Las interinidades en los Registros
de la Propiedad

Mucho se ha hablado y escrito sobre el régimen de las interi-
nidades en los Registros de la Propiedad, y mucho se seguird
escribiendo 1y hablando sobre el mismo tema mientras no se
acabe por completo con este estado tan funesto para el régimen
hipotecario. Lo ultimo que nosotros conocemos se encuentra en
el Real decreto de 12 de Junio de 1922, famoso, entre otras co-
sas, por las ilegalidades que contiene, en cuyo predmbulo se dice
que no pueden suprimirse las interinidades, como desea la clase
de Registradores de la Propiedad, «porque si esta solucién se
diera, forzosamente ocurriria que en el Registro donde se halla-
ra, en un momento dado, el Registrador propietario habrian
desaparecido las ventajas del desempefio personal, por estar en-
tregada la oficina a un sustituto, a quien la legislacién vigente
no exige siquiera la cualidad de Letradon.

Este es el argumento que se ofrece para sostener el régimen
tan perjudicial que vamos a combatir ; debe ser el dnico, no debe
haber otro cuando no se aduce, y e€n verdad que no puede ser mas
pobre ni revelar mayor desconocimiento de lo que son y de lo
que hacen nuestros sustitutos.

Ya en otra ocasidén salimos nosotros a la defensa del sustituto
publicando en la Reforma Legislativa dos articulos en contra del
fracasado proyecto presentado a las Cortes imponiendo al susti-
tuto la condicién de Letrado. No hemos de repetir ahora lo que
entonces dijimos, porque no hace falta; solamente diremos que
nuestros sustitutos, todos ellos, cualquiera de ellos, tienen mas
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“competencia y son mdas aptos para desempefiar un Registro que
" todos aquellos a quienes ese decreto concede el derecho de ocu-
par las vacantes y que algunos otros que por arte de encantamien-
. to se encuentran comprendidos en la lista, con la excepcion, se
entiende, de los que pertenecen al Cuerpo de Aspirantes. Los in-
terinos, por otro lado, no tienen amor alguno al cargo, ni estdn
identificados, como nosotros, con la institucién, y, como aves de
paso que son, su ideal es puramente econémico, con absoluto des-
precio del juridico. Al llegar al Registro se someten a las horcas
caudinas que le imponen y su actuaciéon se limita a firmar lo que
le presentan, sin enterarse de lo que firman.

En cambio, nuestros sustitutos actian por cuenta nuestra en
caso de ausencia o enfermedad, no despachan un documento que
ofrezca la mas pequeiia duda sin darnos antes cuenta por escri-
to, si la ausencia es larga, o esperando nuestro regreso, si es
rorta, y por ello la oficina marcha siempre a un mismo compas,
sin alterarse el ritmo de la calificacién y del trabajo, pudiendo
nosotros afirmar que en nuestras escasas ausencias jamas encon-
tramos al volver algo mal hecho, y que acaso hubo mds est‘mulo
para que no hubiera falta de clase alguna, por todo lo cual no
hay peligro, ni debe abrigarse temor alguno de que mientras nos-
otros estemos sirviendo interinamente un Registro vaceate se
confie a nuestros sustitutos el Registro de que nosotros somos
titulares.

Dice el decreto que, confiados los Registros vacantes a un
Registrador propietario de otro Registro, desaparecen las ven-
tajas del desempeiio personal por estar entregada la oficina a un
sustituto, y esto quiere decir que nuestra actuacién ha de ser siem-
pre y en todo caso personal v directa, considerando perjudicial
v funesta la del sustituto. Esto es lo que se deduce de los térmi-
nos del decreto, consecuencia absurda e inhumana, porque im-
plica la negacién del derecho a la licencia, que es de derecho na-
tural, vy a cuyo extremo no se ha llegado toGavia en el calvario
que- llevamos recorrido desde que comenzé la campafia que con-
tra nosotros se sigue, sobre todo desde el Real decreto de 4 de
Mayo de 1924, que tenemos todos clavado en nuestro corazén,
tanto por el rigor de sus preceptos draconianos como por el re-
tintin de su preambulo, hasta la Real orden de 15 de Enero de
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este afio, en la que, si bien se mitigan los rigores de aquél, se
sostiene la cesantia y se habla de la guardia permanente que nos-

~otros debemos prestar para la custodia del archivo. Es més, si
la actuacién del sustituto fuera perjudicial o sospechosa siquie-
ra no tendria razén de ser el cargo, y debiera suprimirse, crean-
do otro estado de derecho en los casos en que nosotros, por cual-
quier circunstancia, no podamos desempefiar personalmente el
Registro.

Aunque por parte del sustituto pueda haber alguna falta, de
la cual serfamos nosotros los responsables, siempre seria concreta
y determinada, no general y sistemdtica, y nunca podrd compa-
rarse esa falta con los estragos que en los Registros hacen las
interinidades ; se puede afirmar de un modo terminante que. mien-
tras dura la interinidad en un Registro. desaparece de él la fun-
¢idn calificadora, convirtiéndose la oficina en un buzén de Correos,
por donde pasa sin dificultad alguna todo lo que alli entra, y asi
se concibe que en cierto Registro se despacharan durante los
cuarenta y cinco dias que suelen durar las interinidades. 746 do-
cumentos, que dan la proporcién de 6.000 documentos al afio, na-
mero mayor en un 33 por 100 de los que se despachan en los Re-
gistros de Barcelona, siendo mdas de extrafiar esa cifra. cuanto
que las estadisticas ensefian que, sin extremar la calificacién,
siempre hay entre los documentos presentados un 15 0 un 20 por
100 de documentos defectuosos que sufren retraso mas o menos
considerable en su despacho. Se inscriben particiones de he-
rencia sin que se presenten Jos testamentos o los autos de
declaracién de herederos, con sélo la presentacién de las cer-
tificaciones correspondientes del Registro civil, sustituyendo asf
la intervencién del Juzgado de primera instancia; se cancelan las
hipotecas por prescripcién, sin que ésta se acredite, en contra de
lo que la prudencia aconseja y de la doctrina establecida en la re-
solucién de 11 de Diciembre de 1917, y nuestra labor purificado-
ra de tantos afios queda anulada en.el espacio de un dia, pudiendo
afirmarse que la interinidad es el Jorddn donde se lavan todas las
faltas.

Sin duda para corregir estos y olros abusos de los interinos, ”
el artfculo 4.° del Real decreto citado dice que nosotros informe-
mos, en_el trmino de un mes y bajo nuestra responsabilidad, de
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la actuaciéon del interino, de todo lo que a nuestro juicio consti-
tuye infraccién o incorreccién, o que no desempefié personalmen-
te los asuntos durante los dias de la interinidad, precepto totalmen-%
te estéril y absurdo. Es estéril porque, como los asientos hechos
no puede variarlos ni enmendarlos ni anularlos la Direccion, el
dafio tiene que continuar hasta que surja el conflicto entre las
partes y una sentencia restituya las cosas al estado juridico que
les corresponda, y aun suponiendo que al interino que falté no
le vuelvan a dar otra interinidad, que es lo mas que la Direccion
puede hacer con él, y ésa es la finalidad del precepto, como se
siguen nombrando otros interinos y todos proceden de la misma
manera, las corruptelas subsisten, con absoluto desprecio del de-
creto, Y es absurdo porque sin tener a la vista los documentos
despachados es imposible formar juicio completo sobre la actua-
cién del interino, toda vez que del documento, mas que de los
asientos del Registro, es de donde se deduce la capacidad de
obrar de los contratantes, la legalidad de la forma, las condiciones
de los contratos, los mandatos que se confieren, las representacio-
nes que se ostentan y tantos otros requisitos como se han de apre-
ciar al hacer la calificacién. Representa, ademds, una carga enor-
me para el que informa, que no hay derecho a imponerle, scbre
todo en los Registros de gran movimiento, como en los dltimos
que ahora se han provisto, en los cuales habran tenido que exa-
minar miles y miles de inscripciones.

Desvanecido el dGnico argumento que sostiene este régimen, v
puesto de manifiesto fos perjuicios de las interinidades en los Re-
gistros, creemos que este estado no puede ni debe subsistir, v
mucho més cuando tiene una solucién tan facil y tan sencilla
como la que se propone, tomandola de lo que sucede en casos
iguales con los Notarios, pues del mismo modo que éstos tienen
sus cuadros de sustitucién y en cuanto vaca una Notaria ya se
sabe a quién corresponde servirla hasta su nueva prowvisién, de
igual modo podria establecerse”entre nosotros otro cuadro de sus-
titudiones para que automiticamente nos encarguemos de actuar
mientras dure la vacante de un Registro.

Como en esta’ cuestion no nos gufa ninguna mira interesada
y mezquina, que luchamos sélo por el fuero y por amor a la pu-
reza defl sistema hipotecario, que ha consumido nuestra vida, nos
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permitimos proponer que la mitad de los productos liquidos de
.un Registro vacante se dedique a formar un fondo, que ce re-
" partird todos los afios entre las viudas y los huérfanos de los Re-
gistradores por partes iguales o en proporcién mayor a los que
cobren menos pensién, proposicidén que hacemos por nuestra cuen-
ta, con consentimiento expreso de algunos pocos compafieros con
los que hemos tratado el caso, esperando que la acepten todos
los demés y que la haga suya la Junta directiva de nuestra Aso-
ciacién el dia que ésta se decida a salir del estado inactivo en que
se encuentra desde que se constituyd, como todas las que le pre-
cedieron desde que cesé el Sr. Poole, dnico que supo dar al car-
go el relieve que le corresponde.

Por dltimo, suprimiendo las interinidades se acabarian los abu-
sos que en Jos tiempos anteriores se cometieron en los nombra-
mientos dando el cargo a quien mejor padrino tenfa, abusos que
més adelante pudieran repetirse cuando cesen las actuales circuns--
tancias.

No diremos nosotros que si no se hace esto que proponemos
se cometerd un acto de cobardia, como con tan poca reflexién se ha
dicho en una acreditada revista con respecto a una reforma ins-
pirada en la tristeza del bien ajeno, que es una de las pasiones
mds innobles que se abrigan en el pecho del hombre. Pero si di-
remos que si se realiza el milagro de acabar con las interinida-
des que combatimos, aquel que lo haga merecerd bien de la pa-
tria y su nombre quedard grabado con letras de oro en los anales
de la Institucién.

Juan A. ENrRIQUEZ.



