Acerca de las escrituras
del Banco Hipotecario

Es natural que esie establecimiento procure rodearse de toda
clase de garantias y seguridades, y hasta debe perdonarsele que en
este punto peque un poquito por carta de mis. Administra capita-
‘es pertenecientes a muchas personas que depositaron en él su con-
fianza, y se comprende que, para seguir mereciéndola, no le im-
porte que le califiquen de desconfiado y que le digan que a veces
pone dos o més puntos sobre cada i; pero yo me permito creer que
sin perjudicarse ni poco, ni mucho, ni nada, ni exponerse mis que
ahora a salir perdiendo en los préstamos que realice, podria adop-
tar otro formulario menos prolijo donde no quedara nada obscuro,
ni dudoso, ni olvidado. He oido decir que el antiguo, esto es, el
de ahora, es obra de D. Benito Gutiérrez o de Gonzalo de las Ca-
sas. Todos mis respetos para estos famosos maestros, pero los
tiempos andan, y entiendo que cualquiera Notario de los de hoy,
los de Madrid, desde luego, harian algo mejor en la forma, sin
omitir en el fondo nada de lo necesario o conveniente.

El Banco Hipotecario y las personas que con él contratan son
muy duefios de modificar la redaccidon de sus escrituras o de seguir
como hasta aqui, pero los Notarios y Registradores tenemos el de-
recho y el deber, me importa sentar esta afirmacién a fin de que no
se me tache de entrometido, de opinar acerca de este punto y de
echar al aire nuestras lamentaciones, por si alguien que pueda re-
mediar €l pequefio mal de que voy a quejarme, se digna recogeflas.

Las escrituras de préstamo del Banco ‘Hipotecario, salvo fe-
chas, cantidades y nombres, son tan iguales entre si como una gota
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de agua a otra gota de agua, o como los cortratos de arrendamien-:
to que se venden en los estancos; y merecia la pena de derogar
el modelo que en la actualidad estd wvigente y sustituirlo por otro-
MA4s conciso, no por eso menos comprensive, y mas en armonia
con la forma y estilo de la contratacién moderna. Habria en ello-
ventaja para todos los que, de un modo o de otro, intervenimos at
otorgar, al autorizar o al inscribir los préstamos del dicho Banco.-
Su actual Gobernador, persona inteligentisima y amiga, adema4s,.
de Notarios y Registradores, no pondria, presumo yo, dificultades
a lo que estoy proponiendo, y no seria el menor, entre 10s motivos:
que le inclinasen a simpatizar con la reforma, el de ver que se rc-
duciria considerablemente el volumen de su archivo, que una litc--
ratura mediocre y de monotonia desesperante engruesa de continuo,
y a tal andar llegaria pronto a no caber en la casa. Los Notarios
trabajarian menos para ganar lo mismo, pues los derechos por
copia no les compensan la desmesurada extensién del original, y
en cuanto a nosotros, los Registradores, resultariamos exonera-:
dos de una labor ociosa, perjudicial v hasta cara, pues se ocupan!
auxiliares a quien hay que pagar, y folios y mas folios de libros
que tampoco ciertamente se nos dan de balde.

Algunos pérrafos del modelo que ahora se usa podrian supri-
mirse, v todos podrian, sin menoscabo de su contenido util, acor--
tarse notablemente. Por ejemplo, y solo por ejemplo : las doscien-
tas veinticinco palabras, poco mis o menos, que componen dos o~
tres parrafos, que de tanto repetirlas se saben de coro nuestros
auxiliares, podrian reducirse a lo siguiente: «El hipotecante o
quien, por cualquier titulo, le suceda en el dominio de la finca, la
asegurara contra incendios (o contra otros riesgos), y todo lo que
haga u omita respecto a ella que no se ajuste a la conducta de unr
diligentisimo padre de familia, podr4 el Banco corregirio o hacer-
lo por cuenta del prestatario o del tercer poseedor.»

En este parrafo van implicitas las obligaciones de usar de la
cosa segun su naturaleza; la de pagar los impuestos, a fin de no
dar ocasién a embargos y apremios; la de hacer las reparaciones.
necesarias; la de defenderse en los litigios, v muchas otras que
expresa y circunstanciadamente son objeto espccial, o casi, de sen-
das estipulaciones; y, ademéas, algo y aun algos escapados o que-
quedaron fuera de la casuistica retahila de prevenciones, adverten-
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cias y vedas que empiedran las escrituras del Banco: por ejemplo,
y también sélo por ejemplo, la prohibicién de que ¢t duefio o sus
arrendatarios dediquen la casa hipotecada a la vitanda industria
de la prostitucién o sus aledafias, que la ley y la jurisprudencia
y las buenas costumbres estimaron siempre ajenas u opuesias a
la conducta de un diligentisimo padre de familia. ¥isas industrias
no hardn, tal vez, bajar la renta del inmueble, pero lo deprecian
mucho en caso de venta, que es la que puede importar al Banco.

Si explorara atenta y cortésmente la actitud de los altos em-
pleados del Banco v de los Notarios de Madrid acerca de este par-
ticular, v se viese que no les da calor ni frio que se haga o no se
haga la reforma, pues realmente a ellos no les importa tanto como
a los Registradores, o se ve que son francamente contrarios a ella,
no saldremos peor emprendiendo nosotros solos otro camino, sobre
la base de que no se cambie nada ni se suprima siquiera una palabra
(hasta podran afiadirse todas las que el Banco juzgue necesarias
o convenientes) de las muchas que ‘hav ¢n la escritura que desde
hace medio siglo venimos padeciendo.

‘De dos maneras podemos vernos complacidos en nuestro justo
deseo sin perjudicar a nadie. IExpongamos la primera: En las
inscripciones de hipoteca por préstamos que realiza el Banco Hi-
potecario ‘hay la parte especial donde se expresan nombres, c:r-
cunstancias personales, fechas v cantidades, v suele constar de
unas seiscientas palabras que no es posible ni conveniente redu-
cir a menor ntmero; pero hav ofras mil seiscientas ochenta pala-
bras (las he calculado, siempre por lo bajo, a tantas cada rengldén
y a tantos renglones cada pagina) que podrian omitirse por com-
pleto sin ocasionar con ello el mas minimo motivo de obscuridad
ni la menor sombra de perjuicio injusto para los contratantes.

En el mecanismo de nuestras oficinas hay asientos llamados
concisos, porque en ellos se omiten las condiciones, los pactos ad-
juntos y otros particulares y detalles de imporiancia, respecto a los
cuales se hace referencia a otra inscripcion, donde quedan cumpli-
das todas las exigencias del articulo 9 de la ley Hipotecaria y sus
concordantes del Reglamento; vy podria del mismo modo inscri-
birse o, mejor dicho, extenderse en cualquier libro, aunque sea en
el Diario, la copia certificada de una escritura de hipoteca a favor
de!l Banco Hipotecario, en donde se suprimieran techas, cifras v
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nombres, particulares que se sustituirian por lineas de puntos, y
<€omo esta copia serviria de complemento a todas las inscripciones
" de que ahora tratamos, nuestra labor quedaria reducida a thacer en
el lugar adecuado, es decir, a continuacién del dltimo asiento de
la finca hipotecada, una inscripcién que si es de las extensas, no
bajaria, asi y todo, de quinicntas o seiscientas palabras. IEn ella
se hard constar lo que queda en puntos en la copia, y esta copia
y la inscripciéon propiamente tal, que tendrian reciprocas referen-
-cias marginales, se completarian en términos de no dejar posibili-
dad pequefia ni grande de perjuicio por omisién, o por falta de cla-
ridad o de exactitud para ninguna de las partes interesadas. Nues-
tro trabajo de Registradores se contraeria a la calificacidon, nada
facil, por lo general, a pesar de estar los documentos hechos en
Madrid, y a practicar una inscripcidn de las extensas corrientes,
«en la cual se suprimirian esas estipulaciones, pactos, advertencias
y <onvenios que, algunos por escripulo y otros por ignorancia,
-copiamos casi todos a la letra en los asientus, atribuyéndoles in-
-debidamente el caracter de condiciones. Al llegar a este punto
dirfamos, poco mas o menos, asi: FEl contrato se celebré con las
estipulaciones usuales, regisiradas al folio ... del ..., etc., elc., al
.cual asiento me remito, por ser complemento de éste.

No se barrena con esto ni se falsea, ni se infringe nungtn articu-
lo de la Ley, y nada se vera en ello que se compadezca mal con
-su espiritu. El mismo Banco Hipotecario, como el publico en ge-
neral, tienen muchisimas inscripciones concisas a su favor, acaso
en tan grande o mayor nimero que el de las extensas, y ni al Ban-
co ni a nadie se le ha ocurrido temer que esos asientos cortos ten-
gan menos eficacia que los otros, adornados de todos los requisi-
tos nccesarios v tal vez de alguno superfluo.

Bien se ve que en jo que dejo escrito solo se pretende una ex-
cepcidén a la practica general que no hay términos habiles para
.aplicar a persona alguna, natural o juridica, que no sea el Banco
Hipotecario : a tout seigneur tout honwneur; el Banco Hipotecario
se rige nada menos que por una ley, goza de sefialadisimos privi-
legios y ticne caracter oficial desde muchos puntos de vista. No
es mucho, por lo tanto, que a hn de que sus préstamos se despa-
chen pronto y bien, se nos autorice para omitir en los asientos del
Registro las doce indefectibles, largas v s'empre las mismas estipu-
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lacioneg que desde hace muchos lustros venimos repitiendo en nues~
tros libros, sin utilidad para nadie y sin ningtn efecto positivo,’
como no sea el de aumentar considerablemente la balumba de las’
bibliotecas de Alejandria, que no otra cosa pareceran, dentro dg
poco y al paso a que vamos, nuestros Registros de la Propiedad.

Sélo considerar que estamos haciendo cientos y cientos de ins--
cripciones en cada una de las cuales ‘podrian y deberian omitirse
mil seiscientas ochenta palabras, basta para que mi peticién sea
prohijada por la Junta Central de Registradores v para que ésia
cxponga al Excelentisimo sefior Ministro de Justicia la mucha
que en €l presente caso nos asiste. Nunca se nos presentard mejor
ocasién que la de ahora, en que nuestros gobernantes tienen abso-
luta libertad de movimientos y de la cual usan, es justo reconocerlo:
asf, inspirdndose siempre en el bien comun o en €l bien particular,
cuando no hay oposicién entre ellos. Con demostrar que lo que se”
pide es justo, racional y que no perjudica a nadie, se puede espe-
rar confladamente su consecucidn, sin que sea preciso ir por ofi-
cinas y negociados aguijando el expediente o impetrando los con--
sabidos dilatorios informes de unos y de otros. Pidanse a los fun-’
cionarios de la Direccién de los Registros y a los altos empleados.
del Banco Hipotecario, cuanto més altos mejor, y es casi seguro
que lo daran favorable a lo que se pide en este escrito.

IE] segundo medio de conseguir que no se copien miles de ve-
ces en todos los Registros de Espafia las doce largas estipulaciones’
con las mil seiscientag ochenta palabras que contiene el modelo ac-
tual del Banco Hipotecario, seria que este establecimiento, preva-
liéndose de¢ su indudable caracter publico, procurase, con cualquier
pretexto o sin él, incorporar dicho modelo a la Gucela, con la expre--
sidn de que se hace asi para que las personas quc nccesiten dinero
y tengan garantia real que ofrecer al que se lo dé, sepan en qué
términos y condiciones contrata el Banco los préstamos especiales
de solucién aplazada por periodos de afios o semestres. Hecho esto,
podria decirse en cada documento que el préstamo se celebraba
con las estipulaciones y pactos insertos en la Gaceta de tal fecha.’
Si, por ejemplo, en la constitucién de un usufructo por acto entre-
vivos, se dijera que el usufructuario consicente en todas las obliga-
ciones que se expresan en los articulos 491 y siguientes del Cédigo-
civil, mientras hava términos habiles de aplicacién para cada una,
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no serfa necesario copiarlas en la escritura, y menos en la inscrip-
cién. Esto no representaria novedad grande para el Banco,
ya que, segin una de las estipulaciones de que venimos hablando,
la décima, el prestatario queda sujeto a la ley de 2 de Diciembre
de 1872 y a los Estatutos del Banco, y si bien tan sdlo designa ex-
presamente alguna de las obligaciones provenientes de esas dis-
posiciones, la sujecién a ellas parece hecha por completo sin ex-
ceptuar nada, y sin duda por estimarlo innecesario, ni esa ley, ni
esos estatutos se copian en la escritura, ni por de contado se trans-
criben en el Registro. Como la ley es ley y obliga a todos, y como
los estatutos del Banco tienen carécter ptiblico, no es preciso co-
piarlos sino referirse a ellos. Asi deberia hacerse con toda la escri-
tura de préstamo, en la parte general, no en la especial.

No quiero ni debo explicar mds mi proposicién. Mis inteligen-
tes jefes v mis avisados compafieros que tengan la bondad de
leerla, veran, claro est4, que no es una idea luminosa, pues nadie
da lo que no tiene, pero me hardn la justicia de no calificarla de
delirio senil, pues si bien, muy a mi pesar, tengo muchos afios de
vida, son pocos menos los que llevo de préctica hipotecaria, y algo
habré aprendido en el continuo trdfago de escrituras y libros ofi-
ciales. No invoco ni me apoyo en otra ciencia, pero me parece bas-
tante para poder esperar que mis superiores y mis colegas, los de
la Junta Central especialmente, adopten la idea, la completen y
perfeccionen como ellos saben, y asf lograremos que en los Regis-
tros, donde va se escribe demasiado, se omitan anualménte algu-
nos millones de palabras qiue no ‘hacen falta alguna y se gane lo
consiguiente en claridad y prontitud.

FELix A. Cascos.

Registrador de la Propiedad!



