El Registro de la Propiedad y
las Minutas Registrales

- Introduccion
"

# Bl [/ instrumento notarial es generalmente el vehiculo de entrada

del dominio y los demds derechos reales a los Registros de la Propiedad.
Dispone el articulo 42 de la Ley Hipotecaria que los titulos, con algunas
excepciones, deben constar en escritura publica para ser inscritos.! Asf
también, las inscripciones, anotaciones preventivas y notas hechas en el
Registro de la Propiedad, en virtud de escritura o documento auténtico, se
cancelan mediante otra escritura o documento de la misma naturaleza.?

Los registradores tienen la
facultad y el deber de examinar los
documentos notariales para
determinar la legalidad de los
mismos, es decir, para decidir su
entrada al Registro, para indicar si
un titulo es o no inscribible.?
Precisamente en atencion a dicha
facultad, se le requiere al Notario
lograr la mayor claridad y certeza
en los documentos que han de
presentarse y realizar un examen
previo de los mismos para facilitar
su admision y la labor del
Registro.*

Una nueva reglamentacion
registral de 1995 requiere de los

Notarios la

Pepro MaALAVET VEGA preparacion

de minutas
de presentacion en todos las
secciones del Registro de la
Propiedad, y de inscripcion en
algunas secciones.’ Como puede
verse, se impone examinar esta
interaccion entre la labor del

Notario y el funcionamiento del
Registro de la Propiedad.

Il. Concepto y finalidad del
Registro

El Registro de la Propiedad es la
oficina publica donde se inscriben
o0 anotan los actos y contratos
relativos al dominio y demis
derechos reales sobre bienes
inmuebles. Se trata de un
organismo del Estado,® encargado
de la funcion publica de proclamar
oficialmente las situaciones
juridicas que afectan los bienes
inmuebles en un momento
determinado.” El articulo 7 de la
Ley Hipotecaria de Puerto Rico
dispone:

El Registro de la Propiedad tiene
por objeto la registracién de los actos
y contratos relativos a los bienes
inmuebles mediante un sistema de
publicidad de titulos que contienen
las adquisiciones, modificaciones y
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extinciones del dominio y demds
derechos reales sobre dichos bienes, y
de los derechos anotables sobre los
mismos, y de las resoluciones
judiciales que afecten la capacidad
civil de los titulares.”™

El Codigo Civil, por su parte,
dispone:

«El Registro de la Propiedad tiene
por objeto la inscripcion o anotacion
de los actos o contratos relativos al
dominio y demas derechos reales
sobre bienes inmuebles.’

El Registro de la Propiedad no es
sélo una dependencia del estado, es
también una importante institucion
juridica del mundo del Derecho civil,
en oposicién, por ejemplo, al Common
law. Por institucion, como se sabe,
queremos indicar que constituye una
de las formas bdsicas y tipicas del
ordenamiento juridico civilista, que ha
adquirido firmeza y constituye piedra
fundamental, con plena identificacion
y personalidad dentro de este
sistema juridico.”'®

En Puerto Rico, el Secretario de
Justicia es el encargado de la
direccion administrativa del
Registro de la Propiedad,' quien
actla a través de un Registrador
que ocupa el puesto de Director
Administrativo.'? Los
Registradores de la Isla forman el
llustre Cuerpo de Registradores
de la Propiedad, una entidad con
personalidad juridica cuya sede
estd en San Juan, Puerto Rico,” en
el propio Departamento de
Justicia. Son ellos quienes proveen
los modelos de minutas a usarse
en los Registros.

La finalidad o los objetivos
fundamentales del Registro de la
Propiedad son: a) darle publicidad
a las situaciones inmobiliarias, al
estado juridico de los bienes
inmuebles, y b) garantizar el trafico
juridico.
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Es decir, el Registro posibilita el
conocimiento por el publico de su
contenido especialmente las
inscripciones de derechos y
gravamenes sobre los inmuebles.

Al constar la titularidad de los
derechos reales sobre bienes
inmuebles en un lugar publico, de
facil acceso, se protege a los
adquirentes de derechos sobre
esos bienes, especialmente a los
acreedores hipotecarios mientras
se le da seguridad al trafico
financiero. lgualmente impone
responsabilidades: si un gravamen
consta en el Registro, el
adquirente del inmueble puede
conocer el estado registral y si
sufre perjuicio, se le imputa a él
mismo."* lgual ocurre cuando no
consta el dominio inscrito a favor
de quien constituye una hipoteca
sobre un inmueble."®

Por trafico juridico debemos
entender el fluir de negocios o
transacciones econdmicas en
relacién con los bienes inmuebles.

Sobre estas finalidades ha
sefalado nuestro Tribunal
Supremo:

®... los principios cardinales en que
descansa la legislacion hipotecaria de
Puerto Rico son el de la seguridad del
crédito territorial y el de la
publicacion de las operaciones del
registro que de ésta suerte, el que
tenga un interés legitimo en conocer
el estado de la propiedad y el que
contrate después de haberlo
examinado, no puedan sufrir un
perjuicio cuando de buena fe no tuvo
otro objeto al celebrar la obligacion
que la fijeza que le prestaba la
garantia del inmueble, motivo del
acto realizado.”'®

Siguiendo la misma orientacion,
ha indicado el Tribunal en otra
ocasion que los Registradores
deben interpretar la legislacion

registral e hipotecaria “en forma
que facilite y no entorpezca las
transacciones, con mas atencion a
su sustancia que a los detalles
tedricos, y teniendo en mente
como principio que al Registro de
la Propiedad se acude a buscar
proteccion y no perijuicio.”"’
Cumple propésitos de valor social,
protege la permanencia y
seguridad de las propiedades o
derechos que se adquieren, como
los de acreedores y duefios del
capital financiero que a veces
permite adquirir dichas
propiedades, pero es necesario
“evitar que se convierta en un
instrumento de despojo que
derrote” esos valores.'®

lll. Evolucion Historica de los
Registros de la Propiedad

Se estima que el Registro de la
Propiedad moderno tiene sus
origenes en el Derecho medieval
aleman.'” Sin embargo, sus huellas
hay que buscarlas en la antigiiedad.
Se sabe que en Babilonia hubo
archivos documentales y catastros
inmobiliarios en los que se
registraban los actos de
enajenacion de fincas por actos
entre vivos. En el Derecho Asirio
se llevaban algunos registros
rudimentarios en archivos de los
gobernadores de las provincias. La
practica se consolida en Egipto,
donde se conocen registros y
catastros con fines fiscales. En el
Cédigo de las Leyes de Mant, del
antiguo pueblo indio, para el siglo
Xl antes de Cristo, se han
encontrado intentos de publicidad
registral en relacién con bienes
inmuebles. En Grecia se
conocieron inscripciones en
registros publicos, “especialmente
organizados para las transferencias
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inmobiliarias. . . . En Tauro, el
comprador de una finca no estaba
obligado a pagar el precio hasta
que el vendedor acreditase por
certificacion del Archivero de los
titulos de que el inmueble estaba
libre de cargas”®

Nuestra legislacion registral es
de origen espafiol. En dicho pais
toma forma el inicio registral con
la Real Pragmatica del 31 de enero
de 1768 de los ministros de
Carlos I, que cred los oficios o
Contadurias de Hipotecas.”' La
primera legislacion hipotecaria de
mayores ambiciones es la Ley
Hipotecaria de 1861, cuyos
principios esenciales son los de
publicidad, tracto sucesivo,
prioridad y legitimacién. El 16 de
noviembre de 1878 se publica la
Ley Hipotecaria para la Provincia
de Puerto Rico, con un
Reglamento del 15 de febrero de
1879; substituida por la Ley
Hipotecaria para las Provincias de
Ultramar que entré en vigor el 5
de octubre de 18932 La Orden
General Nim. | de 18 de octubre
de 1898, asi como fa NUm. |18 del
I5 de agosto de 1899 confirmaron
la vigencia de dicha ley en el pafs.
Dicha vigencia fue ratificada por la
Sec. 8 del Acta Foraker de 1900 y
por el articulo 57 del Acta Jones
de 1917.2 Esta legislacion estard
en vigor por més de ochenta afios.
Para 1962 nuestro Tribunal
Supremo llamaba la atencién sobre
la necesidad urgente de revisar la
misma:

“La cirugia judicial que por via de
interpretacion nos hemos constrefido
a realizar para darle contenido a las
disposiciones legales envueltas y
firmeza a la prdctica diaria en el
tramite ejecutivo sumario pone de
relieve una vez mds la inaplazable e
imperiosa necesidad de que se
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proceda, sin mds demora, a la revision
de la legislacion hipotecaria vigente.**

Y afadia el Tribunal:

Parece apropiado sefialar que esta
reforma debe estar orientada a
resolver los numerosos problemas de
indole registral con que se enfrenta
nuestra creciente economia, industrial
y la creciente expansion urbana con
sus variadisimos problemas de
crédito y de financiamiento.” %

En 1968 el mismo Tribunal
menciona los “repetidos arcaismos
y disposiciones ya en franco
desuso o fuera de lugar,” de esa
legislacion.?

El cambio se consigue con la
Ley Hipotecaria de 1979, que
entro en vigor el 8 de agosto de
1980.7 El nuevo Reglamento
Hipotecario (Reglamento General
para la Ejecucion de la Ley
Hipotecaria y del Registro de la
Propiedad), fue adoptado por el
Secretario de Justicia el 30 de
junio de 1980, empezando a regir
en ese mismo afio. La Ley y el
Reglamento fueron publicados
como el Titulo 30 de la coleccion
Leyes de Puerto Rico Anotadas. En
cuanto al Reglamento, se sigui6 la
numeracion de sus articulos, pero
anteponiendo a cada uno el
numero 2003, que autorizd el
Secretario de Justicia al aprobar su
publicacion. De ahi los nimeros
extensos de identificacion de los
articulos del Reglamento

Hipotecario en el referido Titulo
30.

IV. Los Principios
Hipotecarios

El Registro de la Propiedad
aspira a conseguir sus objetivos,
concreta sus finalidades, siguiendo
unas orientaciones fundamentales
que se conocen como principios
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“Se estima que el
Registro de la
Propiedad moderno
tiene sus origenes en el
Derecho medieval
alemdan. Sin embargo,
sus huellas hay que
buscarlas en la

antigliedad.”

hipotecarios.”® Estimamos que son
cuatro los cardinales: de publicidad,
de tracto sucesivo, de prioridad
registral y de legalidad. Otros
autores enumeran algunos
principios adicionales.”

A. Principio de publicidad

El principio de publicidad implica
proveer informacion que se
presume fidedigna, prociamando
oficialmente las situaciones
juridicas que afectan a los bienes.
Permite conocer las constancias
del Registro y la adquisicion de los
bienes con la garantia de
titularidad y la ausencia de
gravamenes, cuando asi surge del
mismo. Ademas de ello, por la
disponibilidad de la informacion, se
produce un efecto juridico
importante: se presumen
conocidas las constancias del
Registro.® La Ley Hipotecaria
admite que la institucion provee
“un sistema de publicidad de
titulos.”®' El articulo 23 dispone:

“ El Registro es publico para
quienes tengan interés en averiguar
el estado juridico de los bienes
inmuebles o derechos reales inscritos.
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Los Registradores pondran de
manifiesto los libros del Registro a las
personas que muestren tener interés
en consultarlos, sin sacar dichos libros
de la oficina y con las precauciones
convenientes para asegurar su
conservacion y evitar la aduiteracion
0 pérdida de los mismos.™

Efecto esencial del principio de
publicidad es que lo no inscrito en
el Registro, no puede afectar a
terceros.”® Vale indicar que el
asiento de presentacion en los
Registros de Propiedad se
consideran un aviso implicito a
todo el mundo hasta que el
documento que motiva dicho
asiento sea realmente inscrito.*

B. Principio de tracto sucesivo

El principio de tracto sucesivo
requiere que el Registro ofrezca el
historial juridico de cada inmueble
con plena continuidad, sin
interrupciones de clase alguna, en
la identificacién de los titulares.
Estos, ya disfruten del dominio o
cualquier otro derecho real,
aparecen en forma encadenada,
sucediéndose los unos a los otros,
en forma eslabonada y en estricto
orden cronologico. El articulo 57
de la Ley Hipotecaria dispone
sobre el particular:

“Para registrar documentos por los
que se declaren, trasmitan, graven,
modifiquen, o extingan el dominio y
demds derechos reales sobre bienes
inmuebles, deberd constar
previamente registrado el derecho de
la persona que otorgue o en cuyo
nombre sean otorgados los actos o
contratos referidos.” 3

Este principio garantiza la
continuidad sin saltos en la
titularidad registral. Su propésito
es mantener el enlace, la
continuidad entre los titulares, lo

EL REGISTAD DE LA PROPIEDAD Y LAS MINUTAS REGISTRALES

“El requisito de tracto
sucesivo se aplica a su
vez a los herederos o
legatarios, quienes no
pueden inscribir sus
derechos si no aparecen
previamente en el
registro a nhombre

de los causantes.”

que produce un historial
ininterrumpido, sucesivo de cada
finca: quien adquiere hoy ser el
autorizado a transferir o gravar
mafiana.’*® No pueden producirse
vacios, lagunas inexplicadas.

El requisito de tracto sucesivo
se aplica a su vez a los herederos
o legatarios, quienes no pueden
inscribir sus derechos si no
aparecen previamente en el
registro a nombre de los
causantes.”’ lgualmente impide la
inscripcion de derechos que
resulten inscritos a favor de
persona distinta de la que otorga
el documento de transmision de
derechos.’® Por ejemplo, si el
vendedor que aparece en la
escritura de compraventa no es el
duefio segun el registro, falla el
tracto sucesivo y el Registrador
debe denegar la inscripcion.”’

El requisito de tracto no tiene
aplicacion en procedimientos de
expropiacion® o cuando se trata
de titulos al portador.*' En cuanto
a la primera alternativa, ha
sefialado nuestro Tribunal
Supremo:

“ Nuestra jurisprudencia es
meridianamente clara en su
reconocimiento de la facuftad de
expropiacion del Estado como
atributo inherente de su soberania,
superior a todos los derechos de
propiedad, limitada en nuestra
Constitucion por la exigencia de justa
compensacion y de acuerdo con la
forma provista por ley, y por una
exclusion a favor de las imprentas y
restriccion respecto a los edificios en
que se hallen instaladas. (Const., Art.
I, Sec. 9).

... El principio de tracto sucesivo
no opera en este caso como
obstdaculo de registro por la realidad
de ser el de expropiacion un titulo
nuevo e independiente, no derivado
del duefio anterior, figure 0 no como
titular registral, y si de la peculiar
naturaleza de este derecho del
Estado a tomar propiedad privada
por su utilidad y necesidad
publica...”.**

En cuanto a la segunda los —
titulos al portador— se admite
que por su propia naturaleza, “falta
inevitablemente la previa
inscripcion a favor de la persona
que otorga la transmisién del
crédito,” sin que ello impida la
inscripcion.

C. Principio de prioridad registral

El principio de prioridad registral
se concreta en el aforismo prior in
tempore, prior in jure: primero en
tiempo, primero en Derecho, que
caracteriza al Derecho Registral. El
apotegma suele ser el emblema del
Cuerpo de Registradores de la
Propiedad.* En la edicion de
Leyes de Puerto Rico Anotadas,
ilustra y caracteriza el inicio del
titulo 30, donde se incluyen la Ley
Hipotecaria y su Reglamento.
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Produce este principio la
necesidad de observar un riguroso
orden cronoldgico de presentacion
en el Registro al valorar las
inscripciones registrales. Por lo
tanto, si nos enfrentamos a varios
actos registrales que son
incompatibles, relativos a un
mismo objeto, se le acuerda
preferencia al que fuere
presentado primero para su
inscripcion, aunque el documento
que lo contiene fuere de fecha
posterior, siempre que no haya
fraude en el proceso: el Derecho
protege a los diligentes.*

Roca Sastre se expresa de esta
forma:

“El principio de prioridad es el
principio hipotecario en virtud del
cual el acto registrable que
primeramente ingresa en el Registro
de la propiedad se antepone con
preferencia excluyente o superioridad
de rango, a cualquier otro acto
registrable que, siéndole incompatible
o perjudicial, no hubiere sido
presentado al Registro o lo hubiere
sido con posterioridad, aunque dicho
acto fuese de fecha anterior:

... La antigiiedad en el Registro
determing, pues, la preferencia de los
derechos registrables y de los titulos
correspondientes.” * (Enfasis en el
original).

El articulo 53 de la Ley
Hipotecaria dispone:

“Los titulos inscritos surtirdn
efecto en cuanto a terceros desde la
fecha de su inscripcion. Se
considerard como fecha de
inscripcion para todos los efectos que
ésta deba producir ... la fecha de la
presentacion que deberd constar en
la inscripcién misma.” ¥

El articulo 56 abunda sobre el
particular:

“Inscrito o anotado
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preventivamente en el Registro
cualquier documento mediante el
cual se constituyan, transmitan,
modifiquen o extinga derechos reales
sobre un bien inmueble, no podrd
inscribirse o anotarse ningun otro de
igual o anterior fecha que se le
oponga o que sea incompatible, por
el cual se transmita o grave dicho
inmueble.”

“Si sélo se hubiera extendido el
asiento de presentacion, tampoco
podra inscribirse o anotarse ningun
otro titulo de la clase antes
expresada durante el plazo que dure
dicho asiento de presentacion; y en
todo caso, se estard a lo que se
resuelva sobre la situacién registral
del titulo que primero se presente.” **
(Enfasis afiadido).

Estas disposiciones, claro estd,
tienen aplicacion en casos de
titulos antagénicos o
contradictorios, y no cuando se
trata de titulos perfectamente
arménicos y relacionados entre si,
en los que existe una continuidad
de derechos.®

Por el principio de prioridad
registral que tratamos, el
Registrador de la Propiedad viene
obligado a despachar los titulos
presentados por riguroso orden
de presentacion al Registro.™

Ahora bien, se debe tener claro
que la inscripcion en el Registro es
solo declarativa, corrobora y
ampara la realidad juridica que
penetra al Registro, pero no
constituye el juicio final sobre el
asunto. No es fuente de derechos
ni modo de adquirirlos. Sélo
garantiza derechos ya existentes y
vdlidos legalmente. La inscripcion en
modo alguno convalida los actos o
contratos que sean nulos con
arreglo a las leyes. No arranca el
vicio o error preexistente en un
acto o contrato,“ni da fuerza a lo
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que no la tiene, ni vida a lo que
nacio sin ella®" Con la excepcién
de la proteccion al tercero
registral de buena fe,*
especialmente en la inscripcién de
hipotecas, y la prevencién que
supone la existencia de las
llamadas servidumbres en
equidad,” la inscripcion no es
constitutiva, es meramente
declarativa y susceptible de
correccion para atemperarla a la
realidad juridica extraregistral. Se
da en ese caso una situacion de
inexactitud en el Registro, se
encuentra en desacuerdo con la
realidad extraregistral** Y
posiblemente con la justicia. Es
decir, la inscripcion no convalida
los actos y contratos que sean
nulos, contrarios al Derecho.

A tono con dichos principios,
procede ordenar la cancelacién del
registro de un titulo y una
hipoteca relacionada cuando el
deudor hipotecario inscribié una
adquisicion fraudulenta.®
Igualmente, entre un embargo
anotado en el Registro y una
escritura de compraventa vilida de
fecha anterior a la inscripcion del
embargo, aunque no inscrita, dicha
compraventa es superior al
embargo. La fecha de la escritura
determina en ese caso el
Derecho.* Tampoco la inscripcion
de una escritura de venta puede
convalidar un error cometido por
el Notario en dicho documento
sobre una colidancia con una calle
proyectada, pero jamas
construida.®’

Resulta facil de entender que
los tres principios hasta ahora
tratados —publicidad, tracto
sucesivo y prioridad registral—
imponen en el Notariado la
necesidad del realizar y contar con
el estudio de titulo actualizado asi
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como desplegar una diligencia
responsable en la presentacion de
titulos en el Registro y asegurarse
de su inscripcion.’

D El Principio de legalidad y la
Calificacion Registral

El principio de la legalidad toma
cuerpo en la facultad del
Registrador para calificar los
documentos que se presentan al
Registro. Al examinar dicha
facultad podemos atender cuatro
aspectos: qué es, cual es su
finalidad, cudl es su naturaleza
juridica y cudl es su alcance.

La calificacion es el medio para
hacer efectivo el principio de la
fegalidad; es la facultad por
excelencia y el deber que tiene el
Registrador de examinar los
documentos presentados para
registro a los fines de determinar
si procede o no la inscripcion. Es la
comprobacién de la legalidad de
los titulos que verifica el
Registrador>® En materia notarial,

“El objetivo de la
calificacion, del
examen registradl,
es lograr que a los
libros del Registro
solamente tengan
acceso los titulos
vdlidos, perfectos,
que cumplan
con los debidos

requisitos legales.”
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y en este sentido, el Registrador
ejerce una funcién revisora.

El objetivo de la calificacion, del
examen registral, es lograr que a
los libros del Registro solamente
tengan acceso los titulos validos,
perfectos, que cumplan con los
debidos requisitos legales,*
eliminando los defectuosos, los
nulos o los invalidos.®’ Cumple el
propésito de impedir legitimacion
registral a los documentos y los
negocios que adolecen de algin
fallo, buscando la fidelidad optima
de esos libros con la plena validez
juridica que garantice su
credibilidad y justifique su
confianza.®? Sirve de dique para
evitar el engafio, el trifico ilicito o
los litigios innecesarios.

Se ha entendido que la
naturaleza juridica de este actuar
del Registrador es semejante a la
accion judicial en la jurisdiccién
voluntaria, no contenciosa, lo que
implica una colaboracién oficial
para fijar la autenticidad de un
derecho, mirando a sus
consecuencias futuras.® A través
de un procedimiento establecido
por ley, se delega en este
funcionario el establecer
situaciones juridicas claras, sin
vicios que le afecten, con el apoyo
entonces de la evaluacion registral,
en una actuacién no contenciosa.
No es un juez actuando en juicios
plenarios donde se puede contar
con prueba adicional abundante.®

Al tratar el marco dentro del
cual act(a el Registrador, es
preciso tener presente que el fin
Gitimo del proceso es admitir o
denegar la inscripcion que se
solicita. Esa realidad determina el
alcance de la funcion calificadora.
El articulo 64 de la Ley
Hipotecaria fija las colindancias:

* Los Registradores calificaran,

bajo su responsabilidad la legalidad
de los documentos de toda clase en
cuya virtud se solicita un asiento.
Dicha cdlificacion comprendera las
formas extrinsecas de los
documentos presentados, la
capacidad de los otorgantes y la
validez de los actos y contratos
contenidos en tales documentos. Los
Registradores fundamentaran su
cdlificacion de los actos y contratos a
registrarse en los documentos que se
presenten, los asientos registrales
vigentes y las leyes.

Al cdlificar los documentos sujetos
a registro, los Registradores no estdn
facultados para apreciar la legalidad
de las calificaciones efectuadas ni de
los asientos extendidos con
anterioridad por sus predecesores o
por ellos mismos. Tales asientos asi
como los actos inscritos deberdn
estimarse validos, hasta tanto los
tribunales declaren su nulidad.”**

El Reglamento Hipotecario
sefala, a su vez, en el articulo 76.1:

“El Registrador considerard,
conforme a lo prescrito en el articulo
64 de la Ley, como faltas de legalidad
de los documentos cuya registracion
se solicita, todas las que afecten,
tanto a las formas de los documentos
como a la eficacia de las obligaciones
o derechos contenidos en los mismos,
siempre que resulten del texto de
dichos documentos o puedan
conocerse por la simple inspeccién de
ellos.”

Esta facultad se conserva
intacta en el nuevo sistema de
minutas. En cuanto a las minutas
de inscripcién disponen las Reglas:
“Una vez, presentado, el
documento se calificara conforme
a Derecho.”®

Como puede apreciarse, son
tres las areas del analisis registral:

. las formas extrinsecas.

2.1a capacidad de los
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