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"El1 Registro de la Propiedad en
el pais de los Soviets

‘Constituye Rusia, en la actualidad, un sugestivo campo de ex-
perimentacién social. Todas las miradas se dirigen hacia é]: unas
llenas de inquietud, otras plenas de esperanza, pero siempre satu-
radas del gran interés '‘que corresponde a la honda transformacién
que en aquel pais se ha efectuado.

En Espafia, lo mismo que en todas las naciones civilizadas, thay
despierta una singular atencién hacia la manera cémo ese pueblo
del Oriente de Europa enfoca y resuelve sus problemas juridicos,
politicos y econdémicos; pero acaso sea en nuestra patria donde
mas escasean las exposiciones v estudios del nuevo derecho ruso {1). .

Desde {uego, con relacidn al Registro de la Propiedad, no exis-
te ninguno que sea conocido por nosotros. En estas lineas, aun-
que sea superficialmente, procuraremos salvar ese vacio, dando
una noticia somera del régimen registral inmobiliario en el pais
de los Soviets.

Para proceder con alguna pretensién sistematica dedicaremos
primero unos pérrafos a exponer las variaciones y rectificaciones
sucesivas que thubo que ir haciendo en el régimen de la propie-
dad territorial rusa ; luego nos ocuparemos del origen v desenvol-
vimiento de la institucién registral, propitamente dicha, en la épo-

(r) Merecen recordarse aquif, para los que deseen completar nociones fun-
damentales, el interesantisimo acticulo de D. Nicolds Pérez Serrano sobre El
Cédigo civil de la Rusia soviética («Revista de Derecho Privadon, Marzo, 1924)
y la conferencia leida por D. Diego Hidalgo en el Colegio Notarial de Ma-

drid acerca de la Organizacidn y +égimen del Notariado en la Rusia de los
Soviets REvista Critica pe DERECHO INMOBILIARIO, Noviembre, 1928).
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ca soviética; después procuraremos dar una nocién, lo més clara
posible, del derecho material y formal respecto del Registro de la
Propiedad. v, por fin, aludiremos en algunas lineas a otros Re-
gistros que, mas secundariamente, influyen en el sistema de los
derechos reales inmobiliarios.

I. EVOLUCION DEL REGIMEN INMOBILTARIO
SOVIETICO

Para darse cuenta de esta cvoluciéon ningun camino mas segu-
ro que el de ir siguiendo el contenido de las diversas disposiciones
legales que se fueron dictando sucesivamente.

Al iniciarse el nuevo régimen comunista, un Decreto apareci-
do en los primeros dias revolucionarios (26 de Octubre de ig17),
conocido con el nombre de Decreto sobre la tierra, anuld todo el
derecho anterior a ella relativo y transmiti6é a los Comités agrarios
cantonales de los Soviets de los distritos todos tos dominios de los
grandes propietarios, de los monasterios v de las iglesias, con su
material y ganado agricola.

Siguié a éste otro Decreto mas radical, del 11 Congreso de los
Consejos de Delegados de Obreros, Soldados y Campesinos, que
en 10 de Noviembre del mismo afio (1g17) proclamé la abolicién
del derecho de propiedad de los propietarios no campesinos, sin
derecho a indemnizacion.

Continuando €l avance del movimiento revolucionario, que casi
dia a dia se puede comprobar en las disposiciones dictadas por los
nuevos Poderes, el 19 de Febrero de 1918 se publica otro De-
creto sohre socializacion de la tierra. En é] se establece, ya de una
manera general, el principio de nacionalizacién de la tierra, bos-
ques, aguas, subsuelo y de «todas las fuerzas vivas de la natura-
lezan, declarando solemnemente 'que sobre todos y cada uno de
esos bienes queda abolido el derecho de propiedad privada (articu-
lo 1.9). .

Esta palabra «propiedad», excepto en el articulo en que se
declara su abolicién, no se vuelve a usar por el Decreto a que nos
venimos refiriendo. En cambio, se establece a favor de los indivi-
«uos o familias el derecho de gozar de la tierra segin sus nece-
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:sidades personales, determinadas previamenie por la ley y cir-
rcunscritas a las exigencias del cultivo personal y a la construccién
.de una habitacién y taller .para trabajar, con la condicién de no
sobtener ningin beneficio o renta particular.

El extremismo de este Decreto llega hasta el punto de atribuir
-a los Poderes publicos la facultad inaudita, pero légica, desde el
-criterio soviético, de distribuir la poblacién agricola sobre el te-
rritorio nacional segin las necesidades del cultivo.

La politica iniciada por estas disposiciones trat$ de recibir su
-confirmacién, con propésito de consolidarla, en la Constitucién de
la R. S. F.'$. R. (Republica socialista federal soviética rusa), de
10 de Julio de 1918, redactada en términos de apasionada vehe-
tencia que reflejan -l espiritu de lucha que la inspira. Puede ser-
~vir de ejemplo, a nuestro objeto, el articulo 3.°, del siguiente te-
‘nor literal : «Proponiéndose esencialmente suprimir toda explota-
.cién del hombre por el hombre, abelir definitivamente ia divi-
si6n de la sociedad en clases, aplastar sin piedad a los explotado-
res, realizar la organizacién socialista de la sociedad y hacer triun-
tfar el socialismo en todos los paises, el III Congreso Panruso de
‘los Soviets acuerda: a) Para realizar la socializacién de la tierra
queda suprimida la propiedad privada de la misma: todas las
tierras se declaran propiedad nacional, y seran entregadas a los tra-
‘bajadores, sin ninguna clase de indemnizacidn, sobre la base del
-disfrute igual para todos; y b) Los bosques, el subsuelo y las

.aguas de interés publico general, todo el ganado y todo el mate-
rial, asi como las empresas agricolas, se declaran propiedad na-
cional (1).

El efecto de estas disposiciones fué realmente desastroso. Lo
que, por de pronto, se consiguié fué una confusién y una incerti-
-dumbre completa en el régimen de Jos bienes. No quedé subsisten-
.te mas que la propiedad mueble, v aun ésta sélo se mantenfa por
un principio de inercia social, ya que, estando prohibida la apli-
.cacién de las leyes prerrevolucionarias, no habia medio legal de
-defenderla. Se comprende que esta situacion de inestabilidad fa-
:talmente habia de desorganizar la vida econdédmica del pais, origx:-
nando una peligrosisima baja en la produccién, que ocasioné gra-

(1) Véase la obra de B. Mirkine y Guetzevitich Les constitutions de I’Eu- -

«wope Nouvelle (Par{s, Libreria Delagrave).
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ves dafios y obligé al Estado a adoptar nuevas y mas radicales.
disposiciones. '

Fué la mas importante de ellas la Instruccién de 27 de Enerc-
de 1921, trazando «un plan de siembra para toda la Republica
soviética, cuya ejecucién se imponia como un deber a la pobla--
cién agricolan. Conforme a este plan, la cantidad de granos exis-
tente constituia un fondo publico de siembra, que habia de repar--
tirse, mediante el control de las Comunas Agrarias, entre los cam--
pesinos, los cuales habian de sembrar su lote de tierra de una ma-
nera determinada. Si a esto se afiade que ¢l Estado imponia a la.
campiiia (ya desde 1g18) la obligacién de entregar, para las nece-
sidades publicas y aprovisionamiento de las poblaciones, canti--
dades enormes de trigo, y ‘que, ademds, estaba prohibido el co--
mercio de granos, se comprende cémo el agricultor quedd trans-
formado en un simple obrero agricola que tenia que producir cier--
ta determinada cantidad, entregando a la comunidad lo que ex-
cedia de sus necesidades inmediatas.

A pesar de todas las medidas que se adoptaron para llevar a:
la practica este plan, su fracaso fué también rotundo y definitivo.
Ello obligd a cambiar por completo de rumbo en la politica de la:
tierra, y di6é lugar a que se abriese el periodo de {o que se flamé-
Nueva Economia Politica (Novaia Economicheskaia Politika) que,
en realidad, supone un retorno a los principios de la economia
burguesa, orientada en la tendencia que el propio Lenin denomi-
né de capitalismo del Estado. '

Lo cierto es que, por la fuerza misma de las circunstancias, y
ante la presién de los hechos, el legislador, convencido de que el
pueblo no podia seguir sufriendo privaciones, como las sufridas
durante los tres aifios anteriores, tuvo que entrar en €l circulo de-
las concepciones civiles nomnmales, en materia de régimen de bia-
nes, inaugurando una nueva etapa, rectificadora de la anterior..
Se procura desde entonces salvar las apariencias, huyendo de usar
la palabra «propiedad» y, en general, la terminologia capitalista ;
pero ‘en el fondo hay una poderosa corriente hacia ella, como lo
demuestran las siguientes disposiciones:

Es la primera el Decreto de 21 de Marzo de 1921, que abre &l
periodo de la N. E. P. (Nueva Economia Polilica), sustituyendo-
la requisa que ¢l Estado ‘hacia de los productos agricolas con els
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' -pago de un impuesto llamado de avituallamiento, cue obligaba
-a los agricultores a entregar determinadas cantidades de trigo, de-
_jando a disposicién del labrador todo lo demds de sus cosechas.
A este Decreto siguieron otros «sobre los cambios» (24 de Mavo
~-de 1921), que permitié la compraventa interior de los productos
agricolas v «sobre la pequefia industrian (7 de Julio de 1921), que
permite a los pequeiios industriales disponer libremenie de sus
fabricaciones.

Siguiendo esta nueva orientacién, la IX Asamblea de los So-
viets sanciond, en 22 de Mayvo de 1922, otro Decreto «sobre los
derechos patrimoniales fundameniales, reconocidos por la R. S.
F. S. R., protegidos por las ieves y defendidos por los Tribunales,
de la R. S. F. S. R.n. Este Decreto, que fué la ley bésica acerca
-del goce de la tierra, significa, en opinién de los tratadistas ru-
sos, que la fase distributiva de la revolucién agraria habfa termi-
nado y se sancionaba el staiu quo de la posesién de las tierras,
creado por la misma revolucidn.

Dicho Decreto, especie de Magna charta civil, confiere a los
ciudadanos los derechos reales siguientes: propiedad de los edifi-
cios no municipalizados; derecho de edificacidn; propiedad de
-ciertos muebles y derecho de prenda, o, mejor dicho, de garantia.
Ln lo relativo al régimen agrario se deja a discrecién de los Ja-
bradores la explotacién de la tierra adquirida durante el curso de
la revolucién y se proclama la doctrina de que «el derecho de usu-
fructon que corresponde a cada familia o comunidad de agricule
tores es «permanente € ininterrumpidon.

Sobre estas bases se establecié el derecho vigente, integrado
.en esta materia por el Cédigo civil, publicado el 25 de Noviembre.
-de 1922, y el Cédigo agrario de 3o de Octubre del mismo afio.

El primero, o sea el Cédigo civil, en su capitulo Il de] libro I,
vbajo el epigrafe Objeto del Derecho (bienes), contiene el precepto
.mas t';ascendental en este punto, al declarar en el articulo 2r que
«el suelo es propiedad del Estado y no puede ser objeto de co-

"-mercio privadon, afiadiendo que «la posesién del suelo no se per-
.mite sino a titulo de usufructo». A continuaciéon de este articulo,
'y, como observacién al mismo, el texto oficial agrega: «Con la
-abolicién de la propiedad privada sobre el suelo queda suprimida
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la divisién de cosas en muebles e inmuebles:» Ya veremos, mase
adelante, cémo esta supresiéon no ha sido més que muy relativa.

El libro II del Cédigo civil, dedicado a los «Derechos reales»,
se ocupa de ellos en 53 articulos, tratando  1.°, de la propiedad ;.
2.%, del derecho de construccidn, y 3.°, del derecho de garantia.

El Cédigo agrario, lo mismo que el civil, considera todas las-
tierras como de la propiedad de! IEstado de obreros y aldeanos-
(parrafo segundo); pero otorga a los ciudadanos un derecho de
goce o usufructo estable e ilimitado en su duracién (pérrafés 9
a 11). El precepto fundamental se halia en el parrafo g.°, al esta-
blecer que «el derecho dec goce de la tierra, para el desarrollo de-
la economia agricola, pertenece a todos los ciudadanos de la R, S.
F. S. R. (sin distincién de sexo, confesién o nacionalidad) que de-
seen cultivarla con su trabajo. A tal fin, los que deseen obtener
tierras en usufructo, serdn provistos de ellas, bien por las Comu-
nidades agrarias de que formen parte, bien por los organismaos
agrarios, si éstos disponen de algunas entre las reservadas al usu-
fructo de los trabajadores».

1

De estos dos Cédigos, el agrario casi se-ha mantenido en su:
integridad, debido, segin algunos autores, a que en muchos as--
pectos €s 'una restauracion del Reglamento de :Campesinos de 1861 ;
en cambio, el Cédigo civil ha resultado insuficiente, con sus 35 ar--
ticulos, destinados a los derechos reales, para regular las relacio- -
nes juridicas en la materia. Por ello, el legislador soviético ha
tenido que completar su obra con una serie de leves y medidas
administrativas, entre las que merecen recordarse las siguientes:
las de 16 de Octubre de 1924 y 11 del mismo mes de 1926 sobre-
los {lamados bienes del dominio; la de 23 de Marzo de 1925 so-
bre titulos al portador ; la de 18 de Noviembre de 1926 sobre obje-
tos encontrados; la de 27 de Abril de 1927 modificando el de--
recho de edificacion; la de 29 de Abril de' 1927 sobre prenda de-
mercaderias, y otras muchas que suelen figurar en las ediciones
oficiales del Cédigo como anexos del mismo. Mds adelante ve-
remos que, ademis de estas leyes, meras disposiciones adminis--
trativas, han modificado profundamente el sistema de derechos
reales establecidos por el Cddigo. Bastaria para demostrario el.
observar que los libros del Registro se implantaron en las ciu--
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dades en virtud de Reglamentos administrativos, segin inmedia-
tamente se comprobard (1).

1I. EVOLUCION DE DA INSTITUCION REGISTRAL
DURANTE LA EPOCA SOVIETICA

Ante todo, conviene hacer constar que la institucién del Re-
gistro nace v se desenvuelve, en la Rusia soviética, al margen
del Cédigo civil, como algo aparte y diferente.

El sistema de libros territoriales se inicia en el afio 1921, a
consecuencia de los primeros Decretos sobre desmunicipalizacién
de las construcciones urbanas. ’

En dos Decretos de 8 de Agosto del citado aifio, dados por el
Consejo de Comisarios del pueblo, y en una Instruccién del Co-
misariado del Pueblo del Interior y de Justicia, de 20 de Octubre
siguicnte, se encuentran todos los elementos para darse cuenta de
este primer bosquejo del Registro fundiario. '

Uno de los Decretos citados ordend a las autoridades locales
que revisaran las «listasn de casas nacionales, con el fin de que
se devolvieran a las «colectividades» v personmas privadas las que
no fueran necesarias para el Estado ni para las ciudades.

El otro Decreto a que hemos hecho alusién autorizé a los pro-
pietarios de casas desmunicipalizadas para venderlas y reglamentd
las solemnidades de la enajenacién, que, sumariamente expuestas,
eran las siguientes: 'habfan de vérificarse ante las Secciones o
Despachos de Justicia, instituciones dependientes de las Aurtori-
dades locales soviéticas, que reemplazaban al Notariado, en aquella
época muy wmmal organizado. Una vez otorgado el acto de cesién

(1) Pueden consultarse fAcilmente los textos m#s importantes del Dere-
cho civil ruso en Les Codes de la Russie sownétique, traducidos al francés por
Jules Patcuillet y publicados por el Instituto de Derecho comparado, de Lyon,
bajo la direccién de ‘E. Lambert. Es también muy recomendable por la canti-
dad de disposiciones legales que acopia y por el valor del comentario, aunque
un tanto parcial en sentido antirrevolucionario, !a extensa obra de Basile Elia-
chevich, Paul Tager y Baron Boris Nolde titulada Traité de Droit civil et
commercial des Soviets (Parls, 1930, Libreria General de Derecho vy Jurispru-
dencia). Igualmente pueden lecrse con fruto y con interés las obras siguien-
tes: Labry, Une législation comuniste; Raron Nolde, L’ancien régune et la
-révolution ruses, y Zagorski, La République des Souviets.
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o venta habia de remitirse a las Secciones comunales donde ra-
dicaba €l Registro, para hacerlo constar en él, y, después de re-
gistrado, se entregaba el documento a las partes. Es particulari-
dad swi géneris la de que, una vez otorgado el acto, el vendedor
estaba obligado a presentar en la Seccion o Despacho de Justicia
un expediente justificativo de su derecho, emanado de la Seccion
comunal. Aunque no estd muy claro cual era el objeto de este ex-
pediente, parece ser que tendia a evitar las oposiciones que pudie-
ran hacerse a la legitimidad de la enajenacién.

La Instruccién, a que también nos hemos referido antes, de
20 de Octubre de 1921, dictada para la aplicacion del anterior De-
creto, establecié el Registro en las «Secciones comunales», orde-
nando que llevaran un Libro de transcripcion, destinado a la cons-
tancia de los derechos, y otro Registro de poseedores, destinado
a las personas.

Los formularios anejos a la Instruccién demuestran que aste
Registro era muy elemental. En los modelos de la hoja no se asig-
naba ningun lugar para que en él se consignara cualquier restric-
cién del derecho de disponer o garantia real que gravara los
bienes.

Por otra parte, la Instruccién no parecia fiarse mucho de los
expedientes que debian instruir las Secciones comunales y orde-
naba a las «Secciones o Despachos de Justician que publicasen
anuncios de los actos de enajenacién proyvectados, a fin de que
las personas que se creyeran con algin derecho en los bienes pu-
dieran ejercitar su oposicién en el témmino de dos semanas.

Publicado en 1922 el Cédigo civil, quedé modificado de hedho
y de derecho el sistema registral, puesto que el nuevo Cuerpo
legal -aplicaba la transcripcién al derecho de construccién y al de
garantia, que antes quedaban fuera de ella. Completé la innova-
cion el Reglamento del Notariado publicado en 1923. :

Las modificaciones esenciales asi producidas plantearon la
duda de si se mantenia o no vigente el anterior sistema; duda
que fué resuelta afirmativamente por una Circular del Comisa-
riado de Justicia de 13 de Junio de 1923. Pero, a su vez, esta Cir-
cular introdujo otros cambios: en primer Jugar sustituyé el pro-
cedimiento de anuncios, a que antes nos hemos referido, mediante
unas diligencias justificativas de la- no existencia de opositores
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.que habian de practicar las Secciones notariales; ademds estable-
cié que la enajenacién y garantia sobre las construcciones y de-
recho de edificacién podia verificarse por acta notarial, a base de
presentar el expediente de la Seccién comunal, justificativo de la
~ propiedad del bien y de la no existencia de opositores. Expedida

."la oportuna acta notarial debfa presentarse, para su transcripcion,
.a la Seccién comunal, sin perjuicio de que el Notario, por su par-
te, enviase otra copia de la imisma acta a la propia Seccidn.

Esta Circular no satisfizo la necesidad que habia de rcglamen-
tar toda la materia del Registro inmobiliario, porque, dada la
imperfeccidn de los libros, habia que crear otros para la transcrip-
cién del derecho de construccién y thabia también que organizar
la publicidad de las garantias reales. .

Para llenar estos vacios se dictaron, durante el afio 1923, una
serie de Instrucciones por 16s Comisariados del Interior y de jus-
.ticia. A través de ellas se crearon, en primer lugar, los Registros
del derecho de construccién, en forma andloga a los establecidos
para las construcciones urbanas (es decir, un primer Registro
para los derechos, o sea para los terrenos concedidos a los cons-
tructores, v un segundo Registro para los nombres de éstos).
Igualmente, dichas Circulares se preocuparon de la transcripcién
-de las garantias reales, pero no para que se practicara en los Re-
gistros existentes, sino en otros Registros llevados por los Nota-
rios, en los que se habian de hacer constar, ademd4s, las oposicio-
‘nes provenientes de derechos de garantia o de otros actos que li-
mitasen el derecho de disposicion de los propietarios y construc-
tores. Por 1ltimo, aparte de otras alteraciones, menos interesantes,
se vino & disponer-que los actos de enajenacién y gravamen no
podian verificarse mas que ante el Notario competente, segin la
‘situacién de los bienes y a base de no existir oposicién.

Desde entonces este sistema se mantiene en vigor y forma la
base del régimen inmobiliario de las ciudades, modificado sdélo
accidentalmente en algunos detalles. Como después se verd, el
Registro de terrenos agricolas tiene caracteristicas propias, que le
hacen independiente del Registro Urbano.

Prescindiendo del Cédigo -civil y del Cédigo agrario, el de-
irecho vigente, en materia del Registro de la Propiedad en Rusia,
.esta integrado por las disposiciones siguientes: 1.* Instruccion de
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los Comisariados del Pueblo del Interior y de Justicia, de 20 de-
Octubre de 1921; 2.* Instruccién de los mismos Comisariados,
de 12 de Diciembre de 1925; 3.* Reglamento del Notariado, de
4 de Octubre de 1926, y 4.* Instruccién del Comisariado del Pue-
blo de Justicia, de 11 de ‘Diciembre de 1926, dictada para la apli--
cacion del Reglamento Notarial,

1I1I. DERECHO INMOBILIARIO MATERIAL

A) La clasificacion de los bienes en muebles e inmuebles.

Como themos visto, la observacién al articulo 21 del Cddigo-
-civil soviético declara, con cierto énfasis, que queda suprimida la.
distincién de los bienes en muebles € inmuebles. Mas es lo cierto
que esta clasificacién resulta indispensable para la subsistencia de-
un régimen inmobiliario y, a pesar de la repugnancia que el nuevo-
deredho ruso manifiesta hacia todas las construcciones civiles or-
dinarias, ha tenido que admitir, si bien de modo tacito, esta anti-
gua clasificacién.

No hay ningun precepto en que se cstablezca; pero hay mu--
cdhos otros basados en ella: en primer término, todos los que re-
gulan los diferentes registros prediales, de que luego hablaremos ;
luego, los que establecen el régimen del derecho de construccién,
y después, aquellos que contienen reglas especlales respecio de
cosas que en la realidad son inmuebles, aunque legalmente no es-
tén rotuladas como tales.

Lia vida econdmica rusa no ha podido prescindir de las ventajas.
del crédito territorial, y ésie exige, como base, una delimitacion
clara del concepto de hienes inmuebles.

B) Sistema de los derechos reales.

La indole absoluta de estos derechos los hace poco simpaticos.
al legislador ruso, que sélo los admite en un reducido ntmero y
con grandes restricciones.

El Cédigo civil reconoce Unicamente tres derechos reales: las
propiedad, el derecho de construccién y el de garantia (1).

(1) Traducimos este derecho con el mombre de wderccho de garantian por-
que en realidad no cxiste en castcllano un vocablo que equivalga exactamente
al emplcado por el Cédigo suso. Pérez Serrano, en el articulo que hemos.
citado ya, traducce por «prendan; pero esta palabra tiene en wnuestra patriar
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La propiedad puede ser piblica, privada y cooperativa.

La propiedad publica estd integrada por el suelo, el subsuelo,
los caminos de thierro, con todo su material, y la aviacién.

La propiedad privada puede recaer sobre edificios no munici-
palizados, establecimientos mercantiles o industriales que ocupen
. un niimero méximo de obreros fijado al efecto, armas, medios de
produccién, dinero, titulos de valores y demds objetos de precio,
incluidos las monedas de oro y plata y las divisas extranjeras:

objetos de ajuar domeéstico, de la profesién y de uso personal ; mer--
cancias de trafico no prohibido y, en general, todos los bienes no -

exclufdos del comercio juridico.

Las empresas en que €l niimero de obreros sobrepase al pre- -

visto por la ley, el telégrafo, la radiotelegrafia, los armamentos y
equipos militares, los explosivos, los espirituosos de ‘determinada
graduacién y los venenos violentos, pueden ser objeto de propie-
dad privada, sobre la base de concesiones o permisos del Gobierno
o Autoridades competentes.

La propiedad cooperativa puede recaer sobre los mismos obje-
tos que la propiedad privada, y, ademds, sobre empresas indus-
triales o mercantiles, -con cuaiquier niimero de obreros.

El derecho de construccion se obtiene por cesién de parceias
que hacen las Secciones comunales, tanto a favor de las Coone-

rativas y demds personas juridicas como a favor de los particula--

res, a fin de levantar edificios, con el terreno anejo indispensanle
a su servicio, por un perfodo de'cuarenta y nueve aiios en las cons-
trucciones de piedra y de veinte en las demis.

El derecho de garanlia otorga al acreedor garantido el derecho-

de ser pagado, antes que todos los demas acreedores, con el valor
de los bienes dados en garantia, en el caso de que el deudor ro
cumpla la obligacién garantizada. Este derecho puede ser cons-
tituido por el mismo deudor, o por un tercero, y puede recaer so-

4

s

bre todas las cosas que estén en el comercio, incluso las obliga- -

ciones y el derecho de construccidn.

una significacién técnica muy precisa que la separa de la amplitud que im-
plica (a usada por el derecho soviético. Los franceses {a traduccn con la ex-

presion nantissement, y el mismo Pérez Serrano hace notar que se acerca més -
que a la prenda a la significacién, un tanto eldstica, que tenfa el pignus en-

Roma, o tienc el pfandrecht en Alemania.
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Aunque segin el Cédigo civil no hay méas derechos reales que
“los tres enumerados, esta aparente pobreza de imaginacién juri-
dica ha sido rectificada por las necesidades de la vida practica.

Junto a los derechos reales citados, y acaso inis imporiante
que todos, aparece el derecho de usufructo de las tierras concedido
a los trabajadores cuyo usufructo de duracién ilimitada (pa-
rrafo 11 del Cédigo agrario), segiin muchos autores, viene a te-
-ner, social y econdémicamente, un valor efectivo casi equivalente
al de la propiedad. De este derecho de usufructo nada se dice en
el Cédigo civil ; pero no cabe duda que por su naturaleza hay que
incluirle dentro del cuadro de los deredhos reales. i

Ademads, la gran masa de bienes que el Estado soviético se ha
reservado, y que no puede explotar por si mismo, ha hedho apa-
recer figuras juridicas especiales, que no hay lugar de estudiar en
este articulo, pero que también revisten el cardcter de derechos rea-
les. Asi, el régimen de construccién de las ciudades, el minero,
el de bosques, y mucho mas el de las aguas, thacen nacer derechos

- de que los particulares devienen titulares, y que, sin ser derechos
de propiedad, ni de construccién, ni de garantia, son, no obstan-
te, verdaderos derechos reales.

Otro derecho real, de extraordinaria importancia en el régimen
soviético, es el nacido del sistema de las concesiones adminisira-
tivas. Existen éstas en las legislaciones burguesas : pero en Rusia,

- el volumen desmesurado del dominio publico hace que reciban un
desenvolvimiento insospechado y que funcionen como sucedineos
esenciales de fenémenos sociales, que revisten formas puramente
civiles,

Todo ello quiere decir que en la determinacién y juego de los

- derechos reales soviéticos desempefia un papel un tanto secunda-
rio el ‘Cédigo civil. Su construccién ha sido profundamente mo-
dificada por el desenvolvimiento de la vida real, a la que trata de
satisfacer la practica administrativa.

C) Inscripcion.

No existe una doctrina sistemdtica para determinar en un cua-
dro légico los actos y contratos sujetos a inscripciéon y los efectos
juridicos de ésta. El Cédigo agrario, en tal materia, es mucho

=méas perfecto que el Cdodigo civil. .

En este Gltimo se encuentran salpicadas, por decirlo asi, las
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reglas referentes a la inscripcién inmobiliaria. De los tres capi- -
tulos que integran el libro II, destinado a la regulacién de los

derechos reales, en el capitulo I (de la propiedad) nada se dice -
respecto a su inscripcién. El capitulo 11 (del derecho de construc-

cién) contiene un precepto en el que se ordena que los actos de

enajenaciéon y gravamen del derecho de construccién deben ser
otorgados en forma notarial y registrados en la Seccién comunal

competente (articulo 79). 'El capitulo Il1I (de la garantia), en otro -
articulo, dice que la garantia establecida sobre un edificio o sobre
un derecho de construcciéon debe adoptar forma notarial y debe
ser registrada en Ja Seccién comunal (articulo go). Lo mismo se
dispone con respecto a Jos segundos y posteriores acreedores ga-
rantidos (articulo g4). Igualmente se estatuye que la transmision -
y extincién del derecho de garantia sobre los edificios y sobre cl

deredho de construccion deben ser transcritas en los Registros No-

tariales y en el Registro de la Seccién comunal (articulos 103 .
y 1035). En fin, en el capitulo 1V del libro 111, relativo a la venia,

se hace asimismo mencidn del registro de los actos de enajenacion

de edificios y del derecho de construccion en la Seccién comunal,

bajo pena de nulidad (articulos 182 y 183).

Los efectos de estas inscripciones no aparecen bxen definidos
en las disposiciones vigentes. Los escritores se lamentan de que
tanto las leyes como las disposiciones administraiivas se hayan li-
mitado, casi exclusivamente, a regular el lado externo y formal
del sistema de transcripcion, siendo mudas respecto de cuestiones--
inherentes a todo sistema de libros hipotecarios, como, por ejem--
plo, las relativas a la fides paiblica, al rango de las inscripciones,
a la falta dec inscripcidn, a la rectificacién, etc.

Los articulos 182 y 185, a \que nos hemos referido, relativos a -
la venta y algunos ofros textos, permiten pensar que la inscrip-
cion es requisito esencial en el trafico inmobiliario, dafiando de
nulidad los contratos en que se prescinda de ella. Mas parece ser~
que nunca se 'ha otorgado esa trascendencia al Registro, y asi lo
ha reconocido Ja jurisprudencia, que en una Sentencia de 17 de
Marzo de 1927, dictada por el Tribunal Supremo, ha llegado.a
sostener que, «en el caso de que la venta de las construcciones sea
hecha sin observar las reglas establecidas por la ley, pero el con-
trato en si mismo, esencialmente (precio, condiciones, etc.), no -

8
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-contenga defectos y sea aceptado por los contratantes, el Tribunal,
.a peticion de una de las partes que haya procedido con buena fe,
_puede ordenar en la Sentencia la rectificacién de la violacién co-
metida en la forma, prescribiendo al Notario el cumplimiento de
las formalidades del acto, no ohstante la voluntad de la otra parte,
con percepcion de los derechos respectivosy.
El Cédigo agrario regula con mucho mas cuidado lo relativo
.a la inscripcién en los libros hipotecarios. Dedica un titulo en-
tero, el segundo, de la parte tercera, a esle sistema, aplicado al
usufructo agrario. Sus disposiciones estin completadas, ‘adema4s,
_por una Instruccion del Comisariado de Agricullura de 27 de Ju-
. lio de 1923.
Se declara obligatoria la inscripcién respecto de todos los lotes
- de tierra que se entreguen separadamente a cada usufructuario,
y cuando Ja tierra se entrega a una comunidad basta registraria
con un solo lote a favor de la comunidad misma, sin ‘hacer cons-
tar su distribucién entre los usufructuarios individuales (pd-
. rrafo 197).
A continuacién (parrafo 198), el Coédigo agrario determina los
actos sujetos a Registro, respecto de cada usufructo otorgado, a
- saber :
a) Decisiones ejecutivas, emanadas de las Instituciones de
—organizacion agraria, respecto esa misma organizacion y respecto
la ratificacién de proyectos a €lla relativos.
b) Ocupacién de la tierra por los usufructuarios, cuando tiene
“lugar.
¢) Extincién del derecho a la tierra dada en usufructo.
d) 'Modificaciones sobrevenidas en la uerra sujeta a goce de
~comunidades agrarias: entrada de nuevos dvors (1) o salida d2
los mismos de la comunidad ; estatutos de las comunidades agra-
“rias y sus modificaciones ; decisiones de las comunidades agrarias
. sobre la eleccién y cambio de modo en el goce de las tierras, sobre
retracto, parcelacién, etc.

(1) Explotacién agricola familiar, cuyas caracteristicas son poscer con
personalidad juridica y econémica un patrimonio propio que no responde de
Z las deudas particulares de los individuos de la familia y realizarse las faenas
« de cultivo por los micmbros de ésta, sin que pueda admitir jornaleros ni esta-
. blecer arrcndamicntos, salvo en casos excepcionales.
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e) Distribucién de las economfas agricolas, sustitucién de Jos
Jefes de familia, contratos de arrendamiento. -

f) Interposicidn de litigios respecto de las tierras y resolucién
de los mismos por las Comisiones agrarias.

g) Establecimiento v renovacién de linderos.

h) ‘Todos los demis actos cuyo Registro sea ordenado por las
leyes o disposiciones posteriores.

I.a indole de este trabajo no permite entrar en aclaraciones y
explicaciones respecto de cada uno de los anteriores actos sujetos
a registro; pero basta su enumeracién para formarse una idea del
area que abarca la institucién.

Respecto del valor de los asientos practicados en los libros
dhipotecarios del Registro agrario conviene no perder de vista el
parrafo 194 del Coédigo, en el que se declara que dichos libros
than sido establecidos teniendo como finalidad «el interés de la
Administracién general del Estado, las necesidades de las dife-
rentes ramas de la economia nacional v la proteccién de los usu-
fructuarios agrariosn. Notese qque lo referente a la proteccion e
los intercses particulares se menciona en Gltimo lugar, lo cual in-
-dica el valor secundario que en Ja vida civil privada tienen estos
Registros. Consecuencia de este caracter subalterno es que el Cé-
digo agrario no reconoce a las inscripciones efectuadas en los li-
bros el valor de un elemento constitutivo de la adquisicién v ena-
jenacién del usufructo agrario. De modo que, si bien la inscrip-
cién es obligatoria, no crea derechos; se limita a registrarlos.

En cambio, los asientos gozan de fe publica. Asi se deduce
del parrafo 200, €n €l que se preceptiia ‘que los encargados’ del Re-
gistro asimen la responsabilidad de la exactitud de sus datos y
«de las copias que expidan de los mismos, v que tanto unos como
-otras deben ser tenidos por ciertos, mientras judicialmente no se
hava demostrado su inexactitud.

1V. DERECHO INMOBILIARIO FORMAL

A) Libros hipotecarios urbanos.

El mecanismo de estos libros es doble; de un lado, las Sec-
ciones comunales, o sea los despachos ejecutivos de los Soviets
municipales, son los encargados de llevar el libro de las propie-
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dades construidas y e} de los derechos de construccién. De otro-
lado, los Notarios son los encargados de llevar los «libros de opo--
siciones», conteniendo, entre otras, las inscripciones de hipotecas.

Su competencia se determina ratione loci, por la situacién de-
los inmuebles. En las poblaciones donde existe mas de un Nota-
rio, es el primero de ellos el encargado de llevar los libros corres-
pondientes, y donde no exista Notario, se encarga esta misién al
Juez popular de la circunscripeién (articulo 4.° del Reglamento-
del Notariado).

Contra las decisiones de las Secciones comunales y de los No--
tarios se pueden entablar los recursos que establece el derecho
comun.

a) Estruclura de los libros de las Sccciones comunales.

Los libros que en éstas se llevan, tanto para las propiedades
construidas como para el derecho de construccién, son de dos cla-
ses: una de ellas, verdadero folio real, contiene la enumeracion de
las propiedades construidas v de los terrenos concedidos para cons-
truir; otra, con el caracter de folio personal, contiene la enume-
racién de los propietarios y constructores particulares. Suele ser
frecuente que este segundo libro tome el caricter de un mero re--
pertorio y se limile a contener referencias al libro primero.

El libro de las propiedades construidas es el més detallado.
Basta para apreciarlo dar idea de los datos que en é! se deben con--
signar bajo las siguientes rubricas: calle, plaza, etc.; numero
de orden; numero del inmueble; nombre y apellidos del propie-
tario ; nombre de ja mujer 'y de los hijos menores ; descripciéon de--
tallada de la propiedad ; precio de la venta; en casos de enajena--
cién parcial, partes enajenadas; fecha del acto de enajenacién ;
nombre del comprador; numero de orden de los actos preceden-
tes y posteriores concernientes al inmueble; observaciones adicio-
nales y firma del Jefe de la Seccién comunal (Instruccién de los-
Comisariados del Pueblo de Justicia y del Interior de 20 de Octu-
bre de 1921).

El libro de los terrenos concedidos para construccién es me-
nos denso. Sus dnicas ribricas son las siguientes: nimero de or-
den ; nimero del terreno ; nombre del constructor ; descripcion del
terreno, caracter y dimensiones de las construcciones edificables ;.
cambios en el derecho (enajenaciones, garantias); observaciones.-
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La mayor exigencia de detalles en el libro de construcciones se
explica porque la ley prohibe a los cényuges y a sus hijos meno-
res poseer mas de una sola propiedad y hacer mas de una cesidn
cada tres afios (articulo 182 del Cddigo civil e Instruccién de los
Comisariados del Pueblo del Interior y de Justicia .de 12 de Di-
ciembre de 1923).

Merece observarse que el libro de propiedades construidas no
contiene ningdn epigrafe para las garantias, y en cambio el li-
bro de terrenos dados én construccxon las agrupa con las enajena-
ciones.

b) Estructura de los libros de las oficinas notariales.

En estos libros se transcriben las oposiciones (zaprestcheniay
y una especie de embargos o restricciones en la facultad de dis-
poner (aresty) derivados de los que la ley establece como inheren-
tes al derecho de garantia, u ordenados por los ejecutores judi-
ciales y otros érganos del Estado.

Estas restricciones, una vez decretadas o establecidas, deben
ser comunicadas a las oficinas del Notario a que corresponda la
situacién del inmueble, el cual las registra por orden cronolé-
gico y las hace constar en fichas alfabéticas de apellidos, remitien-
do copia de ellas a la Seccién comunal (articulo 75 del Regla-
mento del Notariado de 1926 y articulos 268 y 275 de la Instruccién
del Comisariado del Pueblo de Justicia. de 11 de Diciembre de
1926). Todos estos actos se retribuyen con arreglo a arancel (Ins-
truccién citada, parrafo 284).

La misma Instruccién de 11 de Diciembre de 1926 regula la
publicidad de estos Registros estableciendo que pueden obtener
informes sobre las inscripciones efectuadas los poseedores de bie-
nes, los acreedores garantidos, los drganos Judlma]es y de instruc-
cién judicial, las Secciones de Economia local y otras entidades
y personas lque enumera el articulo 17 del Reglamento del Nota-
riado. A toda esta reglamentacion se suele objetar el defecto que
supone no permitit el adquirente de un bien obtener los datos que
le convengan, sin el concurso del poseedor. ‘

B) Libros hipotecarios agrarios.

Estos libros estan a cargo del Comisariado del Pueblo para la
Agricultura y de sus drganos locales (articulo 199 del Cédigo
agrario).

27
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El Registro agrario es de dos clases: «Fundamentaln y «Co-
rriente» (articulo 196 del Coédigo agrario).

El Registro fundamental es la reproduccién fotogréafica (segtin
la expresién de una Circular del Comisariado del Pueblo para la
Agricultura de 18 de Febrero de 1926) del estado existente en el
goce de la tierra en el momento en que los libros son homologa-
dos por la Administracién agraria del distrito (Orden del Comisa-
riado del Pueblo para la Agricultura de 18 de Febrero de 1g23).
Este Registro fué el encargado de establecer el statu guo respecto
de la distribucién de las tierras.

En cambio, el Registro corriente, que no podia comenzar has-
ta que se hubiera terminado el fundamental, tiene por objeto reco-
ger los cambios operados después en la situacién legal, econdomi-
ca y natural de los lotes de tierra.

Los trabajos para llevar a cabo el Registro fundamental comen-
zaron en 1924 y debian durar cinco afios (Circular del Comisariado
del Pueblo para la Agricultura de 8 de Enero de 1924, numeros
15y 16)

El Registro se lleva por cantones separadamente (volost), y
estd integrado por un plano general de los usufructos agrarios,
otros planos de los pueblos, un registro de los usufructuarios, otro
de las comunidades agrarias y otro de lotes de los ousadba. Ade-
mas se llevan otros libros subsidiarios v auxiliares, de los que ha-
cemos abstraccidn,

Todos los citados libros tienen numerosos epigrafes, y son ian
detallistas que nos es imposible hacer una referencia de ellos en

este lugar.
V. OTROS REGISTROS

Aparte los anteriores, existen otros Registros que propiamente
merecen el calificativo de Registros de la Propiedad, lo mismo
que los precedentes, pero 'que no tienen nada que ver con ellos, ni
poseen entre si ninguna nota comun, por lo cual conviene estudiar-
los separadamente.

Més que de ineludibles necesidades juridicas, alguno de ellos
es consecuencia de la aficion del Estado ruso, verdadera mono-
mania, a los Registros, estadisticas, recensiones, comprobaciones
y resimenes. Instituciones nacidas con motivos ajenos al dere-
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-cho privado, llegan luego, en su desenvolvimiento, a tener reper-
cusién en el régimen de bienes. Asi ha sucedido, en realidad, con
el Registro de empresas industriales.

Nos ocuparemos aqui brevemente del Regisiro de derechos so-
“bre terrenos urbanos, del Registro de buques y del de empresas
industriales. ‘

A) Registro de derechos sobre terrenos urbanos.

Los terrenos urbanos, unas veces, pertenecen en goce a los pro-
-pietarios particulares, cuando los destinan a la edificacién ; otras
veces se conceden a diferentes instituciones del Estado; y otras,

-en fin, son dirigidos y explotados directamente por las Municipa-’

lidades, Aparecen de esta manera distintas clases de derechos, de
indole muy diversa, regidos por una ley de 13 de Junio de 1923,
que flos sometié a Registro en. libros especiales, independientes
-de los libros hipotecarios urbanos que antes hemos descrito.

La organizacién de este Registro especial es anédloga a la de
Tos libros territoriales agricolas. Se divide en fundamental y co-
rriente. El primero debe describir la situacién topografica, econd-
mica y juridica de todos los terrenos urbanos en el momento de
‘la inauguracién del Registro; el segundo recoge los cambios so-
brevenidos después.

Los datos de estos libros gozan de fe publica mientras su con-
tenido no se desvirtda por fallo judicial adverso. Los extractos,
certificados, de los asientos, con el nombre de Transcripcion terri-
torial, constituyen titulo de goce del terreno y tienen fuerza no-
tarial.

Este Registro estd a cargo de la Administracién territorial mu-
nicipal (Instruccién de la Conferencia econémicadela R. S. F. S. R.
de 25 de Septiembre de 1923).

B) Regisiro de buques. :

La ley federal de 8 de Agosto de 1924, modificada por otra de
28 de Mayo de 1926 y por el Reglamento del Notariado, al regu-
lar la venta de los navios y la constitucién de garantias sobre ellos,
establece que todos los que ostentan el pabellén de la U. R. S. S.
deben transferirse y gravarse en forma notarial o ante un Cénsul.

El Notario o Cénsul deben notificar el acto a la oficina del Re-

gistro del puerto en que esté inscrito el buque, para que tenga lu--

gar el asiento de venta o gravamen.
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C) Registro de empresas industriales.

Este Registro, creado por consideraciones puramente adminis--
trativas {Ordenanza del Consejo Supremo de la Economia Nacio-
nal de 23 de Agosto de 1922), ha venido a jugar después un papel
en el sistema de los derechos reales,

Segin el reconocimiento de los derechos de propiedad sobre:
empresas no nacionalizadas, verificado por Decreto de 10 de Di-
ciembre de 1921, las que deseen obtener los beneficios que otor-
ga este ultimo, estdn obligadas a pedir el Registro correspon--
diente.

IZ1 efeclo principal de la inscripcién consiste en que los pro-
pietarios, cuyos titulos son registrados, no pueden ser privados de-
sus derechos mas que en virtud de las reglas de derecho comin
sobre la requisa y confiscacién de bienes,

Ei Registro de empresas industriales esta a cargo de los orga-
nos de la Administracién econdmica de los Departamentos, y con--
tra sus resoluciones, en ciertos casos, cabe recurrir ante €l Conse-
jo Supremo de la ‘Economia Nacional (Reglamento de 22 de Marzo
de 1923).

En opinién de mudhos autores, este Registro se thalla falto de-
desenvolvimiento, y su rendimiento y utilidad son muy escasos..

% ¥ &

Todo el sistema .que acabamos de esquematizar, multiforme,:
complicado y oscuro, demuestra que el régimen inmobiliario ruso:
no ha encontrado todavia su férmula definitiva. Hay en él atisbos.
y tendencias dignos de estudio atento y respetuoso, pero sobre los-
cuales seria prematuro decir la ultima palabra. Los espiritus se-
renos, limpios de los fanatismos que enturbian Jla inteligencia de
los panegiristas y de los detractores del hecho ruso, forzosamente
deben esperar a que una perspectiva histérica mas amplia per-
mita enjuiciar en su conjunto y con imparcialidad las institucio-
nes de esta interesante nacién eslava, y, por ende, de su organismo-

registral.

FErRNANDO CaMpuzaNO Y HoRMA,



