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11 Broyecto de Ley de Registro de 1a Propiedad

Kl Honorable sefior Tesorero tuvo la bondad de invitar-
nos & emitir opinién acerca del Proyecto de Ley del Registro
de la Propiedad, que en la pasada sesién de la Asamblea pre-
senté en el Consejo, y que sera sometido 4 la deliberacién de
aquella en la actual sesién. Hubiéramos deseado correspon-
der 4 la cortesia del sefior Willoughby ; y, si no lo hicimos
en tiempo, fué porque este proyecto nos pareci6é 4 su lectura
poco viable, algo asf como un mero ensayo teérico, un simple
tanteo de la opinién acerca del planteamiento del llamado
sistema Torrens cn este pais. Desgraciadamente nos equivo-
camos, y el proyecto se presenta ahora 4 la Asamblea deman-
dando una resolucién inmediata. ¢

Por otra parte, nos desalentaba la importancia del traba- >
jo, que requiere gran meditacién y caudal de conocimientos.
Hacer un estudio de este sistema, tal como se ha aplicado en
Australia, pais de su origen, y se ha llevado de allf 4 otras
colonias y 4 varios Estados de la Unidn, y compararlo en sus
prineipios, desarrollo, importancia y resultados pricticos con
nuestra Ley Hipotecaria, es obra, que 4 mas de extensos co-
nocimientos y abundante copia de datos, exigiria las numero-
sas phginas de un libro y no las ligeras indicacioues de un
informe. Porque no basta para formar juicio cabal del asun-
to conocer el articulado del Acta Torrens que se trata de
implantar, ni atin haber hecho de ¢] un estudio minucioso y
completo; sino precisa igualmente tener perfecto conocimien-
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to de la ley existente que se quiere abrogar, y gustituir por
aquella, para decidir con plena informacién la necesidad y

conveniencia de la reforma.

Decimos ésto, porque, desgraciadamente, nuestra ley ha
sido poco estudiada y meditada por muchos que, con un lige-
ro examen, la han considerado y la presentan como un tejido
de férmulas complicadas y meros tecnicismos, en tanto que se
proclama el Acta Torrens como la Gltima palabra de la cien-
cia. No vamos 4 discutir esta opinién extrema, puesto que

ni el Honorable Tesorero ni la Comisién que ha de informar
su proyecto desconoceran, sin duda, los juicios ya emitidos en
pro y en contra del sistema Australiano, que, si ha tenido
preconizadores 'y admiradores, también tiene numerosos y
competentes adversarios ; lo cual demuestra que, lejos de ser
un sistema universalmente reconocido y aceptado. como el
mejor, es rechazado y combatido hasta el punto de negarse
en algunos Estados la Constitucionalidad de su procedimien-

to fundamental.
Si el autor del proyecto hubiese
ligencia al estudio de la ley vigente,

aplicado su elevada inte-
veria que muchos de los

principios que quizés le han apasionado en el sistema Torrens
e encuentran ya perfectamente definidos y desarrollados en
el nuestro, y comparando el uno con el otro observaria que
1a sencillez y facilidad que se atribuye al sistema Australiano

consiste en que ¢sta es s6lo una

ley de inseripciones, un

mero reglamento de registros ; y por el contrario, si nuestra
Ley Hipotecata parece complicada y extensa €8 porque ella
comprende un tratado completo, un Cddigo fandamental de

derecho inmobiliario.
Y este Cédigo de derecho " in

mobiliario es lo que va &

destruir el proyecto de que tratamos, sin que traiga nada con
que sustituirlo ; se va 4 hacer tabla rasa de una ley cuyo ar-

ticnlado se eslabona formando un
regula el dominio de los inmucble

conjunto harmoénico, que
8 y los derechos reales so-

bre ellos impuestos, para darnos en cambio pocosy deficien-
tes preceptos relativos 4 inscripciones y una multitud de mo-

delos y reglas de la Corte, forma

das y aplicadas al arbitrio

de un Juez. Y no se objete que ambas leyes, la vigente y la

del proyecto, habran de coexistir p

or algln tiempo ; porque
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y beneficiosa, que ya merece ser objeto de estudio para su
gradual aplicacién en lo porvenir.

Aparte, pues, la materia extrafia del deslinde, queda en
el proyecto la Ley del Registro pura y neta, que es la que
rechazamos. Lastima grande que asunto de tal importancia,
que envuelve tan graves y complejas cuestiones, debamos
tratarlo tan 4 la lijera, esbozando apenas el estudio de sus
bases fundamentales, y pasando 4 saltos sobre todo lo que se
refiere al desarrollo de las mismas que no tenemos tiempo de
examinar,

Trata el proyecto en primer lugar de la creacién de un
nuevo Tribunal que denomina Corte del Registro de la Pro-
piedad, cuya jurisdiceién habra de extenderse 4 todo el Te-
rritorio de la Isla, y sera exclusiva para conocer de la titula—
cién de la propiedad inmueble que haya de inscribirse y de
todas lag cuestiones que de los titulos de esta propiedad, su
inscripeién y efectos de la misma puedan originarse.  Cono-
cidas son las razones que se alegan en favor de este Tribunal
especial y se reducen en resumen 4 decir que un Juez que es-
tudia y despacha una sola clage de asuntos ha de tener mayor
conocimiento de esa materia y més expedicién en el despacho

que aquellos que tienen varias ramas del derecho 4 su cargo.
Desde luego se ve que el argumento es bastante débil ; pues
igual razén habria para crear tantos Tribunales especiales
como distintas materias comprende el derecho, con lo que
tendrfamos Tribunales comerciales, maritimo# de testamen-
tarfas, de hipotecas, etc., etc., y volverfamos al embrollo an-
tiguo de la diversidad de jurisdicciones de que ya nos creia-
mos libres. No es de mis importancia cuanto se refiere 4 la
propiedad inmueble que lo que atafie 4 la libertad individual,
y, sin embargo, no tenemos noticias de que se haya tratado
nunca de crear un Tribunal de Habeas Corpus.

Resulta, pues, que &4 mas de la enorme carga que el pro—
yeeto traeria & nuestro presupuesto, la creacion de una rueda
excéntrica y sin engranaje en nuestro sistema judicial, pro-
ducird gran perturbacién en el funcionamiento de nuestra
administraciéon de justicia, ya desgraciadamente harto per—
turbada.

Pagemos 4 la segunda base, 6 sea la resolucién que ha de
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a Corte declarando & favor del solicitante el titulo de
propiedad del inmueble inscribible. Esta es la piedra angu-
lar del Acta Torrens, el objeto de los amores de los apasiona-
dos del sistema y uno de los méviles, el principal quizas, que
ha inducido al autor 4 formular su proyecto de Ley. Todo
decreto de Registro, segun éste, establecers un titalo 3 favor
del que lo obtenga, que no podra ser anulado 6 revisado, &
del caso en que el decreto haya sido obtenido me-

1 perjudicado reclame en el término de un
ta enormidad, afiade

que reciba el

dictar es

excepeion
diante fraudey e
afio. Y, como si atn pareciese poco €8
la seccion 34 del proyecto queé todo solicitante,
certificado de su titulo, gozarh del mismo libre de toda
carga. ‘

Claro esti que nuestra Ley Hipotecaria no contienc pre-
cepto equivalente 4 éste; todo lo contrario, nosotros lo re-
chazamos como injusto, como subversivo de los buenos prin-
cipios de derecho ; nuestra Ley opone 4 ese precepto sl arti-
culo 383 estableciendo noblemente que la inseripeién no
convalida los actos 6 contratos qulos con arreglo 4 las leyes.

Es de tal importancia esta base del sistema, y trae con
gigo tan graves sonsecuencias que sobre ella precisa fijar muy
detenidamente 12 atencién de la Asamblea Legislativa, que
habréa de tener en sonsideracién, no solo el valor legal del de-
creto de la Corte, sino los efectos que al mismo se atribuyen

edimiento en virtud del cual se habra de dictar ese

[

y el proc
decreto.

Dice el proyecto que los
y se dirigiran contra cualquiera persona que reclame 6 pueda
reclamar algin derecho sobre el inmueble objeto de la peti-
¢ién ; esto es, 4 todos cuantos concierna, 1os cuales seran
sondenados en rebeldfa sino comparecen dentro del término
que se les gofiala. De modo gue por un procedimiento de
arisdiccién voluntaria, en yirtud de la presentacion de
un documento, quizas cancelado desde muchos afios antes, O
de otra cualquiera prueba que al Tribunal satisfaga, y la pu-
blicacién de anuncios por 60 dias como maximum, la Corte
de Registro dictara un fallo ejecutorio contra todos, presen-
tes 6 ausentes, menores 6 incapacitados 5 § que ¢ste fallo, aun
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como duefio ella reserva todo su amparo y toda la defensa de
los Tribunales. Guirdense en buen hora los partidarios del
Acta Torrens sus titulos irrevocables, aunque de problemati-
ca legitimidad ; nosotros daremos nuestro aplauso & la ley vi-
gente que de modo tan admirable coneilia los principios de
la justicia con las exigencias del crédito territorial. KEs otra
base fundamental del sistema la garantia de la titulacién ins-
crita como un fondo de aseguro creado por medio de una
contribucién especial sobre cada ingeripeion, base que tam-
bién enardece el entusiasmo de los preconizadores del Acta.
No reproduciremos aqui las criticae merecidas 4 que ha dado
lugar este procedimiento que conviarte al Estado en una sim-
ple compafifa de aseguros. Semejante disposicién no tiene
defensa &4 la luz de los principios, y se apoya en razones de
mera conveniencia. La Corte Suprema de Ohio la ha decla-
rado inconstitucional, la ley inglesa llamada de Lord Cairn y
la ley de California suprimen tal gax'antl’a, y la Corte Supre-
ma de-Illinois opiné que la ley puede subsistir y realizar to—
dos sus fines sin necesidad de ese fondo de indemnizacién.
Resulta, pues, que esa tan declamada innovacién ademas de
ger innecesario en una ley de registros, es de muy discutible
legalidad ¢ conveniencia.

;Pero se deduce de aqui-que deben quedar sin garantfa
Jos que pudieran ser perjudicados por los actos del Registra-
dor? No pretendemos tal cosa. El principio general de
derecho en virtud del caal quien por malicia, culpa 6 negli-
causa ¢afio 4 otro esth obligado 4 indemnizarle, tiene

gencia
fecto desarrollo en el titulo XI

cumplida aplicacion y per
de 1a Ley Hipotecaria, que extiende la obligacién de indem-
nizar atn en el caso de simple error de los registradores.
Sin necesidad de falsear las funciones del Estado convirtién-
dole en Compafifa de aseguros, nuestra ley establece la ga
ractia de los perjudicados con la fianza de los registradores.
;Pero se dira que esas fianzas son deficientes? pues, en tal
caso, deben ampliarse & la cantidad que se juzgue necesaria.
Afortanadamente con el sistema moderno de compafifas fia.
doras es cosa facil & un funcionario digne, garantizar el ejer-

cicio de su cargo.
Réstanos sélo examinar el altimo baluarte, el resultado

— 11—

tan apetecido del sistema Torrens, que es motivo principal
flel proyecto : facil y sencilla movilizacién de la 1ro Jiedpad
Inmueble ; mayor desarrollo del crédito territorial ey
Ifos limites que hemos trazado no permiten .un ext
estudio del problema econdémico y social de la movilimeP’SO
de la propiedad inmueble, problema que es hoy de r;na(tnoIT
gravefhfd en Puerto Rico que en otro pais cualquiera N(im1
escapo .a'los autores de nuestra vigente ley la import'ancia ?e
la movilizacién, antes bien después de pvrofuudo estudio (1:
pl?ntearon de modo que conciliara los extremos en que ha
ciudo la escuela exageradamente conservadora que ro?iea d
dificultades y solemnidades la trasmisién de la tierra, y la e e
cuela exageradamente radical que quiere moviliya;'lyaj B-
una letra de cambio. ; L
Que ']a propiedad de la tierra y su disfrute ha sido la
base carfhnal de todos los sistemas politicos y sociales desdl
el feudalismo de la Edad Media hasta el socialismo comunist:
%ue amenaza e nuestros tiempos librarle la dltima decisiva
atalla, es nocion tan corriente que seria petulancia hacer d
el'la larga exposicién. Sien la prdpiedefd de la tierra h( e
Ymc.ul‘ado el derecho 4 la soberanfa, 4 la admini%rac?g ;n
;]uStl()l.a. y 4 la exaccién de tributos, errores que va ha l:l :
aparecido, -ella es todavia en nuestras sociedades iZdliv'dn ﬁs-
tas lfi 'ba.se principal de la familia. De ah{ que su exaf ;11‘135“
mov1]1za'cic’)n haya sido combatida y que la més elefnent al
grude)nma aconseje 4 los legisladores profundo estudio de c:.-
e: Ela;ts y SU; neuemdades,. tacto muy exquisito &l poner mano
e Orl:;;ao :e tan grave importancia, que es como las armas
pmegfdle lag mueva,—que estar no pueda con Orlando 4
Y perdone el autor del proyecto que le pregunte si est4
geguro de que éste soportara victoriosamente la prueba Y;)
no pongo en duda que antes de formalizarlo habré meglitado
profgndamente todas sus consecuenciag, y habra traido 4
estu.dio la copia de conocimientos y datos que exige refm"nsl:
tan Jmpor,ta.nte 5 pero sise hubiese dejado llevar s6lo de no-‘
bles propdsitos y puros deseos de mejoramiento sin haberlos
contrastado en la realidad ; si se nos aplicase el Acta Torrens




e or il

sin més razén ni motivo que una mera presuncién .de lva bon-
dad de la reforma, porque en Australia ha producldo‘ ?e{1eﬁ-
ciosos resultados ; porque tembién se ha aplicado & Flhpm?}s
y Hawail y rige en Massachussetts y seis 4 ocho Estados mis
de la Unidn, en ese caso, sus loables propdsitos no pro.ducr
r4n més que una serie de conflictos en nuestro&'\regw‘%r.os
y una gravisima perturbacién en nuestro derecho inmobilia-
rio, 4 mas de recargar inutilmente nuestro presupuesto con
los sueldos del numeroso personal que el sistema reclama,
carga afiadida & la que ya pesa sobre él, con los actualefx re-
gistroe de la propiedad, puesto que ambas leyes habran de
coexistir por algtn tiempo. :

Es innegable que el gistemna Torrens ha producl.do bene-
ficiosos resultados en Australia y alguna otra colonia; pero
no se tiene en coneideracién que al plantear el Acta, en aque-
lla inmensa y despoblada regién, en aquella tierra virgen no
existfa ninglin otro sistema cientffico de regisftrosiylr por Pan_-
to, éste vino 4 llenar un gran vacio en la legislacidn, i ‘fo-
mentar el desarrollo del crédito territorial, consec?encxa 1.n-
mediata de todo sistema fundado en la determinacién y .ﬁ_]e-
za del dominio de los inmuebles y la especialidad y publisidad
de las hipotecas y demis gravimenes que los affeotan, que es
el que hoy rige en toda su pureza en lfuerto Rico.

En cuanto & Filipinas y el Hawaii no se conocen sus re-
sultados, y ninguna razén en pro de su planteamiento puede
deducirse de allf. Pero sf los conocemos en los Hstados de
la Unién quesse han sometido al régimen, 'donq?, a pesar dfa
lo imperfecto y deficiente de la anterior legislacion relativa &
esta materia, respecto de la cual el sistema Torre'ns TCpicscs
ta un gran progreso, arrastra, no obs“cante, una vida langunida
y precaria, es objeto de una resistencia 'tenaz por I?arte de' los
grandes propietarios y por dltimo, se dlscu.te, y aln se niega

gu constitucionalidad, por eminentes autoridades y Supremos
Tribunales de Justicia.

En resumen : el Acta Torrens aplicada 4 tierras .virge-/
ned, 4 paisas nuevos en que no existia_ sistema de Regiatro 6
lo tenfan muy imperfecto ha producido gran_des y .fecu’ndos
resultados : donde existe un sistema de reglstrf) cientifico,
fundado en la especialidad y publicidad de lag hipotecas, ha

fracasado completamente. Asf la Corte Suprema de Ohio en
el cago Guilbert ha establecido lo siguiente :

‘“ However the general system proposed by this Act
may have operated where no system of registration previous-
ly existed and the conserving influences of constitutions
are-not enjoyed, it seems in its prominent features, to be
inaplicable where coustitutional provisions, paramount to
legislative enactments, protect vested rights and restricts
the state to the exercise of functions which are governmental
in their natare. ” .

Kn el complicado problema de la movilizacién, un legis-
lador prudente, no debe adoptar ningidn extremo ; antes bien
ha de buscar una solucién practica, que sea una transaccién
entre ambos términos opuestos y contradictorios, y esto es
precisamente lo que ha Jogrado nuestra Ley Hipotecaria.
Dar facilidad 4 la propiedad inmueble, compatible con la es—
tabilidad de la misma, dejandola atin revestida de ciertos re-
quisitos y solemnidades; y concediendo la mayor. movilidad
posible al crédito territorial.

Obsérvese que el Acta Torrens en el sistema de nuestra
legislacién actual vendria & ser una nota discordante, un
contragentido legislativo. Agyer, en la pasada legislatura, la
Asamblea ha aprobado un Cédigo civil en que el sentido con-
servador de la propiedad en la familia se ha extremado hasta
el punto de hacer necesario el consentimiento de la mujer
para la enagenacién 6 gravimen de los inmuebles de 13 socie-
dad conyugal. Cinco afios han transcurrido solamente desde
que el Congreso Nacional inspirAndose en ese criterio conser-
vador de la propiedad, no ya en la familia, sino en manos del
pueblo puertorriquenio que riega esta tierra con su sudor,
dictd una ley encaminada 4 evitar el acaparamiento de la pro-
piedad y la formacién de- grandes fundos por las grandes
compafiias, ley que si di6 margen 4 la critica por su caricter
restrictivo, ha sido inspirada en un propdsito noble y gene-

roso de defensa y amparo de nuestros propietarjos territoria-
les. En este estado de nuestra legislacidn es que pretende
introducir el proyecto una reforma que dé la mayor suma de
facilidades para la enagenacion de esa tierra que el Gobierno
quiso restringir.
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No interesa al propietario en estos tiempos criticos la
facilidad en la venta de su propiedad, no interesa, sinc antes
bien, perjudica al agricultor puertorriquefio la ripida enage-
nacién de su tierra; lo que precisa levantar es el valor de
ella, lo que urge facilitar y movilizar grandemente es el cré-
dito territorial. Una pequefia reforma que ya fué intentada
por el Delegado 4 la Camara don R. Ulpiano Colom, la emi-
si6n de cédulas hipotecarias hechas por el propietario, por su
sola voluntad y limitando su garantia al valor de la finca hi-
potecada, & semejanza de las Handfesten de la ciudad de
Bremen y las Grandschulds de Prusia, vendria & completar
el sistema de nuestra ley vigente dando satisfaccién 4 todas
las necesidades del crédito, de tal modo que, segtn la expre-
sién de Challamelle, cada propietario puede llevar su finca en
su cartera de bolsillo.

Réstanos examinar el particular que en el proyecto esta-
blece la coexistencia por algin tiempo de las dos leyes, la
vigente y la nueva ; lo que si bien parece un detalle de ejecu-
cion, ha de traernos numerosos conflictos y graves dificultades
en la practica. Dos sistemas hipotecarios coexistiendo y la
duplicidad de legislacién en esta materia tal como se encuen-
tra en el proyecto seran diaria ocasién de esos conflictos y di-
ficultades ; y ya que no pudieron evitarse al menos debiera
estar prevista su regolucién.  Supongamos que una finca ins-
crita actualmente y con hipoteca registrada también, se ing-
cribe con argeglo al sistema Torrens libre de gravén}ene’s,
jcémo resuelve el proyecto este conflicto? Pues de ningun
modo ; allé se las entiendan el acreedor y el deudor. Pero
adviértase que la seccion 71 del proyecto, unico que se ocupa
de esta materia, declara que continuarg en vigor, no la Ley
Hipotecaria, sino el ¢ sistema de inseripcién y registro” es-
tablecido actualmente ; y que éste vegird ¢¢gélo para las fin.
cas no registradas segun el sistema nuevo.’ De mpdo que
el mero registro de una finca con arreglo al Acta Torrens la
sacard de la esfera de accién dela Ley Hipotecaria, aunque
estuviese también registrada con sujecién 4 ésta, quedando
ipso facto, extinguidas y borradas todas las anteriores ins-
cripciones.  Asf se dard efecto retroactivo a la Ley 'E[‘OI‘I‘EI}S,
y la vigencia de la Ley Hipotecaria serd puramente ilusoria,
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como ilusorios seran todos los derechos nacides dentro de su
régimen y por ella amparados. Y como sélo se deja vigente

- ¢‘el sistema de inscripeién y registro establecido ”. quiere
s q

decir que nuestra Ley regira tinicamente, atin para las fincas
que permanezcan fuera del régimen del Acta, en cuanto al
modo de llevar los registros, en lo meramente reglamentario
que contiene como ley de inscripciones y no en lo sustancial
que ella ha establecido ¢ regulado sobre el dominio de los in-
muebles y los derechos reales impuestos sobre los mismos.

Como si no fuera bastante esta derogacién, arremete el
proyecto con el Derecho civil y en su seccién 41 da un vuelco
ala doctrina juridica dela posesién, y barre sus efectos legales,
dejando asf clavada la bandera trianfante del sistema Torrens
sobre los amontonados escombros de nuestro Derecho inmo-
biliario.

No.podemos extendernos més en este trabajo ; la materia
es riquisima y del mayor interés ; pero su especialidad la ha-
ce diffcil y arida. Nuestro proposito ha sido llamar la aten-
¢ién sobre la gran importancia de una reforma que juzgamos
innecesaria y que ninglin progreso representa en nuestra legis-
lacién. Tratandose de destruir nuestra Ley Hipotecaria no
podiamos verla dcsaparecer indiferentes log que hemos consa-
grado la mayor parte de la vida 4 su estudio y aplicacion.
Después de terminado este informe y reunida ya la Asamblea,
se ha presentado en lugar del proyecto que estudiamos otro
sobre la misma materia patrocinado por los oHon. sefiores
Feuille, Willoughby y Diaz Navarro. Quizas en el nuevo
proyecte, que ahora es el C. B. No 5, se hayan obviado al-
gunas de lag objeciones que hemos expuesto ; quizis se ha-
yan llenado algunos de los grandes vacfos que en el anterior
notamos, y se haya previsto el transito de uno & otro sistema,
dando reglas para dirimir los conflictos que la coexistencia
de ambas leyes pueda ocasionar, y las dificultades que de tan
radical reforma se deriven ; no conocemos el nuevo proyecto,
y mucho nos holgarfamos de que nuestra critica resultase
ahora infundada, que nuestras objeciones se hubieran: des-
vanecido, y que hubiéramos gastado nuestra pélvora en sal-
vas ; pero desgraciadamente, como las beses cardinales del
Acta Australiana subsistirin en el nuevo proyecto, pues de
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lo contrario, no seria ya el sistema Torrens lo que se plan-
teara, dejamos. este trabajo tal como estaba, y considera-
riamos una gran fortuna para el pais si tuviéramos que ta-
char todo lo que hemos escrito.

José S. Belaval.

‘Pouce, Enero de 1906.




