Aportaciones hispanoamericanas
a los Congresos Internacionales
de Derecho registral

I. PROYECCION JURIDICA Y HUMANA DE LOS CONGRESOS

Hay en todo Congreso dos proyecciones fructiferas que es preciso
destacar ala hora del enjuiciamiento del significado y la importancia de
esas reuniones dejuristas de distintas partes del mundo parael intercambio
de opiniones. Unacosa es €l conocimiento mas 0 menos aséptico de los
diferentes sistemas que pueden regir y organizar la publicidad através del
instrumento técnico del Registro, y otracomprobar los matices singulares
que dan lugar a coincidencias de sistema y, de otra, a diferencias entre
ellos. A esto le podriamos denominar proyeccion juridica.

La humana tiene més garra, pues €l conocimiento de las personas
provoca el entendimiento entre dlas 'y la prolongacion de mismo durante
muchos afios. Hablo en estos casos por propia experiencia, pues nombres
que para mi eran familiares se humanizan y el trato indirecto através de
sus escritos se transforma en relacién humana que acepta criticas, ense-
flanzasy enriquecimiento de conocimientos.

No sé s este sefialamiento en su doble proyeccién responde claramente
alo que podrian ser las directrices o finalidades que se persiguen con los
Congresos, que no es otra que la confrontacién de singularidades en la
organizacion del sistema de publicidad y el deseo de una posible unifica-
cion. Un poco mas adel ante comprobaremos esto que digo al comparar €l
Primer Congreso Internacional de Derecho Registral que se celebra en
Espafia con motivo del Centenario de la Ley Hipotecaria que circunscribe
la"confrontacion" alos paises europeos y la que se realizaen lo que se ha
Ilamado primer Congreso Internacional de Derecho Registral, celebrado
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en Buenos Aires en € afo 1972, en € que mas que confrontacién lo que
seintent6 esla"unificacion" de principios hipotecarios através de conclu-
siones plasmadas en unas "cartas' finales.

Con gran maestria, GARCIA GARCIA (1) resume en su primer volumen
lo que para @ significaron los Congresos | nternacionales que comenzaron
a celebrarse desde € afio 1972, sin tener en cuenta el del Centenario de la
Ley Hipotecaria. Por ello concreta asi os principios o finalidades que los
Congresos persiguen:

a) Sefidar unosprincipios generales que puedan servir de orientacion
atodo sistema registral.
b) Procurar una cierta aproximacion de las técnicas legidativas.
¢) Divulgar € conocimiento del Derecho comparado en su doble
proyeccion de comparacion de sistemas y de instituciones particulares.
d) Profundizar en las instituciones gue constituyen los temas de
Congreso.
e) Ofrecer soluciones para aguellos casos de lagunas o puntos oscuros
de cada unade las legidaciones confrontadas.
f) Intentar el perfeccionamiento de los sistemas a través de posibles
reformaslegidlativas.
g) Ofrecer alos estudiosos la oportunidad de presentar ponencias y
comunicaciones que enriquezcan el temario del Congreso.

Laverdad es que no se pueden poner reparos a esta completa enuncia-
cion de finalidades que, por razones de experienciay presencia, han sido
la constante en cada una de las diferentes ocasiones que se han tenido
desde € afio 1972, hasta la que ha de celebrarse en € afio 1992 en Espafia
como pais del Descubrimiento. Pero yo también vivi el Congreso Interna-
cional del Centenario, pues poco antes de su celebracion ingresamos en la
carrera de Registradores un grupo de cincuenta, formando la promocion
gue se ha conocido como ladel "centenario”.

En ese Congreso del que hablo, en el que yo no pasé de ser un mero
espectador y asustado congresista de todo lo que ali se estaba diciendo,
creo que la"esencid' del mismo estuvo en la intervencién de figuras de
talla, quetras analizar los sistemas brindaron soluciones paraun futuro en
formatrascendental. No hay que olvidar que por entonces vivian hipote-
caristas de la cdidad de ROCA SASTRE, LA RICA y LACRUZ BERDEJO,
entre otros, que intervinieron en forma magistral. Lafigurainternaciona
gue brindo su aportacion estuvo representada por € doctor EMILIO BETTI

(1) J M. GARCIA Garcia, Derecho inmobiliario, registral o hipotecario, t. 1, Civi-
tas, Madrid, 1988, pags. 481y ss.
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y laproyeccién de futuro laexplicd en forma sensacional Pio CABANILLAS
através de laideaitaliana de la circulacion controlada.

Los temas de aquel Congreso fueron tres: “Desenvolvimiento técnico
del principio de inscripcion”, "La finca'y e principio de inscripcion" y
"Valor y trascendencia social del Registro”. La aportacién de trabajos
espafioles fue numerosa. De la importancia de la presencia extranjera
sirvan estos nombres: doctor ROGER NERSON (Universidad de Lyon),
doctor ROSARIO NICOLO (Universidad de Roma), asi como los profesores
JEAN BOULANGER, JULIUSWOLF, ALBERTO CATARINO, GERARD EGGEN,
ROBERT DIETRICH y FREDERICH PETERS.

Dada la finalidad de estas notas, debo abandonar aquel Congreso y
hacer pasar los afios hasta el 1972, donde en la ciudad de Buenos Aires va
a celebrarse el Primer Congreso Internacional de Derecho Registral, a
gue convocan los argentinos, y Espafia, por supuesto, acepta su participa-
cion. Hubo maés representacion hispanoamericana que europea. Las cir-
cunstancias que rodearon la celebracion coincidieron con la vuelta de
PERON alaArgentina, lo cual dio méas emocion alacelebracion. Yo habia
escrito un libro en colaboracion y dli era conocidala publicacion, lo cua
me podia haber convertido en figura a poco que hubiese hecho, pero
preferi estar en segundo plano dejando €l "manejo” a otras personas y
sometiéndonos siempre a la habilidad parlamentaria del que era por en-
toncesConsejerodel Reino, PioCABANILLAS, al cual seledebegranparte
del éxito de esacelebracidon y de laredaccion final de lallamada"Cartade
Buenos Aires'. '

A pesar de la experiencia que pudo adquirirse con la celebracion del
Centenario de la Ley Hipotecaria, lo que si es cierto es que lahabil y facil
palabra de los hispanocamericanos nos sorprendié inmediatamente. La
delegacidn espafiola, la mas numerosa sin duda, ocupo la parte central del
anfiteatro, y los dos flancos los ocupaban |os argentinos y otras delegacio-
nes americanas. Desde ambos lados Ilegaban, como s fueran los puntos
de corner o saque de esquina, las preguntas y las interpelaciones, y he de
reconocer que tardamos un tanto en reaccionar, sobre todo en ese tema
tremendo de la expedicion de certificacion con "cierre registral”. Fue una
gran experiencia que ha servido posteriormente para las sucesivas con-
frontaciones. Fruto de ellafue la solucién que se dio a ese problemaen €
siguiente Congreso Internacional.

Vamos ya aintentar recordar todo lo aportado por aquellosjuristas en
un breve repaso de los diferentes Congresos. Desde la proyeccion humana
la cosa es més emotiva, pues todos aquellos con los que hicimos amistad
han permitido varios vigjes a América paraimpartir conferencias y varias
ocasiones para ser agui recibidos por nosotros en la correspondencia de
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nuestras visitas. No me atrevo a citar a ninguno, no vaya a ser que la
memoriame traicione, pero en mi corazon guardo los gratos recuerdos de
las Jornadas de La Plata, Cérdoba y Mar de Plata, Lima, Nicaragua,
Montevideo, etc. De alguno de esos juristas que por entonces conoci he
hecho recensiones de librosy publicaciones, y haré en este volumen alguna
otra.

B) APORTACIONES HISPANOAMERICANAS

Resulta muy dificil reconstruir todo lo que en los Congresos se dijo y
se escribié, material que ya forma biblioteca; pero sin pretender ser ex-
haustivo, vamos aver si destaco 10s rasgos esenciales de esas aportaciones
através de los principales temas de los diferentes Congresos.

Primer Congreso

Se celebra en la ciudad de Buenos Aires del 26 de noviembre a 2 de
diciembre de 1972. Teniendo en cuentalas inevitables diferencias existentes
entre los diferentes sistemas que ali concurrian (Argentina, Brasil, Co-
lombia, Costa Rica, Chile, Francia, Italia, México, Perq, Portugal, Puerto
Rico, Suiza, Uruguay y Espafa) fue un gran éxito lograr la "Carta de
Buenos Aires', en la que se reconocia la independencia del Derecho regis-
tral, se basabael Registro en €l principio de seguridadjuridica, se calificaba
al mismo de "juridico” (cosa que luego ha estado a punto de perderse), se
aceptaba € principio de especialidad, la inscripcién "obligatoria’ y €
funcionamiento de los principales principios hipotecarios, con la reco-
mendacion que la delegacion argentina hacia respecto del principio de
prioridad, €l cierre registral y la expedicion de certificacion.

De todo elo creo que pueden derivarse tres grandes aportaciones
juridicas que se corresponden con los temas que fueron aobjeto del Con-
greso:

ad) Laseguridadjuridicay la publicidad inmobiliaria. Es la"Carta de
Buenos Aires' e testimonio mas evidente de que siendo la seguridad
juridica el principal eje sobre €l que giratoda la eficacia del Registro, éste
debe ser encuadrado dentro de los "juridicos’ y no de los "administrati-
vos', aungue hubo ciertas discrepancias en ello. Pesd mucho la ponencia
de la delegacion espafiola y ciertos trabajos que ala misma iban dandole
escolta: el de TIRSO CARRETERO, € de ABELARDOGIL y e mio. Laverdad
es que elo quedé complementado con el tema segundo que estudiaba los
principios hipotecarios.
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b) Las técnicas de registracién. Se nos habia hablado de la gran
mecanizacion del Registro de Buenos Aires hechaal alimén por SCOTTI y
FALBO, y aunque demostramos que estabamos en vias de su logro en
Espafia con ponencias de MUNOZ CARINANOS y MARTINEZ DE BEDOYA,
lo cierto es que aquello fue un "aviso" importante para modernizar nues-
tras oficinasy utilizar lainformética en aquello que de bueno tenia.

El sistema —por €l paso de los afios— se habia quedado un tanto
retrasado pero era espectacular, sobre todo aplicado a una ciudad cuadri-
culada como Buenos Aires. A mi, de todo aquello lo que mas me impre-
siond es la forma materializada de organizar €l historial juridico de las
fincas: una carpeta por cadafinca.

Creo recordar que fue la delegacion nicaragliense la que sefiao la
forma material de llevar el Libro Diario con aperturay cierre, pero sin
necesidad de firmar todos los asientos y fecharlos. No sé si fue en ese
Congreso o0 en la gira americana que hicimos unos cuantos Registradores
donde laconferencialadabayo, pero en el coloquio intervenian todos los
gue me acompafiaban. ' ,

c) Lacreaciéon del CINDER. Otrade las aportaciones fue la creacion
del Centro Internacional de Derecho Registral como organismo aglutina-
dor de las relaciones de los diferentes paises participantes en Congresos y
Su promocion.

Tuvo su sede en Buenos Aires hasta 1982 que recay6 en Espafia; se le
sefialaron unos fines, siendo el principal € de la convocatoria de Congre-
sos, y se rigio por un Reglamento que se aprob6 en el afio 1974, fechaen
que se celebraen Madrid el 11 Congreso.

No creo que debamos pasar a siguiente Congreso sin hacer mencion
de ago que ya preocupd en el primero y sobre cuyo tema se discute en
otros posteriores. Me estoy refiriendo al problema que presentaba el tema
de la situacion de “prehorizontalidad”y sobre € cual ofrecen comunica-
ciones las legidaciones de Argentina, Bégica, Italiay Nicaragua, y unade
nuestro compafiero CESAR GARCIA ARANGO, sobre la proteccion de los
contratos sobre inmuebles futuros o en construccion.

Segundo Congreso

Habia un conjunto de temas que en el primer Congreso quedaron sin
una solucion definitivay ello condiciono lgs temas que habrian de ser la
base del Congreso que se celebraen Madrid durante los dias 5 y siguientes
del mes de octubre de 1974. Sigui6 preocupando en las mentes organiza-
doras dos temas que habian quedado a medio desarrollar en el anterior
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Congreso: la mecanizacion, € folio real y la base fisica de lafinca, por un
lado, y la certificacién con "cierre" registral, por € otro. A ello se unié un
propésito laudable pero muy peligroso, cual fue el de launificacién de los
Registros. Disecciono los problemas:

a) Proyecto de Ley uniforme de los Registros. Sin perjuicio de que la
aportacién fuera "novedosa' y llevaba la gran carga de la simplificacién,
tenia el gran problema de no llegar a una perfecta diseccion de lo que
luego haria nuestra Constitucién: separar los Registros juridicos de los
administrativos. Y en esatrampa cayeron todos aquellos que quisieron, a
amparo del principio de publicidad, Ilegar ala unificacion.

Todos recordareis el trabajo de FUEY O LANERI donde se aglutinaban
los Registrosjuridicos y los administrativos; el de MONTORO PUERTO, que
utilizaba €l principio de publicidad parajustificar la Ley uniforme —sin
querer distinguir entre la publicidad efecto de la publicidad noticia—, y
todos esos autores que cito en otros lugares que, atraidos por laidea, la
consintieron y la apoyaron (2). Ultimamente me preocupa la postura doc-
trinal de varios componentes de la Comision de Reforma del Reglamento
Hipotecario en materia de urbanismo, que estan hablando de "mera publi-
cidad" y de inscripcion "a los solos efectos de publicidad”, concibiendo
ésta como "mera noticia’' (3).

b) Mecanizacion del Registro, folio real y basefisica. Creada la in-
quietud en Buenos Aires, era preciso fortalecerla con compromisos que
modernizaran la forma de llevanza de los Registros, aceptando técnicas
nuevas como medios instrumentales y otras singulares medidas que faci-
litasen la informacién publicay, sobre todo, la conexién catastral. En el
sistema espafiol influyé poderosamente esta forma de proyeccion registral,
aunque en vez de avanzar en el sistemade reunir en unacarpetael historial
de cada finca se adopt6 el sistema de libros de "hojas méviles', que sigue
sin solucionar € problema de los "pases’, y la dificultad en la expedicién
de certificaciones que no pueden basarse solamente en datos informéaticos
de dudosa veracidad.

(2) Enlalistadeautores que brindaron posibilidades terminol 6gjcasy construccio-
nes adecuadas a esta finalidad, podemos citar a PASCUAL MARIN PEREZ (Introduccion
al Derecho reg|stral Madrid, 1947) JESUS GONZALEZ PEREZ ("Naturaleza del procedi-
miento registral”, RCDI, 1949, pag. 579), JESUS LOPEZ MEDEL (Teoria del Registro
COMOo Servicio publlco) AMOROS GUARDIOLA (Sobre el derecho inmobiliario regisiral y
suposible autonomia, 1967), MONTORO PUERTO (Apuntespara la estructura de una Ad-
ministracién reglstraJ en el libro-homenaje a L. Rodd) y JOSE MENENDEZ HERNANDEZ
(La deseable unificacién del régimen juridico de los Registros. Comunicacion a |l
Congreso Internacional de Puerto Rico).

(3 J. L. LASO MARTINEZ, "Anotaciones preventivas urbanisticas”, en Revista de
Derecho Urbanistico, nim. 122, 1991.
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c) Lacertificacion con reserva deprioridad. Uno de los temas punta
gue consumié horas de discusién en Buenos Aires erala certificacion con
cierre registral. El sistema argentino dominado por la actuacion del Escri-
bano permite esta figura, que a toda costa quieren implantar en sistemas
como el nuestro que se rige por la prioridad en la presentacion y que
legalmente admite el temade ladoble o triple venta. Laestructuracion de
este sistema impide aceptar el argentino, pues como defendié con gran
éxito CARLOSHERNANDEZ CRESPO, en él se esté protegiendo un derecho
gue no ha nacido frente a otro que es existente.

Tercer Congreso

Laverdad es que este tercer Congreso, que se comprometié México en
organizarlo, hubo de retrasarse, y en vez de en 1976 se celebrd en Puerto
Rico desde el 27 de octubre hastael 2 de noviembre de 1977. Sin perjuicio
de que el orden de los temas de las Comisiones repitan en primer lugar €l
de los principios basicos de los Registros de bienes, trascendian por su
mayor importancia € de la situacién de la prehorizontalidad y €l de la
documentacién de los derechos inscribibles. Latia en el dnimo de los
congresistas €l sistema americano del "seguro del titulo", y de ahi que
estos dos Ultimos problemas fueron trascendentes. Vamos a distinguir
materias:

a) Los Registrosjuridicos de bienes muebles. Este primer tema del
Congreso, que luego ocupa un lugar preferente en la "Carta de Puerto
Rico" o conclusion final sobre la materia, arranca de aguellaidea luminosa
gue Pio CABANILLAS avanzé en el Centenario delalLey Hipotecaria, "la
circulacién controlada"; y en este Congreso lo que se hizo es desarrollar
las conclusiones de Madrid para aplicar alos bienes muebles un conjunto
de principios que informan el de los bienes inmuebles. La idea, que era
trascendente, ha tenido solamente conatos de formulacién de normativa
de dificil aplicacion en paises que cuentan con Registros administrativos
destinados a controlar otros aspectos que brindan los "juridicos’.

b) La propiedad horizontal y la prehorizontalidad. Este tema que
puso de actualidad |a serie de posibles fraudes a amparo de unalegidacion
no suficientemente desarrollada, ofrecié grandes aportaciones en materia
de prehorizontalidad, pero no se quedaron en conclusiones de tipo general
y, sobre todo, sin reflejo inmediato en legislaciones como la espariola, tan
necesitada de ella.

Quiza sea una de las més intuitivas aportaciones gque alos Congresos
se ha llevado, pues con € transcurrir del tiempo la aparicién de nuevas
Leyes del Suelo y determinados brotes de fraudes han renovado en estos
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momentos aguella preocupacion del Congreso, que, como decimos, ofrecia
soluciones discutibles.

C) Instrumentalizacién de |0s derechos inscribibles. La apariencia del
tema llevaba mas carga explosiva de la que podia suponerse en principio,
pues en € juego de la documentacion que facilita € acceso al Registro
aparecia en el horizonte una figura preocupante —por la inevitable rela
cién norteamericana— del seguro de titulos que sdlo garantizala seguridad
"econdmica’, pero no lajuridica. Por elo los pronunciamientos fueron
favorables a la documentacion notarial, lajudicial y la administrativa,
segun las diferentes clases de legislaciones y sistemas.

Precisamente una de las dos ponencias que siempre presento a los
diferentes Congresos —quiza, mas que ponencias debamos llamarlas co-
municaciones parano herir susceptibilidades— me valié €l que losjuristas
argentinos me concediesen la primera medalla de oro a mejor trabajo
publicado en la Revista Notarial. Conteniaun elogio de lafuncién notarial
y lalabor constructiva de la calificacion registral.

Cuarto Congreso

México, que habia empefiado su palabra para la celebracion de un
Congreso y que no pudo cumplirla en e afio 1976, lo hizo en 1980,
durantelosdiasdel 1 a 7 de diciembre de ese afio. El temario no pudo ser
més sugestivo para los juristas que hemos trabajado sobre materias tan
importantes, pero por razones que no son del caso y a pesar de lainsistente
invitacion que se me hizo no pude asistir, pero €nvié tres comunicaciones
(una més de las habituales) para cada uno de los temas del Congreso.
Estos fueron:

a) Lafuncion calificadora. Esta funcion se conectaba con lajudicial
y la administrativa, tratando de distinguir unas de otras y precisar sufi-
cientemente sus caracteres. S6lo mediante el mantenimiento de esta fun-
cién puede lograrse la eficacia de la seguridad del tréfico juridico, aun'y
apesar de las grandes diferencias que ofrecian en este aspecto los diversos
sistemas que se confrontaban.

Todo elo tuvo su reflejo en la "Carta de México", que, a igud que
todas las anteriores, precisaba una serie de conclusiones de tipo general.
Quiza de todo su contenido sea importante destacar como en el dmbito de
la calificacion no deberia ser considerado como obstaculo que impidiese la
inscripcién €l hecho de no haber satisfecho obligaciones tributarias o
haber cumplido limitaciones de carécter administrativo. Las posibles notas
de afeccién en uno y otro campo deben su origen a estas ideas.



ESTUDIOS 675

b) El catastro y el Registro. Bajo la viegja idea de que el Catastro
suministradatos fisicosy el Registro losjuridicos, se construye laparte de
la"Carta de México" que al temaiba destinado y de ahi no se pasé, pues
los componentes de la delegacion espariola lo que destacamos era € co-
mentario a una legislacion reciente de 3 de mayo que apuntaba la posibi-
lidad de la deseada coordinacién. No sé a estas alturas cud puede ser la
solucién: s la cartogréfica, lainformatica (con identificacién de fincas en
plano) o la mas lGgica de partir de un "catastro registral”.

c) Lapublicidady €l urbanismo. Este es otro de los grandes temas
gue lainstitucién registral ha tenido en trances de resolucién y en lucha
abierta con las actuaciones administrativas que no querian valerse de los
grandes servicios que €l Registro les estaba ofreciendo. Pero de aguella
politica del "grufiido y del zarpazo" se ha pasado a un entendimiento
fundamental en el que se ha reconocido lo tremendamente eficaz que
resulta la publicidad registral en esta materia tan dificil y complicada
como es € urbanismo. Estas, en el fondo, fueron las premisas de las que
se partié en ese Congreso sobre la base de distinguir entre planificacion y
gjecucion de planes.

Entiendo que aguellas conclusiones que contemplaban situaciones fi-
sicasdelasfincas, usosy destinos, € ecuciones, transformaciones, etc., han
servido de base a una préxima legislacion espafiola, pendiente sdlo de un
texto refundido y un reglamento de aplicacion.

Quinto Congreso

Suele decirse que por todos los caminos se llega a Roma, y yo no
encontré el mio. El Congreso se celebra los dias 8 a 12 de noviembre de
1982, apunto de cambiar el régimen politico espafiol. Hubo cuatro comi-
siones y cuatro temas, a diferencia de otros Congresos, que podian estar
justificadas por lo candente de los puntos que se afrontaban no sblo
presentes en la realidad, sino en su proyeccion de futuro. Exigencias mo-
netarias excesivas y premoniciones que luego se cumplieron limitaron mi
contribucién a Congreso con dos comunicaciones, pero € mismo exigia
més. De lo que ali pasd no estoy legitimado para contar nada, pero si, a
través de las conclusiones, aportar mi juicio sobre lo tratado:

a) Lapublicidad registral de los conjuntos inmobiliarios. Tema éste
de actualidad, pues desde que se intenté solucionar e problema que se
planteaba —a través de diversos criterios—, hasta el borrador de proyecto
legidativo que ha salido de la Comisién General de Codificacion hatrans-
currido tiempo: cas nueve afos. Ello supone la feliz aportacion de esta
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probleméticay las soluciones que ala misma se le dieron através de la
"Carta de Roma" y sus conclusiones. La verdad es que a no existir
legislacion pioneraen este aspecto se especul 6 muy mucho con conceptos
abstractos e ideas generales referentes aladefinicion de los conjuntos, sus
estatutos y su publicidad.

b) Aspectos financieros del derecho de hipoteca. Creo que en las
conclusiones del Congreso se perdi6 un tren que veniaen marcha de cara
alaintegracion espafiolaen el Mercado Comun, y esto lo digo siendo uno
de los "comunicantes" de aquel Congreso en esta materia. Se vieron par-
cialmente los problemas, pero no se llegd a profundizar en € gran tema
del préstamo abajo interés, de largaduraciény defacil y rapidaejecucion.
Esta posible critica de soluciones no empafia para nada la idea de incluir
en el temario un problema que exigia respuestas actuales.

c) Inexactitud registral. Las soluciones a este tema fueron conserva-
doras y dlo queda patente en las conclusiones donde esté jugando €l
interés legitimo, principios de agilidad, eficaciay seguridad, asi como los
efectos sustantivos y procesales de lainexactitud.

Sexto Congreso

Se vuelve a Madrid con € Congreso, que se celebra entre los dias 22
a 26 de octubre de 1984, y vuelve uno a encontrarse con caras conocidas,
con amistades consolidadas, con personas alas que se distingue y con una
organizacion de muchatrascendencia. En esos momentos en que ingreso
en la Junta Directiva del Colegio me incorporo ala organizacién, y solo
puedo decir aquella frase marinera: "Las regatas las pierde latripulacion
y las gana el patrén”. Y o era solamente tripulacion, pero aparte de otras
cosas aporté dos comunicaciones sobre reversion y tecnologia registral.
Los temas del Congreso eran o respondian a situaciones que se habian
planteado en alguna de las legislaciones de los paises concurrentes con €l
temade lainscripcion de las "limitaciones' legales ala propiedad privada
y publica, € derecho de superficie, lafiguradel leasing inmobiliario y €l
genérico tema de la informética juridica y procesamiento de datos. Des-
cendamos a cada uno de los temas:

a) Limitaciones del derecho depropiedad. Las influencias doctrinales
sobre la configuracion de las limitaciones "legales' que, apoyadas en la
Ley, ofrecen una publicidad superior a la que € Registro les puede pro-
porcionar sobre la base del principio de que "laignorancia de la Ley no
excusa de su cumplimiento”, ha sufrido duros golpes en base de ese privi-
legio. Ello podia sostenerse en épocas en las que las limitaciones eran
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excepciones escasas, pero no ahora que se generalizay afectan no solo a
nucleos de propiedad, sino a propiedades concretas.

De ahi que en esta primera Comision se acuerde en las conclusiones
gue las Administraciones consideren conveniente €l acceso de las mismas
al Registro, asi como lainscripcién de los bienes de dominio publico.

Esta tesis, que defendid en su dia TIRSO CARRETERO (4) y que nego
ROCA SASTRE (5), hatenido plasmacion legislativa en la nueva legislacion
del suelo del afio 1990, donde se cuenta con la publicidad registral para
dar a conocer esas limitaciones de tanteos y retractos, asi como de rever-
siones en materia de expropiacion (6).

b) El derecho de superficie. No sé la razén por la que la figura del
derecho de superficie no haya tenido una difusion importante, ya que en
su configuracion ofrece unas soluciones estimables que, debidamente re-
glamentadas, podian solucionar muchos de |os problemas de la construc-
ciony delavivienda. Pero paraello es preciso saber |0 que es el derecho
de superficie.

Quiza en este Congreso se abran puertas "féciles' alafigura ofreciendo
este derecho que se distancia de la endiablada figura de la “enfiteusis”,
pero que separadominios y compatibiliza los mismos. La cosa no paso de
ser un "ofrecimiento”.

¢) El “leasing”inmobiliario. La figura del leasing era una novedad
importante en esa constante renovacion de criterios y orientaciones que
exigey requiere el Derecho inmobiliario. Laincorporacion de lafiguradel
leasing al Registro era un reto que se convirtié en realidad poco después.

Lo que sucede es que dentro de lafigura existian y existen una serie de
problemas que "rozan" (por no decir que chocan) con lainstitucion regis-
tral, y ese es el tema que las sucesivas nhormativas tratan de solucionar en
forma paraela

d) Informadticquridica. El tema o la denominacion del tema de esta
cuarta Comision se concretaba en un enunciado més complicado: "El
Derecho como condicionante de la técnica de procesamiento de datos".
Pero ala hora de la verdad hay que dar marcha atrés, ya que en otros
Congresos se habia tratado y acordado que este sistema —diabdlico, dicho
sea de paso— sOlo podria prestar servicios "auxiliares', no podria afectar
al derecho de la "intimidad de las personas’ y, en todo caso, habria que
justificar "un interés legitimo".

(4) T.CARRETERO GARCIA, "Tanteo y retracto urbanosy Registro de la Propiedad”,
RCDI, 1957-1958.

(5 R. M.2 ROCA SASTRE, Derecho hipotecario, 7.2 edicion.

(6) Hade tenerse en cuenta a este respecto la solucion que dala Ley de Bases de
25 dejulio de 1990 sobre reformadel régimen urbanistico y valoraciones del suelo, que
yarecoge lanecesidad de estas publicaciones.
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Laverdad es que cuando a uno le cogen dos generaciones 'y hacen de
él unaespecie de bocadillo, resultadificil decidirse si e mismo selo comen
los tradicionales o los nuevos. Creo que la informéatica puede suministrar
grandes servicios, pero puede poner en serios compromisos el principio de
responsabilidad registral. La aceptacion de los sistemas va a depender de
la"prudencia’ (y considero que hay muy pocay mucho deseo de notorie-
dad) y de la consideracion de este medio como "colaborador" de la fun-
cion. Quizaéstaeslasolucion que el Congreso dio a temay es de esperar
gue, en adelante, no se rebasen esas barreras...

Sptimo Congreso

Se celebré en Rio de Janeiro (Brasil) los dias 9 a 13 de mayo de 1987,
y los temas fundamental es que ali se trataron son los siguientes:

a) Lapropiedad con titularidad temporal compartida. El problema
gue centro en ciertos Congresos |as situaciones que planteaban las figuras
de la prehorizontalidad, propiedad horizontal, conjuntos urbanisticos,
etc., se completa en éste de Rio de Janeiro con lafigura de la “multipro-
piedad”. Figura ésta bastante estudiada y llena de posibles soluciones,
algunas de las cuales salen como conclusiones en este Congreso: la orde-
nacion del estatuto que ha de regirla, la necesidad de una publicidad
registral y las medidas para evitar el fraude.

Lafigura esta siendo objeto de discusion en la Comision General de
Cadigos, proponiéndose dos soluciones: o la configuracion de la misma
como un derecho de uso compartido que grava la propiedad, o lade una
propiedad compartida temporalmente. Ya en el Congreso de Madrid,
J. ANTONIO LEYVA DE LEYVA habia presentado una ponencia o comuni-
cacion sobre elay, junto con la novedad de lafigura, hizo que se tomase
como tema.

b) Registracién de negociosjuridicos condicionales yfiduciarios. El
tema ofrecia amplias perspectivas dada la complicada estructura contrac-
tual que trata de reaccionar frente al acoso de acreedores mediante la
constitucion de hipotecas unilaterales, opciones de compra unilaterales,
arrendamientos, etc. Por ello resulta altamente satisfactorio que se adop-
tase como asiento registral adecuado el deinscripciény no e de anotacién,
gue se reflgjase en el cuerpo de lainscripcion la condicion expresa resolu-
toria y que el negocio fiduciario tenga cabida adecuada en los libros
registrales.

Quiza lo que faltase en esas conclusiones es € estudio dinamico de la
condicion estrechamente vinculada con € principio de publicidad, pues
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ello hubiese sido un pequefio freno para que la doctrina de nuestra Direc-
cion deslindase los casos de los articulos 11 de la Ley Hipotecaria, 59 del
Reglamento Hipotecario y 1.504 del Cddigo Civil de los supuestos de
resolucion del 1.124 del Cédigo Civil y del peculiar caso del 175 del
Reglamento Hipotecario.

c) Asentos definitivosy provisionales. Al ser un tema préacticamente
aceptado por la mayor parte de las legislaciones, lo Unico que pudo tener
trascendencia eran los supuestos en que cabian esa clase de asientos que,
contribuyendo a principio de publicidad, solamente afectan al tercero
durante su vigencia.

El cuarto temade este Congreso se referiaa “Parcelamiento de tierras
urbanasy rusticas', que por tener unasimilitud con las conclusiones de la
"Carta de México" ala misma se remitieron. No obstante, se afirmé la
gran utilidad que lainstitucion representaba en esos procesos de parcela-
miento del suelo.

Octavo Congreso

Vuelve a ser Argentina la sede del Ultimo Congreso de los celebrados
hasta ahora, pues en el afio 1992 va a tener lugar otro en Espafiadel que
sblo nos podemos referir por los temas atratar. Durante los dias 10 a 14
de octubre de 1989 —fechas que se me quedaron grabadas por haberme
caido dias antes de unahicicleta "discold" y poco respetuosa— se celebrd
en Buenos Aires este Congreso, gque reunié a mas de doscientos congresis-
tas pertenecientes a veinte paises de Europa, Africa, Américadel Norte,
Centroy Sur. Los temas que se sometieron a debate fueron los siguientes:

a) Lafuncién del Registrador y la seguridadjuridica. El tema venia
a repetirse, pues ya en € primer Congreso se tocd € de la "seguridad”
juridica a través de los principios; y aunque aqui solamente se destacaba
el dela"legalidad”, es evidente que se incidi6 en repeticion.

Por ello no creo que pueda hablarse de "aportacion”, sino de "confir-
macion” de criterios mantenidos, reafirmados y publicados en las sucesivas
Cartas que como conclusiones se han hecho a través de los Congresos
anteriores. El tema, por demds, creo que doctrinalmente esta tan tratado
gue entiendo dificil apuntar més ideas de las que en mis publicaciones he
reflejado por ser tema muy mimado por mis estudios.

b) Informética, seguridadjuridicay responsabilidad registral. Lava
loracion del tema debe hacerse no desde €l punto de vista de la aplicacion
de lainformatica a la actividad registral, sino de lo que la misma puede
representar en orden a dos grandes factores: la seguridad juridica y la
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responsabilidad de quien —basado en un informe informatico— certifica
de un contenido registral. Estos dos aspectos son los que dan novedad a
los trabajos que se realizaron en el Congreso.

De las conclusiones que se sacaron se deduce la gran cautela que es
preciso tener ante un medio poco fiable como es la informética, sobre
todo cuando tras ella existe una responsabilidad personal. La alegria de
un listado puede convertirse en tragedia de un condenado.

c) Hipoteca mobiliaria. Potenciar € crédito es ofrecer porvenir vy,
por ello, todo medio que lo facilite debe ser aceptado y cuidado con
esmero, pues los valores que lleva consigo la cosa mueble y su posible
identificacion permiten avalar esa operacion crediticia. Las conclusiones
suponen unaremision ala Carta de Puerto Rico y Espafia donde residian
los criterios esenciales paralaestructuracion de esos Registros.

Préximo acelebrarse € Congreso de 1992 en Esparia, solo cabe resefiar
aqui los tres grandes temas que han de ser debatidos en e mismo:
1) "Prevencion del fraude inmobiliario: la proteccion registral”; 2) "Li-
bre circulacién de capitales y su incidencia en el crédito hipotecario”,
y 3) "El Registro Mercantil o de Comercio: seguridad juridicay publici-
dad".

: Entiendo que es unagran ocasion para destacar los grandes valores de

eficaciay seguridad que ofrece el Registro de la Propiedad, |a asimilacion
por e sistema espafiol de los principios de circulacion de capitales y la
importancia adquirida por €l Registro Mercantil en su pluralidad de fun-
ciones.

1.  CONCLUSIONES

Poco puede afiadirse alo dicho en esa especie de resumen critico de las
diferentes Cartas que como conclusiones se han ofrecido en cada Congre-
s0. Lo fundamental —a mi entender— es que larepeticion de estas ocasio-
nes de confrontacién es unagran muestra de vida de lainquietud interna-
ciona por el problema registral. La repeticién de tanto Congreso pudo
llevar al agotamiento de temas y a la ineficacia de las discusiones y ha
sucedido todo lo contrario, pues cada vez se ha suscitado mas la curiosidad
juridicay lanecesidad de encontrar soluciones a problemas que lavidadel
Derecho ha ido planteando.

Desde mi punto de vista personal —en mi fidelidad de asistencia—, €l
resultado ha sido siempre enriquecedor por haber conectado con proble-
mas gue eran nuevos en mi panoramicajuridicay haber resuelto dudas
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gue otros me han planteado: sirvan de gjemplo los temas de las clausulas
variables de capital e intereses, €l aspecto juridico de la calificacién, el
tema de la desagrupacion de fincas, etc. A elo debo afiadir todo ese gran
conjunto de amigos que van incorporando durante esos dias del Congreso
y que luego te brindan la posibilidad de impartir conferencias en muchos
lugares de Hispanoamérica. En base de esas vinculaciones se me abrieron
las paginas de la Revista Notarial y en ella me concedieron dos medallas
de oro, asi como e nombramiento de profesor honorario de la Universidad
Notarial de La Platay, también, el recibimiento con brazos abiertos.

JOSE MaRria CHICO Y OrTIZ

Registrador de la Propiedad.
Miembro correspondiente del Instituto de Derecho Registral
delaUniversidad Notarial argentina





