiedad, basta con decir que ella constituye la base
de objetividad substantiva para la exactitud, firmeza y seguridad de
los pronunciamientos registrales afirmados en sus datos de hecho, pues
como el Catastro es el tinico medio cterto de establecer un paralelismo
entre la realidad y el Registro, claro se ve que sin este instrumento de
comprobacidn aquella oficina del Registro resulta algo ficticio, ya que
los datos que contienen sus folios son meramente tedricos, basados en
las declaraciones de los interesados (no contradichas por el propio Re-
gistro) y a veces en planos que no ofrecen la garantia de exactitud
necesaria por su misma parcialidad. Didho se estd que quien contrata
o adquiere con vista sélo de los libros no puede tener nunca la segu-
ridad del contenido y alcance de su derecho en tal forma adquirido, ni
siquiera de su existencia.

(1) De ella me ocupé extensamente en un articulo publicado en el
afio 1938 en la Revista del Colegio de Abogados de ta Habana, donde se
presenta un cuadro de sus antecedentes histéricos, su concepto, sus fines, su
confeccién y un comentario exegético de la legislacion vigente en Cuba
sobre la materia (Ley de 17 de diciembre de 1937 y Reglamento organi-
co—Decreto presidencial nam. 67, de 13 de enero de 1938—), en su nexo con
la legislacion concordante de reivindicacién de bienes del Estado (Ley de
17 de diciembre de 1937—igual fecha—y Decreto nim. 85, de 16 de enero
de 1938) y con otras disposiciones atinentes. !
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I.a comprobacidn de estas verdades es un hecho de observacién fre-
cuente; de ahi que pensemos, jcudnto no ganaria el Registro de la
Propiedad en prestigio y exactitud con la confeccién de un buen ca-
tastro, nacional y parcelario, con su servicio de conservacidn y recti-
ficaciéon cuidadosamente llevado, y con la regulacién adecuada de su
coordinacién o enlace con aquella oficina?

A esto podria argumentarse, como he oido decir muchas veces,
que hoy por hoy se realizan inscripciones con un ritmo normal, que
la institucidén del Registro esti aceptablemente regulada y ha dado
todos los frutos esperados, sin necesidad del Catastro ni de otras insti-
tuciones complementarias de aguél. Pero al discurrir asi se olvida que
los inversionistas o adquirentes de bienes inmuebles o derechos reales
inmobiliarios, mas que en el Registro o en las cosas confian en las
personas (justamente lo que se quiso evitar desde el origen), pues nin-
guno habra tan ingenuo que solamente fundado en la busqueda de los
libros o en la certificacién correspondiente realice operaciones de al-
guna importancia sobre bienes inscriptos. Antes, guiado por la pru-
dencia, acudira a todos los medios a su alcance, visuales, objetivos, téc-
nicos etc., para cerciorarse a vista de ojos de la realidad y asesorarse
contra los riesgos posibles, pero sobre todo de la clase de persona con
quien ha de contratar. Conozco casos en que ha sido preciso, ademas,
ir al Municipio correspondiente o al Departamento de Obras Publi-
cas para averiguar si estaba o no planeado el trazado de una calle o
de un camino o ferrocarril, y, por tanto, si iba a ser expropiada una
zona o faja de terreno que afectara al inmueble, circunstancias que,
naturalmente, no aparecian del Registro.

No obstante los positivos resultados que se derivarian de un buen
catastro, presenta grandes dificultades su confeccién y conservacion,
maxime si ba de comprender todo el territorio nacional, requisito in-
dispensable para el propdsito juridico que anhelamos. Esas dificulta-
des no son otras que e} elevadisimo costo de su formacién y el mante-
nimiento de personal técnico y administrativo que requiere su conser-
vacidn y constante rectificacion. Reconocemos ese obsticulo, pero no
exageramos su entidad. Hoy existen medios adelantadisimos {como
la aviacidn, especializada y dotada para tomar las vistas generales, con
un gasto minimo y una precisién maxima), que facilitan extraordina-
riamente la obra. Otra de las dificultades radica en el dilatado espacio
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de tiempo que requiere su terminacién hasta dejar determinadas y des-
lindadas las parcelas individuales; mas a ello hay que decir lo mismo
:que a la dificultad anterior: que la técnica moderna acelera prodigio-
samente esas labores, hasta el punto de que ya ese inconveniente se ha
reducido al minimum. La del Catastro Nacional es empresa que debe
confiarse al patriotismo y buena voluntad de nuestros gobernantes y
técnicos porque se trata de una ingente realizacidn, pero su logro lleva
implicita la gloria inmortal de sus autores y la gratitud de la poste-
ridad.

Consecuencias inmediatas que se derivarian de la existencia del
Catastro son las siguientes:

1.8 Posibilidad de implantacién de un régimen de publicidad in-

mobiliaria con fuerza probatoria absoluta, Io que levantaria el crédito
territorial y, con la firmeza de las operaciones, aumentaria considera-
blemente el volumen y nimero de éstas. ,Cudntos beneficios, wurbi et
orbi, nos traeria esa realizacién! Un buen indicio de las posibilidades
.que abriria la publicidad absoluta se descubre en el sintoma siguiente:
segun datos estadisticos recientemente publicados, que merecen entero
crédito por proceder de fuentes bancarias, pasan de mil millones de
pesos los depdsitos de capital ocioso y sus duefios no se deciden a mo-
vilizarlos, seguramente, por falta de seguridad en las inversiones y
por los obstaculos de que se resiente una legislacién que se ha ido
alejando cada vez mas del crédito territorial.

Como por arte de encantamiento desapareceria la enemiga que to-
davia se observa contra la institucién del Registro de la Propiedad,
proclamada por los mismos Registradores y principalmente por éstos.
Y, por encima de todo, vendrian a constituir una bella realidad aque-
llos fines que, como una aspiracion, hasta ahora no lograda, senalaba
] preAmbulo del Real decreto de 8 de agpsto de 1855: establecer un
régimen que garantice suficientemente la Iiropiedad, ejerza saludable
influencia en la prosperidad publica, asiente en solidas bases el crédito
territorial, dé actividad a la circulacidn de la riqueza, modere el inte-
rés del dinero, facilite su adquisicién a los duefios de la propiedad in-
mueble y dé la debida seguridad a los que sobre aquella garantia pres-
tan sus capitales.

2.2 Otra consecuencia ventajosa del Catastro marcan los trata-
distas (como Roca Sastre y Campuzano): la de facilitar la inscripcién
en el Registro de la Propiedad, pues ofrece un medio perfecto de in-
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matriculacién o intabulacién’ de las fincas. “La certificacién catastral
—dice el primero-—, con otros tramites indispensables, podrian cons-
tituir este medio Unico de inmatriculacidén.” Y especialmente para la
inscripcién posesoria—afiade el segundo— “substituyendo con ventaja,
por su rapidez y cconomia, las informaciones posesorias”. Aunque no
somos partidarios de que la posesidon como tal (sefiorio de hecho) in-
grese en el Registro, y menos en esa forma artificiosa que hoy estd
regulada en la legislacién hipotecaria vigente en Cuba, no puedo dejar
de reconocer esta ventaja que sefalan los autores, y que entre nosotros
es tanto mas atendible cuanto que la ley que reguld la liquidacién de
aquel estado tradicional de buena parte de nuestra propiedad ristica
conocido por “haciendas comuneras” (1)—de un embrollo tal en su
titulacidén que aun no se ha aclarado del todo, no obstante la copiosa
legislacidén y jurisprudencia que ha tratado de informarlo y normali-
zarlo—, permite que la posesién se convierta ficilmente en dominio.

Sea de ello lo que fuere, lo cierto es que con el catastro se diafani-
zarian ‘todos esos conflictos y otros innumerables que existen en nues-
tro régimen inmobiliario actual.

3.2 También se indica como consecuencia fundamental del ca-
tastro parcelario la posibilidad de crear, con base en esa institucidn,
verdaderos titulos reales de propiedad, término éste que envuelve un
concepto ambiguo y conviene a nuestro objeto dejar bien aclarado.

Si por titulo real de dominio se entiende el que juridicamente
brinda a la persona investida con él de la seguridad y exactitud de que
se es tal titular, en la medida, calidad, extensidén y circunstancias que
revelan los libros del Registro (desde un punto de vista juridico) vy
los datos catastrales {(en su aspecto fisico), es decir, que aquél se en-
cuentra adornado de substancia juridica y de substancia fisica, fiel-
mente reflejadas en sus peculiares contenidos con relacidén al objeto, o
sea, el inmueble inscripto, entonces no cabe duda que mediante el ca-
tastro, su enlace o coordinacién con él registro y la implantacién en
lIa ley de un régimen de publicidad esencial, se Ilegard a la creacién de
verdaderos titulos reales de propiedad, y que de ellos surgirdn positivas
ventajas para “la solidez y seguridad del dominio inmobiliario y el
fomento y desarrollo del crédito territorial”.

(1) Orden militar nam. 62, de 5 de marzo de 1902, complementada por
las leyes de 22 de octubre de 1904 y 13 de noviembre de 1905; Decreto del

Gobierno provisional num. 99, de 9 de noviembre de 1906, y Decreto nime-
ro 1.080, de 9 de noviembre de 1907.
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Ahora bien, en cuanto a la posibilidad de crear documentos con el
nombre de “titulos reales de propiedad”, con el fin de dar una extra-
ordinaria movilidad al valor de los inmuebles (cuyo desenvolvimiento
tiene origen en la teoria que considera la wutilizacién del valor de los
inmuebles con independencia de la titularidad de su dominio, o sea,
distinguiendo un aprovechamiento directo o estitico de otro indirecto
o dinamico), para facilitar el trifico bursatil de esos titulos o laminas
representativas del dominio de tales bienes, no nos parece necesario ni
conveniente a los fines de la publicidad, siendo muchos los peligros
que presenta para los propietarios y para la economia nacional.

Con admirable previsién historica insinuaban’ ya los individuos
de la Gran Comisién que los titulos de crédito relativos a los inmue-
bies creados con miras a su circulacidn constitnyen una construccidén
artificial y que no conviene a la naturaleza de los predios. Séanos per-
mitido inscrtar algunas palabras de D. Rafael Atard (1) a este respecto:

“Las instituciones de movilizacion del valor de la propiedad exis-
ten para las necesidades de un uso honrado y digno del crédito y para
ias conveniencias de la misma propiedad inmueble, ya dotindola de
los elementos que reclama su mejor utilizacidén y productividad, ya
facilitando su adquisicidén a los mas capaces. Pero esto no significa, en
modo alguno, que a la propiedad inmueble, como tal, no convenga,
en su titularidad y en su explotacidn, una buena estabilidad.”

Coordinacién y enlace de ambas oficinas.—Para terminar este ca-
pitulo conviene advertir que no quedaria completa la obra de una y
otra institucidn (Registro y Catastro), a los fines indicados, sin una
tercera indispensable, constituida por la coordinacién o enlace entre
ambas, que se halle regulada orginicamente en la ley correspondiente
y que produzca. la exacta correspondencia y paralelismo entre la reali-
dad fisica y la manifestacion juridica, de modo que tanto los sujetos
como los objetos y sus circunstancias se encuentren reflejados con toda
fidelidad en los libros, cuadernos y planos respectivos que integren el
régimen de publicidad, para que nadie pueda llamarse a engafio res-
pecto a la entidad vy situacién juridica de los inmuebles (2).

(1) Preliminar al Tratado de Derecho Hipotecario Alemdn, de -Arthur
Nussbaum, pag. XI.
. (2) La brevedad con que tengo que redactar este {rabajo no me per-
mite extenderme en consideraciones; para una mejor documentacién pue-
den consultarse las «Observaciones» de D. Jeronimo Gonzalez al articulo de
Castaneda y Agundez sobre «El Registro Inmobiliario en Suiza» (RgvisTa
CRritica pDE DERECHO INMOBILIARIO, aflo 1929, pags. 764 y sigs.)
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III.  EL FONDO DE SEGURO INMOBILIARIO.—Esta institucién com-
plementaria, cuya creacién obedece (como en todas las contingencias
de la vida moderna) a un espiritu de prevision que subsanc los inevi-
tables errores, deficiencias, inexactitudes, excesos .o negligencias, efectos
de los cuales serian la pérdida o lesidn de legitimos intereses; o bien,
para suplir la merma que .padezcan los derechos por la aplicacidn rigu-
rosa del sistema de publicidad esencial, una de cuyas caracteristicas radi-
ca en superponer el interés social y el orden publico al derecho indivi-
dual desde su aspecto meramente formal, pero otorgando en este caso,
por via de indemnizacidn, el equivalente econdémico del derecho pet-
judicado.

Esta solucién mira a salvaguardar el prestigio del Registro y a fo-
mentar la credigeologia, en su mas amplio sentido de seguridad y es-
tabilidad de las inversiones y adquisiciones inmobiliarias. Y precisa-
mente esta institucién se halla directamente vinculada a la circulacién
del crédito hipotecario, pudiendo aquélla presentar dos aspectos: de
seguro hipotecario y de fondo o caja de resarcimiento territorial.

El llamado principio de responsabilidad se desenvuelve en dos
formas: )

a)  Reclamaciones.—Que pueden entablar los interesados o los
Notarios contra las decisiones o calificaciones de los Registradores, a
cuyo objeto debe existir un procedimiento adecuado, que puede ser
administrativo, judicial o mixto, y que en gran parte depende de la
clase de autoridad o funcionario que realiza la calificacién: Registra-
dor, Juez territorial, Alcalde, encargado del Catastro.u otro funciona-
rio administrativo.

Lo anterior s6lo se dard, claro estd, cuando se deniega o suspende
la operacién ‘que se pretende; una vez realizada la inscripcién o asiento
de que se trata, sélo cabe discutir ante los Tribunales la validez del
asiento, bien por lo que respecta a su fondo, debatiendo entre si los
interesados y pidiendo su cancelacién como consecuencia de la nulidad
de sus presupuestos basicos, o bien obteniendo igualmente su cancela-
cién en virtud de haberse declarado su nulidad formal, con la consi-
guiente indemnizacién a los, perjudicados. Ambos procedimientos de-
berin ser jurisdiccionales y declarativos, con todas - las garantias del
juicio plenario, que es el que corresponde por tratarse de una reclama-
cién de cuantia inestimable.

b)  Responsabilidad.—Esta consecuencia de una actitud negligen-
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te o dolosa del funcionario encargado del Registro, o del Catastro,
puede hacerse efectiva directamente de dicho Oficial o bien indirecta-
mente, reclamando en primer término del Estado, Municipio o Fondo
de indemnizaciones, sin perjuicio de repetir éstos contra el funcionario
responsable de los quebrantos que haya ocasionado su conducta fun-
cional; y también en aquellos casos en que, sin intervenir arbitrarie-
dad, ignorancia o descuido del funcionario, deba indemnizarse a los
perjudicados, para salvar la incolumidad del régimen y del crédito
territorial.

La forma establecida en nuestra legislacién, de una flanza a toda
luz insuficiente, y en algunas hipdtesis sin términos habiles para hacer
efectiva, total ni parcialmente, esa responsabilidad (1), se halla com-
pletamente desacreditada, por la razén indicada, por las injusticias a
gue puede llegarse y porque no comprende mds aspectos que el de
responsabilidad personal del Registrador o su sustituto por los errores,
negligencia, ignorancia o dolo en que puedan incurrir (la que se con-
vertird en una indemnizacién, acaso parcial. de dafios y perjuicios),
pero olvidando otros supuestos importantisimos que debiera cubrir la
garantia. '

- Aqui tampoco podemos extendernos en los detalles de una regu-
lacién minuciosa de esta institucidn del seguro inmobiliario, pero si
conviene senalar la necesidad de que en la ley sean precisadas las for-
mas de reclamar y percibir las indemnizaciones, seglin que la falta pro-
ceda de los funcionarios o de los particulares; si la accién de que se
trata ha de admitirse directamente contra la Administracién del Fondo
o s6lo con caracter subsidiario en defecto de pago por el funcionario
responsable, y sin perjuicio, en todo caso, de la repeticidn; la extensién
de los plazos que se otorguen para reclamar y, en fin, la cuota, el tipo
0 tanto por ciento de las primas que integren el fondo, asi como la
manera de deducirlas o descontarlas en cada operacion de Registro.

En el proyecto "Registro y. seguro de la propiedad inmueble y de
organizacion del crédito territorial”, de D. Emilio Pozuelo Lara, ins-
pirado en el proyecto de bases debido a dicho senor, y a D, Buenaven-
tura Agullé vy D. Diego Pazos, se establece una notable regulacién de
estas materias, bajo los epigrafes “Caja de garantia territorial” (titu-

(1) Véase el articulo de D. Diego Pazos Garcia, intitulado «Responsa-
bilidad civil de los Registradores de la Propiedad», ¢n Revista General de
Legislacidn y Jurisprudencia, tomo 126 (1915), pags 271 y sigs.
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lo VI) y “El seguro hipotecario” (titulo I1X), que desenvuelve con
técnica precisa, en relacién con otro donde trata “De la circulacidn del
crédito hipotecario” (titulo XIII) (1), y se hace con miras a nuestro
Derecho. A esa obra remitimos a quienes tengan la.benevolencia de leer-
nos, por la utilidad que pudiera brindar en la formacién legislativa
de esta entidad inmobiliaria.

Lo expuesto es bastante para evidenciar que el seguro inmobiliario
resulta indispensable en un régimen de publicidad con fuerza de ley:
como el que propugnamos, si se quiere lograr la irrevocabilidad del

titulo.
’ * kK

Entremos ahora en otro género de consideraciones que conviene a
nuestro estudio examinar, pues ha sido objeto de inacabables discusio-
nes: aquellas que se refieren al titulo y al modo de adquirir, a las re-
laciones entre la posesién y el Registro y a la institucién del Notaria-
do, todas ellas en cuanto ofrecen relacién directa con la publicidad ab-
soluta.

I. EL TITULO Y EL MODO DE ADQUIRIR.— “Nuestras leyes, si-
guiendo a las romanas, adoptaron la diferencia entre el titulo y el modo
de adquirir y establecieron que el titulo sdlo produjera accién personal,
pero que la propiedad y los demds derechos en la cosa y, por lo tanto,
las acciones reales que se dan para reivindicarlos sélo nacieron de la
tradicidn o, lo que es lo mismo, de la posesion de las cosas inmuebles.”
Esto dijeron los sabios individuos de la Gran Comisién en la exposi-
cién de los motivos de la primitiva Ley, y han repetido inclitos auto-
res, tejiendo alredor de esa gran verdad tradicional acertadisimas obser-
vaciones.

Don Jerdénimo Gonzélez, el Maestro de todos, hace un estudio in-
superable de la teoria del titulo y el modo, donde cita la histérica misi-
va de D. Eduardo Pérez Pujol a D. Bienvenido Oliver, y analiza la ma-
teria en todas las altitudes y latitudes de la ciencia juridica preeminen-
te, donde brillan con propio esplendor los profesores Sanchez Romaén
y Clemente de Diego (2). Sus pensamientos, y el de Garcia Guijarro al

(1) Don Emilio Pozuelo y Lara: Proyecto de ley del Registro y Seguro
de la Propiedad inmueble, Madrid, 1918, passim.

(2) Veanse sus Principios hipotecarios, pags. 19 y sigs. Especial referen-
cia merece el estudio «Sobre la transmisién de la propiedad en Derecho

comparadoy, del profesor Eduardo Le Riverend Brusone, en Revista Cubana
de Derecho, julio-diciembre, 1937, pags. 237-288.
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respecto, son como luminarias en el camino, pero todos tropiezan, cual
ocurrié a la legislacidén de 1861—y ya observaba atinadamente don
Jerénimo—, con las dificultades intrinsecas de una armonia imposible,
la del sistema romano con el germanico.

Esa imposibilidad, que no es meramente filoséfica o dogmatica, sino
de hecho, enraizada en la historia misma de nuestras comunes tradi-
ciones, no puede superarse con férmulas sutiles incorporadas a cuerpos
de factura heterogénea ni con adaptaciones innecesarias de elementos
extranjeros; innecesarias a la postre, por cuanto en la cantera venerable
y luminosa del Derecho tradicional estd la clave y solucidén del’ pro-
blema, con el prestigio que le otorga una decantacién de siglos. Ella no
es otra, a mi _]UICIO que cstablecer la distincién fundamental entre el
echo purainenie civil y el Inmobiliario de publicidad.
Sustanciemos el primero con lo espanol, que es original, sabio y autd-
nomo. Y en lo registral implantemos también un régimen puro, esco-
giendo entre los varios que existen en el mundo, o sean: el alemin, o
de la inscripcidon; el australiano, o de la inmatriculacion, y el francés,
o de la transcripcién. Cudl de ellos sea mejor es determinacién en que
influye mucho el gusto particular. Para nosotros el mejor de todos,
indiscutiblemente, es el sistema aleman, por su flexibilidad, por las se-
guridades que ofrece por su perfeccionamiento técnico, por sus facili-
dades y la rapidez de sus desenvolvimientos, por la exactitud de sus
datos, por la irrevocabilidad, en general, de sus pronunciamientos, bien
scan constitutivos, declarativos o extintivos, y por las excelencias de
sus resultados. Claro es que estamos aludiendo a un sistema puro, pues
no desconocemos que el rigor primordial se ha ido atenuando y ductili-
zando en la propia Alemania a través de una elaboracién refinada, con
los altibajos propios de la teoria pura y por los inconvenientes de una
realidad administrativa defectuosa que al fin se ha impuesto a la téc-
nica abstracta. Pero ello no disminuye los méritos intrinsecos del sis-
tema.

" Las notas predominantes de ese régimen superior, muy conocidas
por cierto, residen en las indicadas caracteristicas y en los principios
que lo informan, de publicidad absoluta en su doble sentido de cono-
cimiento y efectividad, complementado y robustecido por el de espe-
cialidad y el de determinacién, a que tan eficazmente coadyuvan los
datos catastrales; el de legitimidad o investidura solemne del titular,
‘quien sélo mediante el registro adquiere los derechos o éstos se extin-

EJ
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guen, y ejercita sus acciones o responde a las ejercitadas de contrario.
Otros principios adicionales adornan el sistema, no siendo los menos
importantes los relativos a la organizacién y manera de llevar los Re-
gistros con jurisdiccién propia y relativa, tomando por base las fincas
y no las personas o los titulos, pero relacionando todos esos elementos
entre si mediante.indices cruzados y complementados con los datos
del Catastro.

Nuestra legislacidon vigente contiene elementos valiosos que deben
conservarse en caso de implantacidn de la publicidad esencial, entre
ellos, el Diario de las presentaciones, las anotaciones preventivas, el sis-
tema de estadisticas, etc., pero perfeccionando su organizacidn con las
medidas que aconseja una practica prolongada. ;Y cual seria el resul-
tado de adoptar ese régimen de publicidad absoluta en nuestros paises
donde coexistiria con un Derecho civil de tipo romano o hispanorroma-
no? A esto habria que contestar con las palabras del inolvidable Oli-
ver: la inscripcidon vendria a ser “el Unico modo absoluto de adqui-
rir, conservar, transmitir, gravar y perder los derechos sobre cosas in-
muebles”.

Contra esta apreciacidon se levantan en seguida montafnias de libros
de excelentes autores, y las sentencias y resoluciones dictadas en materia
hipotecaria. Pero no podemos enfocar 1a cuestidn con un criterio de co-
riodidad y de menor esfuerzo, sino de comenzar a construir algo me-
jor y superior, dejando en el recorrido jirones histéricos de un derecho
muerto y conservando lo 1til, lo verdaderamente bueno y con virtud
de posteridad. .

JSubsistiria en nuestro Derecho la teoria del titulo y el modo a pe-
sar de la grandiosa transformacién que implica la publicidad absoluta?
No sélo creo que subsistiria la teoria (concepto dogmatico), sino que
perduraria su prictica (concepto pragmitico), que esta profundamente
vinculada a nuestras costumbres juridicas con fuerza incontrastable.
Pero bicn entendido, por lo que atafie a los inmuebles la forma abso-
luta seria la inscripcidn, conviviendo, como hoy ocurre, con otras for-
mas menores de adquisicién: tradicién, escrituraria, judicial, documen-
tal privada y verbal.

Un punto y aparte mcrece la usucapidn de inmuebles, por cons-
tituir un caso especialisimo de hecho juridico del cual se derivan conse-
cuencias importantisimas, por los moviles y las circunstancias econd-
micas, sociales, etc., que en él concurren, los cuales noi puede el Derecho
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desconocer y desamparar; pero de esta cuestién nos ocuparemos segui-
damente al tratar de las relaciones entre la posesidn v el Registro.

II. LA POSESION EN EL DERECHO CIVIL Y EN EL DERECHO HI-
POTECARIO.—Uno de los principales obsticulos con que tropieza la
publicidad de las relaciones juridicas inmobiliarias reside en la coexis-
tencia y coordinacidn entre la posesidén y el Registro, porque tratindo-
se de instituciones incompatibles entre si resulta muy dificil (mas no
imposible) su adaptacidén; lo que hizo exclamar a D. Jerénimo Gon-
zalez: “Por eso resultan delicadisimos los problemas referentes al ejer-
cicio de la dccidn publiciana por el poseedor no inscrito y a la adquisi-
¢ién del dominio de fincas inscritas por medio de la prescripcién” (1),

Don Manuel Calderdn Neira. uno de los mejores expositores del
Derecho hipotecario, se ocupd desde remota fecha en el estudio de este
conflicto (2).

Para este ilustrado autor, que hacia notar el laconismo de la Ley
primitiva al regular la inscripcién posesoria y la ligereza con que tra-
taron sus comentadores este punto, la posesién debe venir al Registro
como tal, no obstante tratarse predominantemente de un hecho con
efectos juridicos, porque uno de esos efectos es la adquisicidén del do-
minio, y por ello la definia, siguiendo a Savigny, como “la posibilidad
realizada por actos intencionados de ejercer sobre una cosa el derecho de
propiedad”, la cual comprende diversos grados en la relacién posesoria
segiin la calidad de su titular.

Estas idcas del malogrado Registrador estin muy en su lugar con
respecto a un sistema de publicidad de sustantividad relativa o funcional
(como le llama mi querido maestro D. Manuel Dotta Duque), porque
ese régimen tiene como figura céntrica el nombrado “tercero”, los des-
envolvimientos de cuya teoria han sido tan elaborados y, sin embargo,
nunca se agota su estudio (3); y ademas porque, como expresa mi ci-
tado maestro, refiriéndose a la legislacién vigente en Cuba: “La pose-
sién puede inscribirse por si sola en el Registro de la Propiedad, pero
suponiendo el dominio”, pensamiento que explica mis adelante con
estas palabras:

(1) Principios, pag. 156.

(2) Estudios hipotecarios, cuestion tercera, pags. 69 v sigs.

(3) He tratado de contribuir a precisar su concepto, y particularmente
en la cuestion posesoria, en mi trabajo «Algunas ideas sobre la nocion del
tercerg 7}6i)potecario» (Revista Cubana de Derecho, enero-marzo, 1943, pagi-
nas 22-70). .
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“Robustece nuestro punto de vista que la posesidon: viene al Regis-
tro por si sola, es decir, como entidad inscribible, con independencia
del dominio, pero suponiéndolo, y precisamente sobre esas bases, es
decir, sobre la suposicidon de que existe en realidad el dominio respal-
dando la posesién que se inscribe, del que ésta ¢s su apariencia, su signo
exterior y- sobre la virtualidad de la posesion como situacidon de hecho
real y efectiva, es que subsiste y produce efectos la inscripcidn- poseso-
ria, por lo que ésta pierde su eficacia y su trascendencia cuando se acre-
dita que existe un mejor derecho a la propiedad del inmueble poseido;
o sea, cuando se justifica que la posesidén inscrita no corresponde a la
propiedad, que no es el signo exterior, la apariencia de propiedad que
se presumia (salvo el caso en que la posesién haya engendrado el domi-
nio por prescripcidn), o cuando se pruebe que cesd la situacidn de he-
cho que la respaldaba, y asi vemos que la inscripcidn posesoria no pue-
de surtir sus efectos de transformarse en inscripcién de dominio, cuando
se acredite que la posesidn cesé por mas dé un afio, como se lee en el
parrafo final del articulo 393 de la Ley Hipotecaria (de Cuba)” (1).

Cuando miramos a un sistema de publicidad absoluta, la_situacién
se agrava, las dificultades del conflicto suben de punto, porque no es
posible concebir la existencia de dos posesiones igualmente verdaderas
y, por tanto, legitimas, ni superponer una a otra, absurdo al cual nos
Ifevaria darle preeminencia o prelacién a cualquiera de ellas en detri-
mento de la otra. En efecto; la posesidn es por encima de todo una po-
testad’ efectiva, de hecho, y salvo los casos de proindivisién, que no
contradicen esa verdad (ya que aqui todos los participes poseen el todo
sin determinacién de partes concretas, aunque existan distintas partici-
paciones ideales o matematicas), no pueden existir dos situaciones po-
sesorias independientes sobre el mismo objeto en el sentido de tota in
toto corpore, te tota in qualibet parte, por las razones perfectas que
daba Paulo (2) y que, pbr cierto, son validas para todos los regimenes
publicitarios: “Es contra la naturaleza de las cosas que dos poseen a la
vez “in solidum”, como lo es que td tengas lo que yo tengo, como lo
es que ocupes el espacio que yo ocupo”.

La esencia de la posesién, institucién netamente civil y predomi-
nantemente econémica y social, estd refiida con las normas del Derecho

(1) Curso de Legislacion Hipotecaria, 3. edic.,, Habana, 1945, tomo I,
pagmas 106 y 109 y sigs.
(2) L. 3, § 5, D, XLI, 2.
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publico que destacan un régimen de sustantividad del Registro inmobi-
liario, lo que aconseja la exclusién del mismo de situaciones aun reales
cuya vida, vicisitudes y acabamiento no dependen de los asientos en
Jos libros; cualquier creacién artificiosa que pretenda dar mayor relieve
a las manifestaciones registrales que a la objetividad de los hechos seria
contraria a la naturaleza de la posesién y, lejos de robustecer la inscrip-
cién, la-debilitaria por lo que envuelve de descrédito y de falsedad. Mas
en seguida aclaramos que ello no significa en modo alguno que la pu-
blicidad deba desentenderse de la relacién posesoria en absoluto, pues
que a la postre, cuando aquélla se convierta en dominio por la inte-
gracidn del proceso que la ley civil determina, tendra que verse las caras
con Ja situacidon gque aparece del Registro, batalla en la cual venceri a
los titulares de derechos reales matcriales y serd vencida por los de de-
rechos reales formales, y esos aspectos del conflicto deben ser previstos
por el legislador y regulados con justicia.

En el sentido indicado es de admirar la construccién que formulan
los articulos 35, 36 y 38, en armonia con el 41 de la novisima refor-
ma peninsular al admitir las dos clases de prescripcion (secundum ta-
bulas y contra tabulas) y establecer una equitativa distincién entre las
diversas personas a quienes pueda interesar la relacién posesoria, y asi,
frente al prescribente, sefiala el titular inscrito de derechos reales de
valor, no posesorios (hipotecas, censos, etc.), y el duefio seglin registro,
subdistinguiendo en cuanto a éste si se trata de inscripcidon derivada
con onerosidad y buena fe o bien de inscripcidn originaria, con gra-
tuidad o mala fe, todo lo cual se encuentra previsto con minuciosi-
dad, con definicidn de los respectivos derechos y procedimientos para
salvaguardarios. Un cambio de régimen en el sentido propugnado
por nosotros aclararia, seguramente, la complejidad de situaciones.

Nadie podia ver contradiccién en lo que decimos antes, pues, por
una parte, el poseedor, para legalizar su adquisicién en-absoluto, tendria
que pasar por el Registro, sobre todo para poder realizar eficazmente
a titulo de duenio futuras operaciones con base del inmueble prescripto
(por ser la inscripcidn el Unico modo absoluto de adquirir), y, por otra
parte, el sistema de la sustantividad, como el actual, frente a la prescrip-
cién, dejaria a salvo los derechos inscriptos que no llevan implicita po-
sesion del inmueble, por multiples razones que ha admitido y declarado
la jurisprudencia. Con todo ¢llo, quedaria reconocida la fiterza y valor
absolutos de la inscripcidn, aun frente a esa situacidn especialisima de la
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usucapion, sin que entre en juego el fondo de indemnizaciones, ya que
el derccho del prescribente no se perfecciona hasta tanto no se ha inte-
grado el proceso prescriptivo e ingresado en el Registro y, ademais,
como cl Registro es piblico, no le es licito al poseedor desconocer los
derechos inscritos de titulares que no han tenido con ¢él ningun gé-
nero de contacto y cuya entidad es perfectamente compatible con la
posesién (como lo es con el dominjo).

Tampoco podria verse una reminiscencia del “tercero” en la distin-
cidn entre titulares registrales frente al prescribente, pues el que unos
salgan mejor librados que los otros del conflicto posesorio no dependeria
de la condicion de tercero {que es sicmpre imprecisa), sino de las condi-
ciones juridicas, reconocidas expresamente por la ley y la jurispruden-
¢ia, que, integrando normas y preceptos del régimen de que se trate (sea
el quc fuere), son por ello mismo de obligado acatamiento y se bacen
necesarias en el caso contemplado, que es excepcional y hay que resol-
verlo, como lo han resuelto las legislaciones de Alemania y Suiza, no
obstante la sustantividad de la inscripcién que alli predomina.

De ahi los distintos puntos de vista en los autores, y que alguno,
como D. José Uriarte Berasitegui, tan sabio y ponderado, en re-
centisimo escrito publicado en la REVISTA CRITICA DE DERECHO
INMOBILIARIO (1), se pronuncie, con solidisimos argumentos, no
s6lo contra la inscripcion posesoria, sino hasta adversario de su intento
de regulacién en la Ley del Registro, y si eso lo hace con relacién al
régimen actual, jqué no diria frente a uno de sustantividad absoluta?
De ¢l consignaremos este parrafo:

“Aunque no se cine al tema que desenvolvemos, no queremos dejar
pasar la oportunidad que aqui se nos ofrece de exprésar nuestra aspira-
<16n, frustrada por los articulos 36 y 38 de la Ley nueva, de que ésta
hubiera prescindido de regular la posesién, dejandola fuera del sistema
registral, con todo el vigor, qun contra éste, del sistema civil. Creemos
que cada sistema debe actuar con su propia fuerza y que toda super-
valoracidn artificiosa del registral sobre el civil ha de cuartear el total
sistema inmobiliario, que se nutre de las fuerzas de uno y otro. Y que,
en definitiva, en este aspecto inmobiliario general, en persecucién de la
paz social y estabilidad de las relaciones inmobiliarias, la base firme, la

(1) .La nueva Ley Hipotecaria y el «tercero», noviembre 1946, pags. 679
y siguientes.
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decisiva, es la posesion. Alglin dia intentaremos exponer su inmenso
poder y hallaremos, tal vez, que el mismo sistema de Registro ha de
nutrirse, necesariamente de la posesién de hecho, para subsistir. Pero
no de la presumida, sino de la real. Posesién real, insustituible por la
presuncion juridica, que puede presumirlo todo menos la realidad vital.”

Si las dificuitades en la coordinacién de instituciones tan disimiles
como la posesidn y el registro son casi invencibles, como se ha revelado,
icual seria una solucién justa al problema en un régimen sustantivo,
que es el que ahora nos interesa? A nuestro entender, no hay otra sino
dejar al Derecho civil puro (material y procesal) el campo de la posesion
en sus multiples peripecias y sin entrar a distinguir entre usucapién or-
dinaria o extraordinaria, por lo que hace al Regist ; que sélo ven
a los libros transformada en dominio, es decir, cuando aquel hecho con
relieve juridico se haya transmutado en un derecho real perfecto e indis-
putable, con todas las garantias de un procedimiento solemne terminado
por sentencia firme que asi lo declare, produciendo entonces en el Re-
gistro el desplazamiento de titularidad por extincién del derecho mate-
rial anteriormente inscripto.

Insistiendo en lo dicho hasta aqui, creemos inutil y utdpico el
conato’ de solucidn, que tanto se ha ensayado con resultados estériles y
que sblo embrollan la cuestién. La situacién posesoria y sus relaciones
con el Registro se nos antojan faciles y claras en el enfoque que quisiéra-
mos darles: si aquélla es institucién puramente civil, dejemos a ese De-
recho su regulacién pormenorizada, y si al Registro sélo deben tener
acceso titulos de situaciones reales incontrovertibles (salvo aquellas me-
didas preventivas de aseguramiento taxativamente enumeradas y clara-
mente reguladas por la ley), no admitamos que perturben su majestad
construcciones confusas y hechos discutibles hasta el dltimo momento
de su perfeccidn. .

A mayor abundamiento, la solucién que proponemos tiene rancios
antecedentes, como el parrafo segundo del articulo 1.946 del proyecto
de Cddigo civil del afio 1851, a su vez tomado del articulo 511 del
Cédigo prusiano (1), siendo dicho parrafo del tenor literal siguiente:

“Contra un titulo inscripto en el registro publico, no tendra lugar
la prescripcidn de que se trata en este articulo (la prescripcidn adquisi-
tiva de bienes inmuebles o derechos reales inmobiliarios), sino en virtud

(1) Vease Concordancias, motivos y comentarios del Codigo civil espa-
#ol, de D. Florencio Garcia Goyena, tomo IV, pags. 307 y sigs.

S
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de otro titulo igualmente inscripto, ni empezard a correr sino desde la
inscripcién del segundo.”

No quiere esto decir que desconozcamos .ninguna de las calidades
del derecho posesorio, a veces muy superior en intensidad econdmica y
social al meramente dominico; pero asi como existen otros derechos rea-
les que por su peculiar naturaleza no deben venir al Registro de la Pro-
piedad, asi la posesidon no debe ingresar en él mientras sea tal, porque
r.o se trata de un Registro de la posesiéon (1).

Quizas nos esté dando la razén la nueva ley espafola, en cuanto
rechaza la posesién de mero derecho civil frente al titular inscripto, ela-
borando, como hemos visto, una doctrina de técnica profunda y supe-
rior, pero que tropieza con las dificultades de armonizar la realidad con
el Registro en este punto, sefialadas con clarividencia por D. Jerénimo
Gonzalez, con estas lineas (2):

“Si la posesién consiste principalmente en un senorio de hecho
sobre las cosas, en un sometimiento efectivo de la misma a la voluntad
humana, la llamada posesidn registral o titular, basada sobre la inscrip-
cién de una finca o de un derceho real en el Registro a favor de persona
determinada, no es verdadera posesién. La titularidad emanante del
asiento no implica potestad inmediata sobre la cosa ni ejercicio del
derecho. De ahi que pueda aparecer como poseedor juridico una persona
no inscrita.”

La cuestidn, siempre polémica, que plantea la concomitancia de la
posesién y la inscripeidn, present de nuevo a la ilustrada Comisién de
la ultima reforma espafiola el dilema de siempre: suprimir la posesién
(en lo que no podia entrar) o enfrentarse con los agudos problemas de
su correlacién con el Registro. Como no c¢ra posible prescindir de esa
poderosa entidad de nuestra realidad juridica, sus egregios individuos
se dieron a la improba tarea de construir la justa doctrina que diera fin
al conflicto, con dominio absoluto de sus términos y el mayor grado
-de acierto posible.

(1) Un antecedente valioso de lo que decimos puede encontrarse en las
Resoluciones de la Direccion General de 31 de mayo de 1893 y 8 de enero
de 1896, al consignar la doctrina siguiente: «La interpretacién del precepto
reglamentario en caso de duda ha de ser restrictiva mas bien que extensiva,
no sélo porque amplid el de la Ley y éste es el que ha de servir de norma,
sino también porque la posesién, como estado juridico, constituye una ver-
dadera anomalia, que es preciso limitar si se desea impedir que el Registro
de la Propiedad degenere en Registro de la posesion.»

(2) Principios, pag. 155.
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Una vez admitida la posesidén con efectos adquisitivos del dominio
y demas derechos reales susceptibles de aquélla, no hay términos habtles
para desentenderse de sus relaciones con la inscripcidn, pues si se dejan
como debe ser, al Derecho civil puro las cuestiones que sus vicisitudes
acarrean entre das partes de la relacidén posesoria, al fin y al cabo, cuan-
do se haya integrado el proceso de la usucapién, ya no estariamos fren-
te a un simple poseedor, sino a un nuevo titular del derecho real respec-
tivo, con potestad inmediata sobre el objeto de la relacién, de bases tan
_firmes y sélidas como son las que engendra la ocupacidén material, ava-
lada por el tiempo y los demds elementos econdmicos, psicolégices, so-
ciales y juridicos que invistieron al nuevo titular de un derecho per-
fecto. Cuando a tales supuestos se agrega la sustanciacién de un juicio
plenario, con todas las garantias y solemnidades del Derecho procesat,
en que por sentencia firme se declara que la interversién del titulo (de
poseedor en prgpietario, etc.) ha tenido lugar, entonces el Derecho civil
ha agotado su misidn y deja el paso franco al legislador de la Publicidad,
no quedando a éste mas camino que el de resolver los conflictos que
surgen, desde luego, entre el nuevo titular y los que aparecen del Re-
gistro, sean éstos de derechos reales, materiales o formales.

Por eso, al contemplar la reforma espafiola en este punto, aplaudi-
mos de buen grado su técnica, no obstante su inevitable complejidad,
porque ha logrado vencer en buena parte las dificultades del asunto y
porque el articulo 41 del texto vigente, con admirable precisidén, co-
munica un robustecimiento efectivo a la inscripcién (lo mas que hoy
puede hacerse) y otorga las mayores garantias para todos los intere-
ses en combinacidén. El dia que se cuente con un catastro parcelario
bueno, la inscripadén podra asentarse sobre bases inconmovibles y sal-
varse con mayor seguridad los inconvenientes de este grave conflicto.

Con gran autoridad se ha afirmado (1) que este problema, tan
pavoroso en la apariencia, no lo es tanto en la realidad, porque: “Es
posible que se dé excesiva importancia tedrica a estas cuestiones, que
en la prictica la van perdiendo, pues los casos de prescripcién adquisi-
tiva ordinaria son casi imposibles, y los de extraordinaria no son de-
masiado frecuentes.” Ello es cierto, afortunadamente; pero también lo
es. al menos en Cuba, que a espaldas del Registro se ha ido creando una
titulacidén privada y sin garantias respecto a las situaciones reales de los

(1) De la Rica: Ob. cit., pag. 95.
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inmuebles, una veces; otras se formalizan los titulos ante Notario y no
se llevan al Registro, para evitar pagos y recargos al fisco, honorarios
al Registrador, etc., y otras, el simple abandono de herederos, que nada
hacen por legalizar sus titulos civiles, y pasan los afios y se repiten las
operaciones, siempre al margen de la publicidad, produciéndose con
cllo una desvinculacién total entre el Registro y la realidad, un régimen
de clandestinidad tan extendido y frecuente, que obliga a meditar en
lo que scra el Registro del futuro si no variasen las circunstancias.

Y asi, no los poseedores, sino los propietarios y titulares reales
inmobiliarios, mediante esa practica viciosa—que los, Tribunales se
ven forzados a admitir al tenor de una legislacién deficiente—iran
acentuando el cuadro de dos situaciones cada. vez mas distanciadas: una,
registral {alsa, y otra, real antijuridica; y cuando los titulares pruden-
tes quieran rectificar los errores y abandonos de sus antecesores, los
obstaculos serdn casi insuperables, y, por una légica preferencia, acudi-
ran a la puerta falsa de los expedientes posesorios o a procedimientos
especiales (como el de la ley sobre haciendas comuneras), que ofrecen
una extremada facilidad para la inscripcidén, con burla y desprestigio
de un régimen de publicidad, que permite se creen y mantengan tales
situaciones. '

Ademis de todo eso, otros desafueros se cometen a la sombra del
régimen actual; a modo de ejemplo, puede sefialarse una plaga de la
economia nacional, conocida con ¢l nombre de los “gedfagos” o usur-
padores de tierras, cuyo apelativo alude a personas que, llenas de ne-
quicia e inventando un trampantojo cualquiera (a veces burdo), llegan
por medios judiciales a apoderarse de lo ajeno, convirtiéndose, con fre-
cuencia, en latifundistas poderosos o en afortunados propictarios ur-
banos. Lamentamos no poder extendernos en la descripcién de esta
fauna y sus ingeniosos procedimientos, pero si queremos denunciar que
tales hechos pueden sélo ocurrir a favor de la confusién de un régimen
de publicidad imperfecto, lo que no podria suceder en uno de control
absoluto. ‘ .

III. LA INSTITUCION DEL NOTARIADO Y LA PUBLICIDAD ABSO-
LUTA —Fué nada menos que D. Jerénimo Gonzilez (1) quicn, des-
pués de exponer ia teoria de los actos juridicos abstractos, tan propia
del régimen de publicidad esencial, dijo:

(1) Principios, pags. 101-2.
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“Aceptemos estas ideas como postulados de un sistema hipoteca-
rio, y deduciremos como inmediatas consecuencias las siguientes:
1.2 Para transferir, constituir, modificar o extinguir un derecho real
sobre inmuebles, basta el acuerdo de los'interesados, acreditado en
debida forma. 2.8 Es indtil la presentacion en el Registro del acto juri-
dico causal, si es que se ha formalizado. 3.2 No hay inconveniente en
admitir una simple declaracion en que el titular A transmite su finca
o derecho a B sin otras explicaciones, siempre que aparezca firmada
por ambos y acreditada su identidad y capacidad. 4. La calificacién
del Registrador se circuriscribird al acto real, sin retroceder a la causa.
5.0 El Registro se aleja cada dia mas de la contratacién ordinaria, o,
mejor dicho, del derecho de obligaciones.”

Algunos deducen de esas sabias palabras que las mismas nos llevan
como de la mano a la supresién del Notariado en cuanto a sus relacioncs
con el Registro de la Propiedad. En seguida probaremos que no hay
1al cosa. ' :

En el aho 1916 escribié Ventura en sus excelentes “Fundamentos
del derccho inmobiliario” (1), donde consigna gran numero de opi-
niones al respecto y, entre ellas, la de don Ecequiel Zarzoso:

“Incluyo esta interesante opinidn entre la de los partidarios de la
supresion de la escritura para la transmisidon de bienes inmuebles, por-
que a ello conduce fatalmente el dar valor absoluto a las inscripctones
y el refundir las Notarias y los Registros, siendo para el caso indife-
rente que aquéllas se agreguen a éstos o que éstos se unan a aquéllas.”

Los Notarios que han aceptado la supresion o refundicidn, tan
ilustres como el propio Zarzoso, Monasterio y Gali y otros, propug-
nan la idea de que esa oficina publica refundida pueda ser servida in-
distintamente por Notarios ¢ Registradores, ya que son idénticos sus
conocimientos y los requisitos de moralidad y afianzamiento que a los
mismos se les cxigen. Expresa Zarzoso a este propésito en 1844 (2):

“Los Registros Civil, de 1a Propiedad mueble, inmueble e intelec-
tual deberian correr a cargo de los Notarios, si el Notartado es una es-
pecie de Magistratura popular, si el protocolo contiene la historia de
la familia y de todos los contratos referentes a la constitucién de ésta "

“Un eminente jurisconsulto propone que el Registro se organice
de tal manera, que los datos consignadés en sus libros tenyan valor

(1) Ob. cit., pag. 75, nota.
(2) Discurso pronunciado en la Casa Colegio Notarial de Valencia.
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absoluto y fe legal, firme y concluyente, sin admitir en caso alguno
prueba en contrario; pero, de admitirse esto, estaba de mds el protocolo
del Notario y, pucsto en unificar, mis 1dgico seria que se llevase el Pro-
tocolo como los Registros de la Propiedad. LLa Ley exige hoy iguales
conocimientos al Notario que al Registrador; el ingreso en una y otra
carrera se hace por oposicién. Abogados y Notarios pueden- presentarse
a ella; férmese una sola clase de .los Notaries y Registradores con el
nombre de Notarios, que tiene mas precedentes histéricos . ”

Los que no son Notarios, naturalmente, arrecian los cargos sin
tantos miramientos, entre ellos el poligrafo Costa, el que fuera dipu-
tado a Cortes don Juan Maluquer, el sefior Santamaria, el propio Ven-
tura, el profesor don Luis Garcia Guijarro y tantos mas. Se llegd has-
ta 2 nombrar una Comisién que preparara un proyecto de ley en tal
sentido (R. O. de 1.° de febrero de 1863), y el seior Maluquer pre-
senté al Congreso, en enero «de 1888, una proposicion de ley que re-
sucitaba el proyecto de 1864 en esa parte. .

Todo ello hizo -que, oportunamente, el Notario sefior Falguera,
“temicndo que con aquella innovacidén tendria que suprimirse la ma-
yor parte de las Notarias de poblaciones subalternas y quedarian re-
ducidos a pedir- limosna” los que las servian entonces, ancianos en su
mayor parte, gestionase la eliminacién de aquel articulo, ofreciendo a
cambio férmulas de salvacion para la clase.

Es, pues, antigua la tendencia y se consideraron débiles las razo-
nes que esgrimian los partidarios de la dualidad de funciones y de la
escritura publica y solemne. “No conviene—dicen—que el mismo que
inscriba, autorice el acto o contrato inscrito, porque la funcidén mais
caracteristica del Registrador es la calificacién de los documentos some-
tidos al Registro, la cual desapareceria si él mismo los autorizase ea su
fondo” (1), argumento que se basa en el pasaje de la Exposicién de
Motivos de la ley de 1861, que expresa: “Respecto (de la incompati-
bilidad del cargo de Registrador con el ‘de Notario) sc agrega la im-
portantistma circunstancia de entrar en las miras de la Comisidon que
los Registros de la propiedad e hipotecas y los protocolos sean una
comprobacién, una fiscalizacién reciproca que no podria siempre es-
perarse si unos y otros archivos estuvieran encomendados a las mismas
personas.”

(1) Cita de A. Ventura, ibid., pag. 82.
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No es tan simple la razén que abona el mantenimiento de ambas
funciones, y se olvida el gran principio de la autenticidad (que debe ser
anterior en tiempo) de los documentos o titulos que vayan al Regis-
tro. En otro lugar de dicha Exposicidn, al tratar de los titulos sujetos
a inscripcidn, se dice:

“Solo han sido hasta aqui objeto de inscripcién los titulos cuya
autenticidad aparecia desde. luego: los documentos privados no sclian
admitirse en los Registros. Cambiar en este punto, y por regla gene-
ral, lo existente, empeoraria, en vez de mejorar, la condicién de la pro-
piedad y del crédito territorial: no debe recibir el sello de un archivo
publico mds que lo que no deje dudas de su legitimidad.”

Pero no es eso solo (que viene avalorado por el prestigio sccular de
una institucién como el Notariado, que tanta fe inspira de antiguo en
los paises latinos, por su perfeccionamiento indudable y por la res-
petabilidad y competencia de sus individuos) ; existen otras razones de
mayor evidencia.

Es bien sabido que en ¢l Registro de la Propiedad se asientan de-
rechos; al paso que el Notariado es un Registro de hechos o declara-
ciones, y que la esfera de accidén de este ultimo es infinitamente mas
amplia que la de aquél, pues que abarca casi todos los actos humanos
de la vida civil con relieve juridico (excepto los que van al Registro
del estado civil), y aun en este ultimo aspecto, la ley cubana de 17 de
diciembre-de 1937 otorga al Notario facultad para autorizar todos los
actos de jurisdiccidén voluntaria y muchos del estado civil, como matri-
monios, reconocimiento de hijos, etc., lo que evidencia que la institu-
cidén notarial es auténoma, ajena al Registro y que en todo caso no
podria suprimirse por el hecho de que se le restasen los otorgamientos
sobre bienes inmuebles. ;Qué finalidad o conveniencia tendria enton-
ces esta supresién? No la alcanzamos.

Es mas: de llevarse al Registro la funcién Notarial (o viceversa),
aparte las razones de la Exposicién de Motivos ya citadas, se embara-
zaria extraordinariamente la funcién registral, hasta el punto de que
se dificultaria el estudio de los titulos, con la falta de garantia qug su-
pone el tener que thacer el despacho a una velocidad peligrosa (como
vemos ocurre hoy en algunos Juzgados y Tribunales por exceso de
trabajo y escasez de personal). Se argiiira que el personal puede aumen-
tarse (aumentando, por supuesto, los gastos), pero entonces se caeria
en la misma situacidn, con la agravante de la confusién y la falta de
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garantia que se deduce de que una persona califique lo hecho por si
misma o por sus subalternos, a lo cual podria redargiiirse que existen
recursos gubernativos y judiciales contra la arbitrariedad y el error
(pero estos recursos ya constituyen un engorro en Si mismos, con au-
mento de gastos, dilaciones, etc.), lo que casi estd eliminado en el sis-
tema actual precisamente por la mutua comprobacidn de los archivos.
No ticne, pues, objeto la supresidon o refundicién desde este otro punto
de vista.

Una nueva razdn es que el Notario resulta cerca del Registrador
como una primera instancia en el orden procesal, el Gltimo es como una
segunda instancia, y el recurso gubernativo como una casacidén. Las
ventajas de esta susceptibilidad de revisidn en cada caso son evidentes.
No cabe la supresién o refundicién tampoco, habida consideracién de
este fundamento.

Pero hay otra razén mas, entre las multiples que existen, y es la
que se deduce de la diversidad dc titulos que pueden venir al Registro,
sin contar los documentos privados, que por excepcidn también ingre-
san en dicha oficina; son a saber: Notariales, Judiciales, Administra-
tivos y en algunos paises (Espafa, Cuba) los Eclesidsticos. De supri-
mirse o unificarse las instituciones de Notariado y Registro, la misma
razon habria para hacerlo con las oficinas y archivos correspondientes
a los otros ramos que se indican (al menos, por lo que hace relacién a
titulos inscribibles), cuyas funciones, especialidad, esfera de competen-
cia y jurisdiccidén son tan distintas e imposible de suprimir o refundir.
El absurdo salta a la vista. Y sélo queda la inanidad de una supresion
o refundicion inutiles, ilogicas e inconvenientes.

Quecden en buena hora organizados como estan los institutos tra-
dicionales que tanto nos honran y favorecen, asi en lo interno como
en lo internacional; no imitemos establecimientos apropiados a otros
climas, idiosincrasias y organizaciones politicas, por mera aficién no-
vedosa o por la sugestividad enganosa de lo extranjero; implantemos,
si, pero con scllo propio, lo mejor de otros paises para beneficio de
nuestros pueblos, no lo que pueda traernos catastréficas consecuencias.
Mixime sea dicho cuando de continuar dichas instituciones nada im-
pide que instauremos la publicidad con fuerza absoluta, previa la cons-
titucién de sus elementos basicos ya apuntados, y coloquemos, si es
posible, nuestro sistema inmobiliario de publicidad a {a cabeza de los
que existen en el mundo.
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De todo lo expuesto se colige facilmente que lo que expresara el
sabio hipotecarista en sus brillantes “Principios” no es en modo al-
guno incompatible con la institucién del Notariado y las demas fun-
damentales del Estado, y que con la instalacién de un régimen de pu-
blicidad con cardcter absoluto, antes bien'se complementan y perfec-
cionan en la convivencia de una Administracidon bien organizada. Ob-
sérvese como él exige la autenticidad en la primera y tercera de sus con-
clusiones, como en la cuarta delimita nitidamente ¢| alcance de la cali-
ficacion registral y en la quinta distingue con gran claridad lo que es
objeto del Registro (titularidades reales, derechos reales primarios o
secundarios, vinculaciones dominicas) del Derecho de obligaciones (que
sélo 1ndirectamente y a efectos de garantia o aseguramiento de futuras
entidades reales pueden llegar al Registro v ello provisional o even-
tualmente). La técnica del ilustre desaparecido es perfecta y tan diifana
que nadie puede equivocarla. Ademds, patriéticamente hablando, eso
es lo nuestro, orgullo de nuestra raza y auténomo en sus contornos y
en sus detalles, por lo que debemos conservarlo y amarlo “con aquella
especial dileccién con que se quieren las cosas propias”.

* * *

Despejado ya, como hemos visto, el campo de la publicidad inmo-
biliaria y logrados sus elementos constitutivos fundamentales, es Ile-
gado el caso de su implantacién con fuerza legal, absoluta ¢ irrevoca-
ble, y para ello veamos someramente cdmo debe funcionar en nuestro
Derecho. No creemos que haya que variar mucho, siguiendo para el
intento la sabia conducta de los reformadores del 61 de progresar con-
servando. ’

Digno de la mas alta mencién, por constituir un paso adelanta-
disimo en esta orientacidn, es el anteproyecto de la Direccién General
de los Registros y del Notariado, “plausible y democraticamente re-
mitido para su estudio e informe a todos los Registradores de la Pro-
piedad en los ultimos meses del ano 1943”, debido esencialmente al
excelentisimo sefior don José Maria Porcioles, Director General (1).

(1) Visible en los muy notables Comentarios a la nueva Ley Hipotecaria,
de D. Angel 1Sanz Fernandez, docto Notario de Madrid y Vocal de las Co-
misiones redactoras del proyecto de Ley, del texto refundido y del Regla-
mento hipotecario (Madrid, 1945). Véase pags. 14 y sigs. y nota (2) a las
péginas 15 y sigs.

’
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Por lo que atafie a la organizacién administrativa del Registro de
la Propiedad, nada aconseja que se cambie su actual regulacidén, en
cuanto a su jurisdiccién propia, auténoma y relativa; al modo de lle-
varlo por fincas, con sus indices cruzados y sus estadisticas, mejoran-
do y aumentando los datos relativos a personas, derechos y aprovecha-
mientos, valor en venta y renta, de las fincas y de sus afectaciones;
conservando el Diario de las Presentaciones, las Anotaciones preventi-
vas, etc. Este sistema, que es el tradicional, lo consideramos el mas
acertado.

En cuanto a si la inscripcidén ha de ser forzosa, voluntaria o nece-
saria, claro estd que ha de ser voluntaria, porque en los regimenes cons-
titucionales modernos no es posible Ifevar la coaccién del Estado hasta
el extremo de obligar a los individuos a realizar actos de esta natura-
leza contra su voluntad, y porque los mismos implican desembolsos,
dispendios de tiempo y esfuerzo personal, lo que seria injusto impo-
nérselo por medios compulsivos; pero como, por otra parte, seria ne-
cesarta como constitutiva para dar vida y existencia juridica a los de-
rechos reales inmobiliarios, no creemos que alguno haya tan simple
aue, comprendiendo sus inmensas ventajas, no se acoja al seguro ofi-
cial y deje.en descuido sus intereses, quizd cuantiosos, por no hacer un
pequenio sacrificio. Estos medios indirectos, que preconizaba don Pe-
dro Gémez de la Serna, son los adecuados y de una influencia moral
incontrastable.

Conforme a los principios basicos que informan este. sistema, la
inscripcién es necesaria en cuanto a todos para toda clase de titulos
traslativos, declarativos, constitutivos, modificativos, recognoscitivos
y extintivos de derechos reales o de situaciones juridicas, reales o no,
pero que por ministerio de la Ley deban inscribirse.

De lo expuesto se deduce que la inscripcidn serd en lo futuro pre-
dominantemente constitutiva erga omnes y sera declarativa en aquellos
casos en que ¢l derecho real de cuya registracidn se trate ya existia con
anterioridad en favor del mismo titular por ministerio de la Ley (como
el llamado derecho hereditario) ; sera, ademds, definidora de una si-
tuacién juridica real o no real que por ley deba asentarse en el Regis-
tro, en aquellos supuestos, como los de incapacidad, en que ese estado
afecta al poder de disposicién del titular inscrito y debe ser conocido
por todos; y, por Gltimo, constituird un asiento provisional (vocacién
proxima de un derecho real, jus ad rem, anotaciones preventivas) o
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cuyos efectos plenos queden suspendidos por un plazo moderado, en
aquellos casos en que, por requerimientos de la legislacion civil, no
pueda prescindirse de sus disposiciones (v. gr., la inscripcidn de dere-
chos sucesorios en favor de herederos voluntarios, por la posibilidad
de -que aparezca un testamento olografo dentro de cinco ‘afios o bien
un hijo natural, etc.).

En otros términos, que en este sistema el principio de legitima-
ci6n despliega todo el alcance y fuerza de que es susceptible, invistien-
do rigurosamente al titular, segin Registro, de todas las acciones que
se derivan del derecho inscripto y como responsable de las acciones que
de contrario se le entablen o dirijan en funcidn de su titularidad ob rem.

En cuanto a las acciones rescisorias y a las condiciones resolutorias
meramente civiles, puede en principio afirmarse que las mismas des-
apareceran, por cuanto “lo que no estd en el Registro no esti en ol
mundo”. que es el corolario obligado de la publicidad esencial, y que,
por lo que respecta a las primeras, tomada razén oportunamente en el
folio real de la finca respectiva del procedimiento entablado o inscri-
biendo la ejecutoria correspondiente, producirin efectos; y en cuanto a
las segundas, s6lo haciéndolas constar explicitamente en el Registro
cuando proceda podrin surtir efectos para todos. Ahcra bierd, como
por ministerio de la ley existen casos de afectacidon real que vinculan
a todo titular, inscrito o no, es visto que tales normas deberan ser apli-
cadas siempre, por su caracter gengrico, porqueg figuran expresamente
en la ley y a nadie es licito ignorarlas. y porque son bien conocidas y
escasas en nimero. A ctllo habrd que agregar que por efecto de las nue-
vas corrientes del Derecho social la propiedad se considera amenazada
por sorpresivas disposiciones que mermen su contenido y que por ser
de caricter general y obligatorio todos deban cumplirlas.

A riesgo de incurrir en una digresién, digamos cdmo entendemcs
el llamado Derecho social: Nos parecen maravilliosas las ideas expues-
tas por el profesor Castin, en cuanto a esa nueva manifestacién juri-
dica, en especial las conclusiones a que arriba, en su estudio, profunda-
mente filoséfico, publicado hace algunos anos en la Revista General de
Legislacién y Jurisprudencia (1) . Deploramos que 1a escasez de espacio.
no nos permita examinarlo ahora y remitimos a su provechosa lectura.

(1) El derecho social (En torno a los diversos criterios de definicién y
oaloracion de esta nueva categoria juridica), por D. José Castdn Tobe-
nas; loc. cit.,, ano 1941, pags. 513-538.
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En una conferencia nuestra sobre “La funcién social de la propie-
dad” (1), dijimos: .

“Ultimamente se ha hablado mucho entre nosotros de la funcidén
social de la propiedad, y es porque el articulo 87 de la nueva Consti-
tucién ha puesto de moda ese tema; pero como la obligada interpreta-
cién de un concepto tan amplio ha servido a ilustrados autores para -
atribuirle un sentido conforme con los gustos y orientacidn cientifica
de cada uno, hemocs visto fluctuar aquella nocién de un extremo a
otro, desde aquel que considera a la propiedad con sus atributos clasi-
cos hasta aquel de mas marcado sabor abolicionista; desde el que con-
sidera que el precepto constitucional es irrelevante hasta el que la atri-
buye toda una teoria de derecho colectivista.

Para nosptros, la expresién no significa otra cosa sino que de la
propiedad debe hacerse un uso normal, y que las extralimitaciones de-
ben ser reprimidas, o sea. que cuando el duenio abusa de su derecho o
las demdis personas interfieren o lesionan los legitimos intereses de
aquél, el Estado debe interponer su funcién moderadora hasta conse-
guir que el dominio vuelva a sus justos limites y que nadie los tras-
pase hacia dentro ni hacia fuera.”

Esa es nuestra oricntacidén en cuanto al sentido que debera tener el
Derecho social en sus frecuentes contactos con las instituciones del De-
recho clasico y tradicional, y por ello nos lucen sumamente pesimistas
e inaceptables (no obsgante la grancautoridad de quien provienen) las
ideas de Hedemann (2) al respecto, cuando advierte que supondra gran
dificultad apartar de la tierra “la maldieién del dingro”; que los libros
hipotecarios, nadie duda que se conservaran, pero si cabe poner en duda
con qué finalidades y valor; que la propiedad vinculada a las familias
o considerada res extracommercium, los patrimonios inembargables e
inscritos en listas especiales, y las hipotecas anatematizadas como gua-
ridas del maldito dinero, son cuerpos juridicos que para nada necesitan
el aseguramiento frente a terceros del Registro, ni la’ revocabilidad de
las transmisiones, ni el desarrollo capitalista del crédito; y que mucho
menos utilizara el nuevo técnico la sustantividad de lo inscripcidn, la
fides publica, la proteccidén de las ejecuciones judiciales, el juego rigido

(1) Publicada en la Revista del Colegio de Abogados de la Habana,
atio IX, num. 62, abril-junio 1946, pags. 240 y sigs.

(2) Citado por D. Sebastian Moro Ledesma en REvisTa CRITICA DE
DerecHO INMOBILIARIO, afo XXII, nim. 222, noviembre 1946, pags. 657 y sigs.
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de los principios y el sorprendente engranaje de los elementos del sis-
tema inmobiliario.

Y afirmamos que no es posible prescindir de las conquistas secula-
res del Derecho, porque ellas se cimentan en el desenvolvimiento de la
vida y en la evolucidn normal de las ideas, que cOnstituyen, a fin de
cuentas, el valladar granitico que contiene los embates irreflexivos de
las tendencias extremistas.

El gran principio de publicidad con fuerza absoluta, una vez ad-
mitido, producird como uno de sus mejores objetivos el de hacer des-
aparecer la figura mal llamada y peor entendida del “tercero hipoteca-
rio”. Aunque no se lograse otro resultado, ya eso seria bastante. Cudn-
tos dolores de cabeza nos ha dado a todos esa entidad fantasmal, que
ha tenido la triste virtud de quitar el suefio a nuestros jurisconsultos,
por la facilidad con que aparece y desaparece al combinar los preceptos
que informan un problema juridico inmobiliarioi Todos hemos ob-
servado en nuestra practica profesional cdmo en los problemas hipo-
tecarios, tan importantes, el tercero es la clave y que para los intereses
de nuestro cliente puede significar [a ruina o el éxito.

De poderse implantar, como anhelamos, la publicidad substantiva
en nuestro Derecho, evitaremos que se pueda seguir diciendo, con ra-
z0n, que aln tienen la misma vigencia de hace un siglo las bases que
formulara don Claudio Antén de Luzuriaga, y lograremos, como su-
prema conquista, que dejen de ser una como aspiracién inalcanzable
los fines que se proponia la reforma hipotecaria, segiin el preimbulo
del R. D. de 1855, y haremos que se conviertan en una esplendorosa
realidad, para honra y prez de nuestras Patrias.

MANUEL ROBLES ESPINOSA.
Abogado

La Haband.



