Politica de la Vivienda
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SUMARIO

I1—El tema.
II.—La vwienda, problema complejo: soluciones.

III.—La vivienda, hecho social.

1. Realizacién del blen comun.
2. Sentido social de la propiedad.
3. Vivienda y familia.

IV.—La seguridad juridica aplicada a la propiedad urbana.

Seguridad juridica «uegativa» y positiva y negativa.
Aplicaciones al hecho social de la vivienda,

El régimen general de transmisién por el mero consentlmlenbo
Sobre el sentido progresivo del Derecho civil-inmobiliario.
Ejemplos- comparativos superativos.

G ey b=

V.—Incongruencias, limitaciones e insuficiencias.
1. Limitaciones generales: sociedad, fisco, titularidad y crédito.

2. Limitaciones especificas.
3. Estimulos indirectos.

VI—La seguridad juridico-registral, camino de soluciones.

1. Una formulacién general.

2. Inscripcién constitutiva, para los negocios juridicos de viviendas.

3. Constanc1a registral obligatoria de los arrendamientos urbanos.

"4: . Constancia registral de la clausula de establllzamén de valor -en el
precio del arrendamiento. I

~en

[ S )



POLITICA DE LA VIVIENDA 363

I.—EL TEMA.

Pensaba yo ir derechamente al tema propuesto (1), centrado
en una idea esencial: Todo intento de solucién, mas o menos ple-
na, al problema de la vivienda, es decir, desde el lado de una Poli-
tica de la Vivienda—exenciones fiscales, créditos, subvenciones—;
desde el de la Politica del Derecho aplicada a la propiedad urbana
y a la relacién arrendaticia; o desde el plano de una politica ge-
neral legislativa —unificaciébn de normas, revisién de alquileres,
simplificacion de tramites, etc.— todo intento de solucion al pro-
blema de la vivienda, decimos, tiene que ir precedide o acompa-
fiado de una puesta en forma, eficiente, actual y social, de las ins-
tituciones de publicidad registral, de tal manera que a través de
la publicidad misma de los derechos individuales sobre la. npropie-
dad urbaena y de los arrendaticios, se logre una séguridad juridica,
cuya verdadera destinataria sea la sociedad misma y que contri-
buya a la justicia y paz social de la familia en su habitabilidad.

II.—LaA VIVIENDA, PROBLEMA COMPLEJO: SOLUCIONES.

El problema de la vivienda no es un problema simple, sino com-
plejo, es decir, que no puede ponerse como excluyente una sola
solucion, sin atender a las que habran de indagarse en los demas
aspectos. Por esto mismo, es preciso buscar un camino institucio-
nal, por el que se entrecrucen, en el que tengan una colindancia
comun y se apoyen todas las soluciones, camino que, como vere-
mos, estd en buena parte en una institucion registral con sentido
social. Recordemos algunas soluciones:

La unificacion legislailiva en un solo texto legal, se llame o no
Cddigo de la Vivienda, puede aminorar dificultades practicas, y la
labor del profesional del Derecho, asesorando o juzgando, pero no

(1) Conferencia dada en el Instituto de Estudios Juridicos, 17-I11-60. .

Con posterioridad a esta conferencia se han dictado dos medidas importantes.
De un lado el Decreto de 6 de septiembre de 1961, de aumento de rentas; de
otro, 1a aprobacién del Plan Nacional de la Vwwienda. Esto no hace perder inte-
réc al tema, smo acaso todo lo contrario, porque tales altos propdsitos han de
ser instrumentados juridica y permanentemente, y para ello han de ser engar-
zados en instituciones de seguridad y crédito normales y eficientes.
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puede resolver €l problema de la vivienda, que en definitiva no es:
otro que el lograr que tengan vivienda los que carecen de ella. Em:
Austria—cuyo sistema inmobiliario registral hemos estudiado, com:
ALVAREZ ROMERO, recientemente, por designacién del Ministerio de
Justicia, con beca del Colegio- de Registradores—todo el régimen,.
no sélo de la vivienda, sino de la propiedad inmobiliaria registral,
esta recogido en el Grundbuchgeselz, con sencillez y claridad ex-
traordinarias. Y sin embargo existe problema de la vivienda er
Austria,

Volver al régimen del Cdédigo Civil me parece no sélo dificil,
sino. contrario a la corriente juridica que trata de reforzar el sen-
tido social, la trascendencia social de las instituciones juridico-
privadas. Volver al Cédigo Civil cuando éste se penetre de -las esen-
cias de nuestras Leyes fundamentales o de las que deben integrar
toda esta moderna reforma social cristiana, si (2).

Tratar de medir las posibles reformas legislativas por su ex-
tensién—total, absoluta—o por los intereses a proteger—si los del
arrendatario, si los del propietario— o intereses a sacrificar—como:
los del arrendatario de local de negocio, como se ha insinuado—
me parece que es empequefiecer la cuestidon; como me parece exce-
sivamente drastico el panorama que describe VALLET pE GOYTISO-
Lo (3) para dentro de unos diez afios, cuando las casas de papel,
con techos de urita, construidas precipitadamente, comiencen a de-
rruirse.

III.—LA VIVIENDA, HECHO SOCIAL

El problema: de la vivienda obedece a un hecho social, que no
podemos soslayar con todas sus consecuencias y que hace explicar
la misma proliferacion legislativa—criticable en la de la vivienda y
en otros tipos de normas—, los recelos ante un régimen que limita la.
libertad contractual, o hasta que las casas o pisos sean de pa-
pel. Mientras nosotros estamos aqui dialogando sobre el tema, o
cuando luego regresemos, gracias a Dios, a nuestras casas mas o
menos confortables; a unos cientos de metros de aqui hay unos

(2) AnTONIO BREMON, en su conferencia de febrero de 1961 sobre la Ley”
de Arrendamientos Urbanos, recordaba cémo el Cédigo Civil aparecié en el apo--
-geo del partido liberal y de dos de sus prohombres, Alonso Martinez y. Sagasta
(3) En, «Revista General de Catalufian, 1961.
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miles de hombres, que no conocen otro derecho, otra relacién. ju-
ridica que la del arrendamiento: de servicios, si es que tienen tra:
bajo, y el de inquilinato, si es que no se guardan por la noche en
una chabola. Y al problema de la vivienda sélo.le podremos. tomar
€l pulso, planteandolo como problema social, con todas sus conse-
cuencias. Problema también de vivienda es el de las'casas de nues-
tros queridos pueblos espafioles, las cuales, en un 50 por 100 no
reunen los requisitos minimos de habitabilidad, higiene y como-
didad. '

Pero como se trata de una sociometria o de una sociologia de
1a vivienda, hay que buscar unos presupuestos de orden axiolégico,
como categorias filos6fico-juridicas y politicas, que a la vez que nos
descubran las verdaderas raices iusnaturalistas de la cuestion nos
hagan llevar directamente el problema al terreno de lo que una se-
guridad juridica inmgbiliaria-urbana puede representar. Brevemen-

te van a quedar aqui mentados:

1° Realizaciéon del bien comiun,.

La solucion a la vivienda implica una relacién del bien comun,
institucionalizado y progresivo, en la esfera concreta del derecho
del hombre a un hogar, como complemento que la habitabilidad
proporciona al hecho de que el hombre lleve en s mismo la so-
ciedad, que se territorializa elementalmente en la vivienda.

Consecuente con este aspecto, estaran los principios de subsi-
diaridad y solidaridad insertos en el bien comtn (4). M4s que pro-
blema de limites a la libertad, es cuestion de orden comunitario
donde la participacidn, subsidiaria del Estado y la solidaria de la
sociedad tienen que revestir formas institucionales y juridicas, que
aun siendo de naturaleza privada, trasciendan socialmente.

2. Sentido social de la propiedad.

La solucién a la vivienda radica en el sentido social de la pro-
piedad misma, que es presupuesto de la relacién arrendaticia. Ei

(4) La subsidiariedad explicard las aportaciones. o subvenciones del Estado:
la solidaridad, el régimen de tasa de los alquileres que ha sido mas general
_v antiguo de Io que se cree.
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Codigo ‘Civil espafiol—y €n esto se ha reparado poco—de 1889, tomé
la definicién y sentido de la propiedad, expresada en los términos
absolutos del Cédigo napolednico, y éste a su vez del Derecho ro-
‘mano: <¢gozar y disponer de. una cosa sin mas limitaciones que
las Leyes» (art. 348 del C. C.). Esto tenia lugar, 1889, cuando ya
el Codigo Civil napolednico habia sufrido fuertes revisiones. Puig
PENA se refiere a ellas en Introduccion al Derecho Civil. Barcelona,
1942, y GoNzALEZ QLIVEROS, en Humanismo frente a comunismo, ha
aludido al Derecho demoliberal, idélatra de la propiedad privada,
en su sentido mas duramente quiritario.

Es significativo que el Coédigo Civil austriaco de 1 de junio de
1811, tan inmediato al napoleénico, no recogiera este sentido ab-
soluto del derecho de propiedad, que implicaba un uso y abuso del
Derecho.

Sin embargo, en nuestros textos civiles siguié predominando no
solo tal precepto, sin el sentido absoluto de la propiedad, y a na-
die se le ocurrié modificar su redaccién o publicar una Ley es-
pecial (5).

3. Vivienda y familia.

La solucién al problema de la vivienda ha de mirarse ademas
por el lado de lo que es solucion familiar. Es decir, hay una pre-
sencia evidente, hay una personificacion de la familia, que €n el
derecho patrimonial agrario ha tenido algunas formulaciones mas
claras: aun de todos modos, tanto como se ha adelantado €n la
técnica y medios de vida y qué poco hemos progresado en las
configuraciones juridicas, por ejemplo, en este aspecto concreto
de una personificaciéon juridica de la familia (6). Pero aqui €l pro-
blema esta claro: no todo es libertad contractual, con sus limites;
ni todo el sentido social de la propiedad urbana. Cuando el cabeza
de familia interviene en un negocio juridico, sea de arrendamien-
to, sea de adquisicién de un piso para vivir, lo hace no en la di-
inensiéon individual, sino como jefe de familia. Individualmente
éste necesita pocos metros; incluso inicialmente, al contratar,

(5) Cfr. sobre el mismo problema: La concentracion parcelaria como em-
presa politica. Madrid, 1961. —Cfr también PerpINA, La propiedad, 1959, pagl-
nas 127 y sgts.

(6) Como asi sucede en la representamén familiar en el orden politico-social.
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estan presentes no sé6lo los cényuges, sino unos posibles hijos (7),'
Muy interesante en este punto seria cotejar este Hecho con el re-
sultado de los trabajos de Sicuan, Del campo al suburbio, 1960, ‘en
este aspecto.- ’ ' i

Insisto que la doctrina no ha llegado claramente a formular
una posicién en torno a la participacién interindividual‘ o inter-
personal y no interfamiliar de las partes confratantes en un con-
trato de inquilinato. Pero en la filosofia juridica y politica, lo que
ExLEN llama el <¢hogar propio familiar justo» ‘es evidente. El pro-
fesor MESSNER, en su importante obra La cuestion social (1960) se
refiere a este aspecto. Dice textualmente (pég. 561): <«El medio de-
cisivo en orden a la satisfaccion plena de la demanda de vivienda
familiar, segun los principios de la justicia, es la integracién mas
posible de la vivienda dentro de la economia de mercado de la li-
bertad ordenadas. El mismo MessNER aludird a las medidas <«casi
expropladoras de los arrendatarios y aludira a los peligros posibles
de lesionar, no obstante, los derechos de propiedad privada, de tal
manera, dice, que €l que €l objetivo a perseguir es el alquiler que
cubra el coste, incluyendo en éste el interés del capital... La res-
tauracion del mercado de viviendas gobernado poi' el coste sé6lo po-
dra tener lugar progresivamente. Dicha restauracién sélo seri po-
sible en base de una total reintegraciéon de la economia de la vi-
vienda en la economia de mercado, dentro de una perspectiva que
abarque medidas de politica econdémica, tributaria, social. crediti-
cia y mercado de capitals (8). '

Pues bien. en intima conexién con estas bases, estd otro presu-
puesto previo: el valor de una seguridad juridica general, que. con-
cretada en la propiedad urbana, permita respecto de los derechos
del arrendatario su sencillo ejercicio—derecho al retorno, retracto,
etcétera—, o su acceso a la propiedad. Y respecto del propietario, la
eficacia de medios técnico-juridicos para la adquisicién de créditos
o de los procedimientos expeditivos de cumplimiento de contrato.

(7) Problema de vivienda no es problema del pisito de soltero, o de ofici-
nas. En la subrogacion de los articulos 5859, L.AU.. existe tal criteriologia
familiar.

(8) La personificacion de la familia es un problema que no ha llegado a
tener una formulacion decisiva, que se plantea en la propiedad o inqulinato
Urbano como se plantea en lo agrario. Sobre este punbo véase BALLARIN, Fa-
milia y Patrimonio, 1959.
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Y que- a las-entidades de_crédito o de mercado de capitalesryra la,
Hacienda, se les-procure; en suma, que la estructuracién-conver-
gente de aquella -miltiple perspectiva—de-politica econémica, tri~
butaria, social y crediticia—, se haga suficientemente. -

O

. . IV.—LA SEGURIDAD JUREDICA APLICADA A LA PROPIEDAD URBANA.

1. Seguridad juridica <negativas y positiva o-creadora.

~ GusTtavo RADBRUCH, en una de sus ultimas obras, El espiritu del
Derecho inglés, Madrid, -1958, pag. 65, explica c6mo en el régimen
juridico inglés ocupa el primer plano la finalidad de la seguridad
juridica. No la seguridad por virtud del derecho, la seguridad ante
las transgresiones del derecho, sino la seguridad del derecho
mismo. - . o

Esto es lo que yo, en otro lugar, La seguridad juridica. como
tema de la Filosofia del Derecho, he denominado la doble conver-
gencia de la seguridad juridica: la negativa—que tiene su manifes-
tacién mas clara en materia penal—y una seguridad juridica posi-
tiva o progresiva, es decir, aquella que permite—al darse—una ma-
yor movilidad en la dinidmica del Derecho, aquella que es soporte
creacional del Derecho. En la institucion registral esta idea es cla-
ra: la seguridad negativa se resalta en cuanto que el-adquirente se
ve protegido por la inscripcién; la positiva, en cuanto que el titu-
lar, ya inscrito, se encuentra en ventaja para vender respecto del
que no lo esta.

2. Aplicaciones al hecho social de la vivienda.

~ Y aqui enlazamos ya con la drastica situacion que el ilustre abo-
gado PECES BarBa presentaba en su conferencia (9): la inseguridad
absoluta con que muchos propietarios, buena parte de ellos modes-
tisimos, se encuentran, por carecer de titulos fehacientes de pro-
piedad, por serlo a titulo privado o por la traditio de la entrega de

. (9) Del 3 de marzo de 1561, sobre los aspectos legislativos del problema de
la, vivienda..En la obra de SicuaN, Del campo. ., hay alusiones concretas a este
problema de los simples papeles manuscritos, pags. 244-245.
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jlaves de un piso, ajenos a la situacién registral ¥ en peligro cons-
tanté de convertirse en meros ejecutados de créditos existentes so-
bre las viviendas o a merced de los riesgos en caso de insolvencia
0 de suspensién de pago de las empresas constructoras. Pero el
‘panorama es mucho mas tremendo que esa contabilizacion—que
podria hacerse en millones—de las defraudaciones a terceros por

-‘tal falta: de titularidad o del nimero de procedimientos criminales
que nor estafa se han incoado.Todo esto esta en el balance- ne-

(S-SR } 8y

gativo, el mas acusador, como la sangre de la henda, aunque la
herida no sea la sangre.

Pero la inseguridad juridica en torno 2 la vivienda' se advierte
‘m4as cuando se mlra. al lado de las limitaciones que existen en el
:ejercicio normal de los derechos, tanto del arrendatario como del
propletano, cuando se piensa en los supuestos en que se deja de
-adquirir, es decir, 1a indecisién de adquirir, la imposibilidad de
«ejercitar ciertos derechos, la pérdida de valiosos beneficios socia-
1es, ete. Péro todo esto, en lo que insistiremos luego, exige una ex-
‘plicaciéon.

3. El régimen gemeral.de transmision por el mero consenti-
miento. e .

Los 'principios generales y 1os espeéiﬁcos de 1as formas de adqui-
tir 1a propiedad urbana, como toda propiedad inmueble, son a base
-de titulo y modo. El principio del consentimiento, 1258, del C6-
-digo Civil entre otros, hace valida la adqmsicxon de una propiedad,
cualquxera. que sea su forma. Bastara que si excede de 1.500 pe-
setas se haga por escrito.

Estos principios proceden del Derecho romano, que fueron se-
guidos por €l Cédigo napoleénico. GOMEZ DE LA SERNA y Difaz Mo-
RENO (10), al referirse a aquél, llegaron a decir: si tal sistema
-pudo Servir para regular la vida civil de hacia veinte siglos, sen-
-cilla, militar y agricola, no podia valer para las necesidades jurt-
-dicas y sociales de la vida moderna, en la que el crédito territo-
rial es Jactor esencial para el progreso de la agricultura y del
urbanismo. Y RAMON DE La Rica, al comentar las ultimas reformas

(10) Cfr. de este dltlmo, Legislacion hipotecaria, t. I, pag. 30.
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al Reglamento de Derechos reales, y concretamente la-que se re-
fiere a la posibilidad de la constancia registral del derecho de re-
torno, dice: «Urgia armonizar las leyes de arriendo que protegen
al locatario contra posibles transmisiones y la Hipotecaria, que
asegura a los terceros adgquirentes frente a causas o restricciones
.que no consten en el Registro» (pag. 20).

4, Sobre el sentido progresivo del Derecho Civil-Inmobiliario.

Estamos viviendo en plena Ley Hipotecaria de 1861. Que cum-
pli6 una gran etapa histérica, pero seguimos—con la mejora téc-
nica registral, con la figura mas clara del tercero, nada mas—
bajo la misma ingenuidad liberal, de que-la propiedad llegara, por
su propio peso y estimulo, al Registro; de que el acto de voluntad
y de consentimiento son decisivos frente a todo, frente incluso al
orden social. (JosE ANTONIO, en la critica que hace a Rousseauy,
alude certeramente a esa- voluntad como la fuente de todas las
energias.) :

Frente a esta estaticidad, no piensen ustedes en los inventos
de orden técnico, que han tenido lugar en el transcurso de este
siglo; pero si en la nueva configuracion de la propiedad urbana.
Aquellos extraordinarios legisladores de 1861, que por un casi reli-
gioso a la libertad individual no se atrevieron a seguir mas rigu-
rosamente los moldes de la seguridad inmobiliaria germanica, dan-
do a la inscripcion registral la fuerza constitutiva y sustitutiva de
la traditio—el gran fantasma de los civilistas—; aquellos hom-
bres se quedarian de piedra si vieran, no ya los grandes inventos
y las nuevas técnicas y formas de vida o la proliferacion de «con-
tratos forzososs, sino toda una legislacién especial arrendaticia,
cuyos efectos y relaciones son muy superiores a los de caracter real,
porque la tasa de alquileres o la prérroga obligatoria no s6lo afec-
tan al adquirente a titulo lucrativo, sino al oneroso, para con-
vertirse—como se ha dicho—en una verdadera institucién censal.

Pero se ha adelantado también en la configuracién de un orden
social mds justo; se ha despertado una conciencia social sobre
la propiedad..Dice la constitucién alemana, articulo 14: La pro-
piedad obliga. El uso de la propiedad debe contribuir al bien
comun; y el articulo 42 de la italiana (1947): ld propiedad es redo-
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nocida y garantizada por Ley que determinard los modos de ad-
quirir, de disfrute y sus limites, con el fin de asegurar una fun-
cion social y hacerla accesible para todos; y en la de "Argenti-
na (1956): la propiedad da derecho de usar y disponer. No es de
extrafiar la atrevida tesis sociolégica del profesor PeErPINA RoODRI-
GUEZ, en <La propiedads, ob. cit.: En el mundo de la civilizacién
macroindustrial, la propiedad privada se ha hecho imposible.

Se ha puesto de relieve que la habitabilidad minima es presu-
puesto de la convivencia social minima, e incluso de rentabilidad
economica y de productibilidad social; los americanos, que estu-
dian al milimetro 1as relaciones humanas del trabajador en el
seno de la empresa, han podido comprobar que todo aquel tra-
bajador que no tiene problema de vivienda rinde mas que el que
la tiene, y es sabido que una de las primeras obligaciones del Ejér-
cito del Aire americanc es facilitar ao*amlentu dignc y confor-
table al personal de vuelo. ’ L

Igualmente, se ha adelantado extraordinariamente en la confi-
guracién de la vivienda como «derecho primario de la familias,
no por consigna fAcil, ni por texto constitucional, sino porque el
orden social del presente exige que en esta etapa crucial, por ser
1a familia, pese a todo, la institucién ma4s sélida, sea a la que mas
haya que salvar. Incluso se. ha llegado a hablar de la vivienda
comio servicio publico. Vivienda familiar, se entiende. '

Y se ha adelantado también en el entendimiento de la pro-
piedad como un derecho al que, por serlo, se debe dar acceso. EI
acceso a la propiedad familiar de la vivienda es, sin duda, uni
de las grandes metas de una reforma sccial crlstlana para ha-

1A o Antn 1 A Ly VoY T~ ":w--
atrimenic inembargable; para dotarle ue vO0Q03 103 €8uiiniu-

ce e
los; para ser motivo de ejercicio de virtudes civicas o morales,
como el ahorro, la educacién y el sacrificio; para que en su mayor
parte no pueda ser objeto de explotacién.

Insisto: la seguridad juridica inmobiliaria en la vivienda sigue
1a misma linea de 1861, pese 2 que la propiedad herizontal, en su
aplastante realidad, era desconocida hasta entonces; pese a que
la presencia del Estado, en razén subsidiaria, se ha hecho mas
incuestionable; pese a las exigencias del crédito territorial—no
como tacha de deudor, sino como elemento de promocion social—.
Es bien palpable.
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5. Ejemplos comparativos ‘supéradores. \

No es del caso-aqui dar justificaciones o intentar explicaciones,
S6lo me limitaré a resefiar las legislaciones inmobiliarias de segu-
ridad, do las mas progresivas—las germanas, las austriacas, las
suizas o las australianas—, sino de ‘aquellos paises hermanos nues-
tros, qué influenciados por nuestro Codigo Civil y Ley de 1861 han
sabido reaccionar con mas decision que nosotros:

‘En Panami, el articulo 8.° de la Ley dé 15 de febrero’ de 1952
da’ fuerza constitutiva a la inscripcién no sélo frente a terceros,
sino para el perfeccionamiento -de lo convenido entre "partes.
Lo mismo podriamos decir—aunque se refiere mas bien a la re-
forma social agraria-—del Derecho boliviano de 2 de agosto de 1953,

En la Exposicion de Motivos del Coédigo mejicano de 12 de
abril de 1928 hay afirmaciones como ésta: «Particularmente Sse
dese6 estimular el crédito territorial mediante la rapida circula-
€ién de la propiedad raiz, para lo cual se empezd por asegurar la
legitimidad de los derechos de los propietarios, mediaite 14 for-
zosa publicidad en el Registro publico y su’ relativa depuracion
por el encargado de dicha Oficina». Parecida fuerza probante tiene
el Registro en €l Brasil, tanto en el Cé6digo Civil, de 1 de enero
de 1916, como-'en los Decretos de 1927, 1928 y 1939, que desarrolla-
ban los principios registrales.

Extraordinariamente interesante es la reforma llevada a cabo
por el Decreto-Ley numero 355 de 1958, de Venezuela, que al dero-
gar la anterior Propiedad de Apartamentos, constituyendo 1a nueva
Ley de Propiedad Horizontal, se establece el requisito de la ins-
cripeion, bajo sancién de nulidad, para toda enajenacién de apar-
tamentos y con sanciones penales equivalentes-a las de la estafa.

‘V.—INCONGRUENCIAS, "LIMITACIONES "E INSUFICIENCIAS.
¢{Cudles son las incongruencias, las limitaciones y las msuﬁcien-

cias de la inseguridad juridica inmobiliaria?
- Vamos,'a distinguir las generales y las especiales.’
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R T . : Lo
¢~ 1....Limitaciones generales: Sociedad, Fisco, titularidad y cré-
- dito. .

En las genemles hay unas' que afectan a la soc1edad mlsma en
cuanto que siendo. la verdadera destinataria de la fe pubhca re-
gistral, a ella le corresponde y ella merece saber con la mayor
exactitud posible cudl es la situacion de la propiedad urbana en
Espafid. Actualmente ha habido un censo dei estado de la propie-
dad urbana, para conocer su situacién en nuestros pueblos y ciu-
dades, tanto de los propletamos como de los arrendatanos La
respuesta de la mayor parte de los reg1stros ha tenido que ser
negativa: no se puede saber, con aproximacién que pueda tener
alguna veracidad, quiénes ni cuéntos sean propietarios o arrenda-
tarios de viviendas. Como no se pudo saber quiénes de los extran-
jeros lo eran, tanto de fincas urbanas, en determinadas zonas, cos-
tas o fronteras, que dieron lugar a la famosa Ley de mayo de 1960;
famosa porque introdujo una inscripcién obligatorio-necesaria mas
fuerte que la constitutiva, pues afectaba a toda transmisién one-
rosa o lucrativa, con sanciéon de nulidad de pleno de derecho y
con penalidad en el recargo de la contribucién territorial.

Afecta a la fributacion fiscal (11), porque el fraude, tanto en
Derechos reales del Estado como en la contribucién territorial, es
imuy grande, como consecuencia de la clandestinidad de las trans-
misiones o de los arrendamientos. Con tal presuncion de fraude
la presién fiscal, tanto en uno como en otro tipo, es fuerte. De ser
cumplida rigurosamente por el propietario, el Fisco se le llevaria
cerca del 50 por 100 del alquiler. Y esto—es decir—no solo la tasa
en el alquiler, retrae a la iniciativa privada (12)

(11) No se olvide que mas atras del problema de la vivienda esta el de la
redistribueién de la propiedad y renta. nacional en Espansa, y algo menos atras
el de la justicia distribuidora a través del impuesto justo, cuya defraudaciéon
puede ammorar las aportaciones estatales para la vivienda. Cfr. mi trabajo La
famiw rural, la urbana y ia wndystrial en Esparne, Madrid, 1561,

(12) El articulo 103 de la L.AU «consagra» una grave inseguridad juridica,
al permitir dar opcion a inquilinos y a propietarios para que la declaracién
fiscal de éste sea exacta o no, Aquél puede reducir la cuantia de la renta a la
declarada, hasta que el arrendador declare la verdaderamente percibida, y, en
todo caso, durante un plazo minimo de dos anos. La situacion de hecho es una
especie de «pacto mutuo» entre caseros e inquilinos, que a las dos partes fa-
vorece, y del que solo el fondo comunitario fiscal queda perjudicado. Con la
tesis del profesor SAiNz pe BuUJanDa, 1a equiparacion del fraude fiscal a la in-
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Afecta, de manera general, a la titularidad de propietarios y al
€jercicio de derechos por el inquilinb, acrecentando el bosque, ya
inmenso, de cuestiones litigiosas arrendaticias. En un' valiente edi-
torial de cierto periédico madrilefio, tomando pulso periodistico
de un estado elemental de psicosis sdcial, se pudo poner de relieve,.
bajo el nombre de «picaresca en materia de vivienda», los frau-
des fiscales, sociales y morales, que con la falta de seguridad juri-
dica se producian, dejando «sin defensa—decia—a miles de fa-
milias a merced de los duefios o constructores, con férmulas para.
poder vender a mayor precio que el legal, o que €l inquilino lo
haga antes de tiempo a la sombra del documento privado. Tam-.
bién aqui—terminaba—se conseguiria una mayor seguridad juri-
dica declarando la nulidad de los documentos privados, dada la
evidente desigualdad de las partes que vician la libertad del con-
sentimiento».

Afecta también a las limitaciones para el crédito territorial,
base de promoci6én social y de la economia del presente. Bueno es
que haya limitaciones por carencia de créditos, pero es absurdo
crear otras artificiosas; por el mero capricho de un titular, o des-
cuido, o0 mala intencién—como el deudor de mala fe, el defraudar
a la Hacienda, etc.—de no inscribir. Recuerdo aqui el problema
que en cierto Registro de Espafia se plante6 el afio pasado; el pro-
blema de un propietario que tenia mas de 100 fincas inscritas y
que amparandose en el principio de inscripcién voluntaria solici-
taba la cancelaciéon de ldas inscripciones y su desaparicién del Re-
gils'tro. Ustedes imaginense lo que esto supondria si en un bloque
de 100 viviendas, los propietarios insistiesen en cancelar sus titu-
los de propiedad en el Registro, frente a los inquilinos que pudie-
ran tener acceso a ellas—y que, naturalmente, no podrian conse-
guir un préstamo hipotecario consiguiente—o frente a los posi-
bles terceros adquirentes, que acuciados por la necesidad pasarian
por adquirir privadamente.

La seguridad juridica, en fin, provoca el hecho de que la pro-
piedad urbana en los pueblos esté sin capitalizar en perjuicio de

fraccién penal, no sélo buena parte de los propietarios-arrendadores estarian
procesados, sino también de los inquiilnos. como cémplices o encubridores.
Y desde luego, el articulo 103, que es un requisito fiscal que se da a aquéllos,
habria de ser sustituido, porque tendriamos: una infraccién fiscal-penal san-
cionada. o : o R
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las posibles inversiones, créditos y mejoras de toda indole en los
medios rurales.

2. Limitaciones e-speciﬁcws.

Veamos unos ejemplos:

En el Decreto de 22 de noviembre de 1957, de viviendas subven-
cionadas, apartado c) del articulo 4., se lee: «Para €l cobro de 1a
subvencién se precisard la calificacién definitiva, que sera expe-
dida, mediante inspeccién, comprobatoria de terminaciéon de obra
y el certificado de haber presentado solicitud de inscripcién en el
Registro.»

En el Decreto de 22 de julio de 1958, texto refundido de la Ley
de Préstamos a los inguilinos, como garantia de la restitucién del
préstamo y sus intereses, se constituird suficiente hipoteca sobre
ia propia vivienda.

El Decreto de 16 de julio de 1959 sobre venta a favor del inqui-
lino de viviendas bonificables dice en el articulo 4.° que los con-
tratos de compraventa de estas viviendas se otorgaran como re-
quisito necesario para su validez, en escritura publica, que debera
ser inscrita en el Registro de la Propiedad.

En todos estos casos parece se préesume que el anterior titular
lo tiene inscrito. Pero si no es asi, ¢se van a perder todos los be-
neficios de las subvencionadas, el préstamo en las adquiridas por
el inquilino y la validez del acto en las bonificables?

La legislacién hipotecaria no ha querido permanecer ajena a
1a realidad social de 1a vivienda y del arrendamiento. En las modi-
ficaciones al Reglamento Hipotecaric de 1959 lo ha mostrado pal-
pablemente, dande consiancia regisiral al derecho de retorno al
inquilino, con efectos para terceros (articulo 15, nuevo parrafo);
o0 el derecho a elevar una o mas plantas (parrafo nuevo del ar-
ticulo 16). Pero agui se cumple mejor que en ningun caso lo de
puesta la Ley, puesta la trampa; con desconectar la finca del Re-
gistro, se quedan sin efectos todos estos derechos gque, aunque
personales, por su registracion, cobran sentido real, como confir-
macién de la posicion de FPEDERICO DE CASTRO, Seguido por MARIN
Pirez, de que los bienes y derechos se dividen mejor que en mue-
bles e inmuebles, o que personales y reales, en susceptibles o no de
registracion.
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" 3. Estimulos indirectos. ‘
A todas estas muestras de tendencia o exigencia registral indi-
rectas, podriamos afiadir los supuestos de 1é. nueva Ley de Propie-
dad Horizontal m4s deseosa del acceso al- registro (c¢fr. los ar-
ticulos 3.2 y 5.° especialmente), que contemplan el no efecto a ter-
cero de los pactos de la comunidad no inscritos, pero olvida que
es a la sociedad y a la paz social en la vivienda misma a la que
le interesa que los pactos afecten, precisamente, a tercero. Preci-
samente por eso mismo, ante un principio de voluntariedad, se
daran abundantes problemas por falta de previa inscripcion del
edificio en su conjunto, o de los estatutos de la comunidad, con la
necesidad de acudir al procedimiento excepcional del articulo 312
del Reglamento Hipotecario. Alude a estos problemas el profesor
BATLLE, en Las casas divididas por pisos y el Registro de la Pro-
piedad (R. C. D. I, num. 394-395, pag. 422 especialmente). Otro
supuesto es el de la distribucién individual de la contribucion ur-
bana de los diversos pisos de un edificio, por medio de escritura
publica (Orden publicada el 22 de octubre de 1960).

También la afeccidén por constancia registral de oficio del Im-
puesto de Plusvalia, o para el Registro de patrimonios, cuyo re-
flejo del aumento patrimonial escapa a toda transmisién privada,
con lo que se merma la tributacion fiscal, y se impide asi una
verdadera distribucién justa y equilibrada de las cargas fiscales (13).
Y lo que representaria para un aumento del crédito territorial
—pese a todo, en 1959 se hicieron’ créditos hipotecarios sobre fincas
urbanas que ascendieron a 163.330.929 pesetas—y la productividad
que se derivaria de un menor numero de procedimientos litigiosos
o criminales—REGUERA SEVILLA ha explicado cémo la reconstruccion
de Santander se hizo con base registral, sin un solo pleito (14)—

(13) Ha sido frecuente en las viviendas bonificables, que el primer adqui-
rente, al no legalizar en escritura publica su inscripcién, su-titularidad da pie
.para que un segundo adquirente de aquél, al que no le afecta la exencién, pue-
da gozar de ella—y le sirve de reclamo al adquirente vendedor—a base de fi-
gurar una transmisién directa del constructor al segundo adqulrente.

(14 Uno de los problemas que tiene la Comision Liquidadora de Bienes
de Regiones Desvastadas, no hace mucho constituida, es poner al dia las titula-
ridades dominicales de propledad urbana, impedida, de otra parte, de movili-
dad y transmisién por la ausencia de legalizacion K
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confirman lo que yo he venido a calificar de valoracién econémica
de la titularidad registral (15). - - .

Citemos, finalmente, esa constancia de la calzﬂcaaon deﬁmtwa,
de una vivienda—protegida, bonificable, de renta limitada, subven-
cionada, etc—, ya desde el articulo 65 del Reglamento de 8 de
septiembre de 1939 para la aplicacién de la Ley de Viviendas Pro-
tegidas de 1939, que lleva implicita la consiguiente y obligada ins~
cripcion de las obras nuevas y de las viviendas construidas, y todo
ello para trasladar la afeccién a terceros en caso de descalificacion.

VI.—1.A SEGURIDAD JURIDICO-REGISTRAL, CAMINO DE SOLUCIONES.

¢Como podriamos concretar, pues, nuestra posicién?

1. Una formulacién general.

Dentro de las soluciones diversas y complejas al problema de la
vivienda, estudiadas o que puedan estudiarse es preciso llegar 2 un
sistema de seguridad juridico-inmobiliaria en la vivienda que per-
mita higienizar las situaciones juridicas en la titularidad, eliminar
los supuestos litigiosos ante la posicion arrendaticia, y que contri-
buya al acceso de la propiedad, a la garantia misma de los dere-
chos arrendaticios, a la movilidad de la propiedad urbana y al fo-
mento del crédito ‘territorial, y que, convirtiéndose la institucién
registral junto al Catastro urbano en instrumento técnico de la jus-
ticia distributliva a través del impuesto justo, se logre una dismi-
nucion de las cargas fiscales en la posicion del propietario y un es-
timulo a la iniciativa privada para la construccion de viviendas.

En tal sistema progresive se aunan y convergen, de manera
equilibrada, serena y cientifica, las medidas directas que han con-
tribuido o han de contribuir a resolver el problema. Dar plena en-
trada a la seguridad juridica inmobiliaria no es resolver el pro-
blema. La seguridad juridica no sustituye a la justicia ni a la ma-
terialidad de la vivienda,; pero es expresion de la justicia, la hace

(15) Nos referimos a los estimulos indirectos a la inscripcién como conse-
cuencia de legislaciones especiales de concentracién, minas, bienes de entidades

locales, etc., a los que aludimos en Modernas orientaciones del Registro de la
Propiedad, Madrid, 1961.
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posible. y _es .consecuencia de un .orden .social.justo y progresivo,
donde confluyen y toman verdadera dimension, tanto el derecho
de propiedad con sentido social como el bien comun, y la vivienda
como propiedad familiar, indispensable y vital. -
.. Sin ser solucién, pone en juego eficiente, en conexién mrzdzca,
todas las soluciones, y sobre todo por la publicidad se da realce y
trascendencia social, al conjunto de supuestos que pueden ser so-
ducién a la cuestién, -Concretamente, el rico filon de sugerencias de
GONZALEZ SANTANDER (16), en lo que €l llama la Ley social de la
vivienda, desde las medidas para el fomento del crédito territorial
o la creaciéon del Banco de la Propiedad Urbana, pasando por el
Fondo de Construccién de Nuevas viviendas o las obligaciones Hi-
potecarias de la Propiedad Urbana, conflictos entre inquilinos, ac-
ceso a la propiedad en el caso de la denegacion de la prérroga, et-
cétera. Todo esto dificilmente podria realizarse sin una puesta en
forma de la institucion registral que, publicando los derechos pri-
vados, convierte a la sociedad en destinataria de esa fe publica re-
gistral, como medida previa a la justicia social en la vivienda. )

2. Inscripcion constitutiva para el régimen_de viviendas.

" El procedimiento técnico para esto—sin perjuicio de las pun-
tualizaciones que tenemos dichas en la obra Teoria del Regisiro de
la Propiedad como servicio publico—no es sino a través de seguir
lo que hemos llamado el sistema de inscripcién obligatoria consti-
tutiva progresiva que La Rica, en sus dos ultimos trabajos, ha dado
ya entrada (17) ante un sistema general civil de adquisicién por el
mero consentimiento por medio de la tradicién es preciso deslin-

(16) En EI problema de la Vivienda, Madrid, 1960.

(17) Me refiero al trabajo Pervivencia del sistema registral, «R. C, D. Ly, fe-
*brero 1961, con citas expresas y suficientes en las pags. 133-136 y 138; también
.en su conferencia, el 9-2-61, en la Facultad de Derecho, aludid extensamente
a mi trabajo. También CERVERA, en su discurso.a la Promocién del Centenario,
‘noviembre 1960, y MariNn P£rez, en diversos trabajos en coincidencia esencial.
. Por no alargar esta nota marginal y pecar de inmodestia, no quiero, reflejar
aqui el eco,que el planteamiento de m1 tesis doctoral universitaria ha producido
‘en algunos otros. tratadistas y medios hipotecarios extranjeros y nacionales.
El prélogo de La Rica o Modernas orientaciones, las palabras del- Jefe del Es-
. tado a la Junta del Colegio de Registradores, y la proyectada Ley Complemen-
. taria de Concentraciéon Parcelaria, en cuya exposicion de motivos se habla ex-
- presamente de «nscripcién obligatoran, y progreso juridico, indican que .esta
preocupacion cientifico-social tiende a hacerse legislativa.
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«ar aquellas situaciones Jundxcas o relaciones de propiedad que por
su misma naturaleza, por el fin social Que persiguen y por la ausen-
cia, de obstaculos o de contraindicaciones, se puede aplicar en ellas
el papel de la inscripcidn registral, sustitutoria de la tradicién (18)
y como medio directo y esencial para hacer valer los derechos in-
dividuales y de libertad de contratacion, incluso dentro siempre de
una publicidad que los haga visibles e higienizados a la sociedad
misma.

La propiedad urbana encaja plenamente en este sistema. De
‘hecho, sobre todo en las grandes capitales y merced al paternalismo
'y buena orientacién de los Notarios, existe un clima apropiado,
ausente de contraindicaciones (19), por ejemplo, su aplicacién en
1a propiedad agraria en general, y no nos referimos a la conce-
trada (20), que le darian verdadera eficiencia. El ilustre magis-
trado RarTasar Rurwn referia en su disertacién ¢l 8 de febrers de 1961,
en la Facultad de Derecho, que la Ley de 1861 se encontrd sin un
‘Catastro adecuado como instrumento auxiliar, complementario e
‘idéneo.

Pero la propiedad urbana no tiene esa contraindicacion. A tra-
vés de las autorizaciones precisas de los -6rganos administrativos
—Comisarias de Urbanismo, Fiscalias de la Vivienda, con las cé-
‘lulas de habitabilidad, autorizaciones del Instituto de la Vivienda,
‘Becciones de Urbanismo de los Ayuntamientos, etc.—, el problema
de la identificacién material de las viviendas, con su calle, ni-
mero, piso y puerta, no tiene parangén con los de las fincas rus-
ticas, inexistente o inactual muchas veces el Catastro.

Si se duda de la viabilidad de este sistema de inseripcién pro-
gresiva, recordaremos que es el aplicado en Portugal, trag orde-
nanzas de 1949, en el que la inscripcién se hace constitutiva a me-
dida que en una zona se hace el Catastro Parcelario. O el siste-
ma inglés de inscripcién compartida, es decir, condados en los que
©s meramente declarativa y condados donde es constitutiva. O el

(18) Sin llegar al negocio juridico abstracto de disposicion a estilo del -sis-
tema registral aleman.

(19) El exceso de libertad hace en la practica que la voluntad omnimoda
de las partes contratantes puedan «crear» fincas a su capricho ante el Notario,
incluso ante el Registro, a base de desfigurar linderos, cabida, partida, cul-
tivo, etc.

(20) A estos problemas he aludido también en La Concentracion _Parce-
daria como empresa politica. Madrid, 1961.

6
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suizo, en el que el 'régi'meh federal se aplica en una tércera parte
del territorio (como observé BALLARIN en su conferencia en el
I E. J. el dia 11 de abril de 1961) El régimen general de mscripc16n
constitutiva para las transmisiones a titulo oneroso de la pr0p1edad
urbana, serfa el prlmer paso para que con maturalidad, con apoyo
de publicidad maxima, pudieran a su vez realizarse o concretarse
otras soluciones especificas, singularmente esa que nos parece tan
elemental y lograda en Austria, al detalle de que el Registro con-
tribuya con los demas instrumentos fiscales a calibrar en justicia
la carga fiscal, repartida con criterio justo, y a la vez haciende
posible por su ponderacién, aliviar la presion flscal sobre la vi-
vienda (21).

3. Constancia registral obligatoria de los arrendamientos ur-
banos.

El segundo frente de sugerencia—que aqui no podemos agotar,
claro esta—se refiere a la publicidad registral a la relacién arren-
daticia urbana. No es sélo al propietario, ni s6lo al inquilino, sepa-
radamente a quienes les pueden interesar esta publicidad, sobre
todo si en ambos existiera buena fe y no a veces una defraudacion.
El Registro de la Propiedad, ha dicho FErNANDEZ CUESTA (22), Te-
cientemente, «<no es una institucién de ricos, sino mas bien a la in-
versay. Cuando un bloque de casas, un rascacielos, se administra:
por toda una sociedad anénima, o cuande un coto de caza esta
destinado a servir de distraccién y recreo a una familia, y por tra—
dicién sus generaciones (23), verdaderamente, por carecer de movi-
lidad, no hace falta se acuerden del Registro. No es de quien tenga
mucho que perder, sino de quien tenga poco de los que 1a insti—
tucion registral, con sentido social, puede ser deseable.

El acceso de los contratos de arrendamiento al registro podiz
hacerse no ya en la forma arcaica de hoy—articulo 2-5.° de 1a Ley
Hipotecaria—, por haberse pactado una duracién de mas de seis

(21) Cfr. mi trabajo Sentido social de las Instituciones Inmobiliario-registra—
les de la Propiedad en Austria, pendiente de publicacién, «Revista de Derecho:
Prlvado» .

(22) Declaracmnes a Dommco PANIAGUA «Amba.» 8—2-61

(23) Por algo se suelen llamar’ heredades de caza.
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afios (24), o el anticipo de rentas de mas de tres (25), o por mutuo
acuerdo (26), sino con un criterio méas social: dando acceso al Re-
gistro de los contratos de inquilinato, publico, o bien privados, pre-
vio reconocimiento de firma, ante funcionario civil, notarial o re-
gistral (de la admision del documento privado de inquilinato ya
hay antecedente en la actual legislacion hipotecaria en el nuevo
articulo 15 con el acceso al registro del derecho de retorno por la
simnle selicitud acompafiada del control). Y la constancia regis-
tral podria ser por nota marginal: esta finca, o la finca adscrita,
fué arrendada por su propietario en tantas pesetas a don Fulano
de tal, segun contrato de tal fecha. Con esta sencillez (27), los gas-
tos serian minimos; quedarian higienizadas muchas relaciones
arrendaticias o subarriendos dudosos y se facilitaria incluso todo
el problema de la calificacién de fincas enajenadas, sin constancia
alguna de su condicién de arrendadas. Todos los derechos de arren-
datarios quedarian protegidos y los terceros conocedores de la ver-
dadera situacién. Un sistema de subrayado en rojo, tipo sistema
austriaco, o el encasillo «contable» del suizo, nos daria a cada ins-
tante el actual inquilino, como forma sencilla de cancelacién sin
gastos.

Si se quiere volver a dar mayor libertad a los propietarios para
construir viviendas y estimular la iniciativa privada, ello no de-
biera ser sin que las situaciones arrendaticias tengan plena publi-
cidad, y sin que se eviten fraudes fiscales. Con tal sistema normali-
zado es cuando las desgravaciones fiscales para la propiedad urbana
seran mas posibles, porque indirectamente, aparte de aumentar una
conciencia pablica para la autenticidad y la claridad, produciria a
la Haciénda cuantiosos ingresos (28).

(24) Hoy. por la prérroga obligatoria, lo serian todos los urbanos.

(25) Llamaria yo, inquilmatos «usuariosy o «capitalistasy o agiotistas si el
anticipo fuese a todo riesgo o a toda terminacién anticipada del contrato.

(26) Vuelve la voluntad soberana individual a pactar o transigir sobre la
publicidad registral. Con el nismo criterio y en virtud de pacto previo y ex-
preso también en cualquier momento, podria—en cumplimiento de lo acorda-
do—interesarse, entonces, !a desinscripcién,

(27) Otros aspectos dentro de la. modernizacién—honorarios—y sentido 'so-
cial del Registro, predispondrian o facilitarian la constancia registral de los
. arrendamientos urbanos. Pero ni son decisivos ni del caso exponerlos aqui.

(28) Tendriamos asi lo que NUNEz Lacos aludia: la doble declaracién
«constitucionaly de los derechos en garantia y seguridad del ciudadano, en
las proclamaciones covnstitucionales, los derechos publicos y politicos, en el Re-
gistro, los Derechos privados. Cfr. trabajo Teoria, ob. cit, citas 6 y 99, pa-
ginas 22 y 179
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4, Constancia registral de la cldusula de estabilizacién de va-
lotes en el precio del arrendamiento.

Es ‘mas, es entonces cuando se podria llegar a la admision, con
toda naturalidad, de la cldusula de estabilizacion del precio de
arrendamiento, como el actual Reglamento Hipotecario lo ha he-
cho, en el articulo 219, parrafo 3.°, para los préstamos hipoteca-
rios, a base de fijar el plazo minimo de duracién, de tres afios un
modulo concreto de estabilizacion: valor del trigo, indice del costo
de la vida, fijado por €l Instituto Nacional de Estadistica, precio
del oro en las liquidaciones de los derechos del Arancel de Aduanas,
y cantidad mdxima a que pudiera representar el aumento. (En los
préstamos hipotecarios ha tenido una gran aplicacién.)

Sobre estas saludables bases, toda la libertad contractual que
se quiera, bajo el lema ya conocido y que el profesor MESSNER rei-
tera a lo largo de su obra La cuestion social, en la que tantas refe-
rencias hace al problema de la vivienda: toda sociedad o libertad,
cuanto sea posible; todo Estado o toda autoridad, cuanto sea ne-
cesario. La institucién registral llevaria sus mas adecuados cauces
al problema de la vivienda. Bien ha podido decir el profesor Guars,
recientemente (Organizacion: del Derecho Privado, R. C. D. 1., en
febrero de 1961): «Registro y mundo objetivo» tales son los térmi-
nos de la ecuacién. Por eso en el Derecho registral tiene tanta im-
portancia la concordia entre €l y la realidad. Cuando se historifica
al Derecho privado con elementos subjetivos o activos, el problema
o no puede presentarse o no se presenta de hecho; cuando no
abarca la inmensidad de un orden objetivo, el pavoroso problema
de su fidelidad real se coloca, automdticamente, en primer plano.
Tal es, por consiguiente, la consigna inmediata de politica juridica
que se deduce de esa caracteristica: del Derecho registral, consigna
que entre nosotros se halla en la mente de todos, y, por supuesto,
en la de los auténticos guardianes del mundo historico de lo juri-
dico privado, precisamente en cuanto mundo objetivo, que son
nuestros beneméritos Registradores.
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Ya en prensa este trabajo, se publica La Administracion local
v los problemas de la renovacién urbana, Madrid, 1961, de SERRANO
GuIraDO. Bien mereceria haber recogido antes algunos de los trans-
cendentales aspectos tratados por el Secretario general de la Vi-
vienda, con una amplitud de horizontes y un claro sentido huma-
no y social sorprendentes. Ciertamente, como sefiala BERGEL, el
desarrollo cultural de los pueblos se manifiesta, en uno de sus fru-
tos, en 1o urbano, aungue a su vez sea sintoma también de una
patologia social. Pensamos nosotros que progreso social y progreso
juridico engarzan €l progreso humano, y, en consecuencia, activar
las estructuras juridicas a que sirven la seguridad inmobiliaria y
la politica de la vivienda, es reactivar geométricamente los es-
fuerzos sociales todos. Ha escfito recientemente el ilustre abogado
del Estado SErrREra CoNTRERAS («R.C.D.IL>», dbre., 1961-1.103), que
«cabe proclamar la conveniencia y, mds aun, la necesidad de que
la legislacién administrativa acomode sus dictados a los principios
hipotecarios consagrados en el vigente régimen positivo patrio».
En esa renovacién urbana que SERRANO Gurrapo ha disefiado tan
magistralmente, cabe esperar que la legislacién de ila vivienda siga
en vanguardia en la linea progresiva de una institucién registral
mas rica en posibilidades. El Jefe del Estado expresamente ha he-
cho constar esta idea, y esperamos que la politica de la vivienda
sepa y pueda encontrar en la seguridad juridica inmobiliaria el
engranaje nada espectacular, nada rimbombante, pero si efectivo,
para las aspiraciones sociales en lo urbano, tan urgentes en la
sociedad contemporanea.

JEsGs LéPeEz MEDEL,
Registrador de la Propiedad.



