REVISTA CRITICA

DERECHO INMOBILIARIO
Ario 1 351 de Mayo de 1925 Num. §

La nueva ley del Catastro par-
celario v el Registro de la Pro-
piedad

Una’ propuesta ante las nuevas orientaciones

Por fin (y ya era hora) parece ser que se ha enfocado debidamen-
te el problema juridico de la propiedad mmmueble y de nuestro cré-
dito territorial con la implantacién del Catastro parcelario que des-
envuelve el articulado de la nueva lev. Como quiera que ¢sta abre
nuevos horizontes para cl resurgimiento y estublecimiento sélido del
Registro de la Propiedad. séame permitido, como entusiasta de tan
fundamental institucién y el Glumo de sus servidores, drrigirme des-
de las columnas de esta revista a todos los ilustrados compaiieros que
integran el Cuerpo de Registradores de la Propiedad, como Cuerpo
técnico mas directamente afectado por las nuevas orientaciones v re-
formas que se anuncian, v, en general, a todos los técnicos en las
materias juridicas que con las mismas se relacionan, rogandoles en-
carecidamente que va en forma individual o colectiva expongan y
concreten sus opiniones sobre asunto tan transcendental como es el
ae las reformas que se anuncian y deben acometerse a la mayor bre-
vedad, pidiendo a todos a la vez que me perdonen este atrevimiento,
que es hijo del entusiasmo que siento por todo cuanto contribuya a
resolver los problemas que afectan a la propiedad inmueble, por
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creer sinceramente que la solucion acertada de los nusmos influiriz
decisivamente cn el engrandecimiento y prosperidad de nuestra que-
rida patria.

Is absolutamente necesario (v para nuestio Cuerpo lo estimo un
deber de conciencia) ilustrar por todos los medios al Gobicrno v a la
opinién publica en materia tan transcendentz] v abordar francamente,
sin consideraciones partidistas ni de clase, y anteponiendo los inte-
reses de la patria a los propios. el estudio v detenido examen de las
reformas que se anuncian en li nueva ley del Catastro, aportanclo
cada cual su concurso sincera y desinteresadamente con solucione:n
concretas que seguramcnte el Gobierno habria dc tener en cienta
v lo mismo la Comisidn que se nombre para resolver definitivameite
los problemas existentes y a que se reficre la tantas veces repeticd
lev del Catastro parcelario. En la exposicién de motivos de la nmisma
s¢ hace constar ¢ propdsito del Gobicrno de acometer en breve pla-
z0 ¢l estudio v rezolucidn de estos tres temas o puntos fandamentales :

1. Poner de acuerdo v oen reiacidn constante de avenencia el
Catastro v el Registro de la Propiedad.

2.° Medidas legislativas que tiendan a facifitar la nscripcidr en
<! Registro de la Propiedad ; y

3.° La creacidn de titnlos reales de valor juridico incontrovertible
a.e sirvan para movilizar ¢l crédito de la propiedad mmueble.

A la vez, y relacionado con este ultimo punto, se promete estudiar
un Cuerpo de doctrina legal que tienda a hacer desaparecer de las
fincas inscritas en ! Registro wda carga o gravamen cuva determi-
nacion no sea clara, precisa y congrucnte,

Aunque carezco de la competencia necesaria ¥ no tengo autoridad
alouna en 'a materia, me voy a permitir, sin embargo, a la vez que
requerir el concurso de la opinidn ilustrada para que discuta y aclare
«stas cuestiones, el hacer algunas consideraciones por via de ensayo,
solamente sobre uno de los puntos de la reforma anunciada, y es el
Jue se refiere a las medidas legislativas que deben adoptarse para
facilitar la inscripcién en el Registro de la Propiedad. Sin pretensio-
nes de ningin género, que serian pueriles, y guardando las debidas
consideraciones a las personas cuya susceptibilidad puedan herir mis
apreciaciones, tal vez equivocadas, voy a exponer a grandes rasgos
i modesta opinién sobre ese punto de la reforma de tan capital
importancia, con toda franqueza y claridad, sin prejuicios ni anta-
zonismos de clase que, por fortuna, aqui no existen, mirando tni-
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atria v olviddndome por un mo-

mento del Cuerp al que me honro en pertene(,er y de los demas que
puedan sentirse lastimados en sus intereses, para pensar sélo en
cspaifiol, ya que ha llegado, afortunadamente para todos, la hora ae
decir claramente da verdad y de que prevalezca para siempre solire
todos los intereses v concupiscencias particulares el supremo intevés
publico Y este supremo interés, segiin el sentir unanime de juris-
consultos v profanos en estas materias, desde el gran terratentente
al mas modesto agricultor, exige imperiosa ¢ inaplazablemente que se
zharate la utulacidén y se reduzcan los impuestos, si se quiere (y ¢-ta
€5 ia aspiracidn Lmamme) facilitar la inscripeion en el KRegistro de Ja

Propiedad, cuya importancia nadie desconoce y que hoy + en 1o
stcesn o tiende o ser mayor st cabe, toda vez que se va decididamer-
te a4 la implantacidn en Espana de un Catasiro parcelario juridico ver-
diwt en corto espacio ae tempo. Y hay que confesar paladinamenie
gie ¢s un hecho doloroso pero, por desgracia, completamente com-
probado, que hoy nuestros Registros de la Propiedad arrastran unos,
ios menos, vida languida, v otros, los mas, vida del todo miscrabie,
por vivir asfixiados y aprisionados entre dos murallas infranquca-
bles: el fisco v da escritura publica, que por lo que tiene de cara,
contr:buye también en gran mancra a hacer inaccesibie al Registro
a toda la pequefa propiedad, la mas numerosa v digna de protee-
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Sentiria vivamentle que esta inginuacidén mia hiriese la susceptibi-
lidad del prestigioso Cuerpo notarial, pues de ninguna manera qu:-
sicra que con esto se excitasen los dnimos y surgiesen rivalidades
aue no existen, por fortuna, entre nuestras clases, que han vivido
hasta ahora en la més perfecta armonia. Mas las circunstancias man-
dan v el sostenimiento del statu quo dei actual estado de cosas cs
imrosible ; se avecina en el régimen juridico de la propiedad inme-
ble un cambio tan radical como el que siguid (v subsiste atin) en el
ordea politico al golpe de Estado del 13 de Septiembre de 1g23. Ha
liegado, por tanto, la hora de proceder con diafanidad y sin eufe-
mismos de ningdn género, con vistas inicamente al interés puiblicc v
aunque sea necesario para ello vulnerar intereses de clase que, caso
de lesionarse, exigirian la adecuada reparacién. Se impone, por con-
siguiente, la simplificac.6n de las formalidades legales para hacer
constar !a constitucidn, modificacidn, transmisidén v extincién del do-
minio v deméis derechos reales sobre bienes inmuebles, supri-
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miendo trabas inttiles que encarecen la contratacién publica, hacién-
dola imposible, sobre todo a la pequefia propiedad. Lo demandan
urgentemente la opinién y el interés puablico. Y asi, teniendo sola-
mente en cuenta este interés, el interés nacional, el interés de Ia agri-
cultura, que estd sobre los demas intereses de clase por el namero
de espafioles a que afecta y porque, ademds, sc confunde con el in-
terés nacional, ¢l mds genuino representante de los intereses de aqud-
lla, la Confederacién Nacional Catdlico-agraria, en el nowabilisimo
informe que elevé en Mayo de 1923 al Ministerio del Tiabajo co.
motivo de la informacién abierta sobre crédito agricola, aboga re-
sueltamente por la supresién de la escritura publica, por do menos
en la transmision de la pequefia propiedad, tanto en las paruciones
hereditarias como en los demds contratos 0 actos Inler vivas, propug-
nando sin vacilar la contratacidn directa ante el Registrador o rauti-
CZldEl ante el mismo.

Es indispensable hacer In contratacién barata. Preci ameie por
su baratura va tomando tanto incremento el documentoe privado que,
ademais, uene pocas menos garaintias que la cscriwura pub.aca, com-
pliendo do prevenido en el art’cuio 1.227 del Codigo civil, 1o gue se
verifica actualmente con el pago del mpuesto de derechos reaies,
por la nota y fecha puestas al pie del mismo por la oficina liquidado-
ra, que imphican mdirectamente fa existencia del acto o contrawo y el
hecho de un otorgamiento (pues Si no existiesen no se real zaria el
pago) desde fecha cierta para tercero. Pero se me dird: IZs que la
escritura publica garantiza de manera mas perfecta los extremos in-
dicados, y, sobre todo, garantiza (cosa que no se¢ acredita en ol do-
cumento privado) la identidad de los otorgantes, que tieae cap:iol
importancia en la contratacion. No dejo de reconocer esta verdacd;
pero es indiscutible que todas estas garantias, ademds de las \entajas
econdmicas, se conseguirian exactamente de la misma manera con
1 contratacion directa ante el Registrador o la ratificacion ante el
mismo del documento privado otorgado anteriormente o la legitimi-
cidn y legalizacion de las firmas estampadas en éste por un Notario
u otro funcionario publico, con lo cual se abarataria cnormemente
la contratacién, facilitando extraordinariamente la inscripcién en el
Registro, que es lo que se pretende, sin disminuir ni un 4pice ias ga-
rant‘as que hoy tienc v que se consolidan dnicamente por la inscrip-
cion en el Registro de la Propiedad, como se ven forzados a recono-
cer los mas tenaces defencores del instrumento pubhico. ¢ Pues qué?
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¢ Acaso la escritura priblica prueba la persistencia del derecho cuya
adquisicién justifica, a pesar de la enorme importancia que esto tie-
ne ? De ninguna manera. Si no, véase lo.que ocurre en la transmision
de una finca por compraventa. ¢ Qué acredita el vendedor con la es-
critura de compra de la finca .que vende cuando se la exhibe al com-
prador que le pide su titulo de dominio? Sencillamente esto: Que en
‘a fecha que expresa la escritura de compra adquirié la finca de otra
persona titulada duefio v que a su vez sélo le acreditd a ¢l da adqu-
sicidn anterior de ia finca. Pero, ;v ¢émo el vendedor justifica la
subsistencia, la permanencia en su patrimonio del derecho que vende,
en el momento de la venta y que ha de tener interés grandisimo en
conocer el comprador, o sea que en ese momento es atin duefio de
fa fAnca vy tiene facultades para enajenaria, va que puede darsc el
caso de la doble venta de una cosa v tratarse de una finca cnajenadan
anteriormente? Pues dnicamente sc podrid acreditar esie extremo pon
e' Registro si da finca estd inscrita. Luego la verdadera garantia de
i1 contratacion sobre inmuebles esta en el Registro de {a Propiedad,
ne en la escritura publica. Se me dird que sin necesidad del Regis-
tro se puede también acreditar por la posesién. Esta objecién, que por
st sola implica un reconocimiento ticito de la inutilidad de la escri-
tura pablica, carcce ademds de fuerza v se deshace ficilmente. La
posesion por si sola, como es un hecho material y visible, no puede
acreditar Ja relacidn jur'dica (que es algo inmaterial ¢ invisible) que
existe entre el poseedor v la finca poseida, va que la posesién puede
tencrse a titulo de duedo, usufructuar:o, censatario, inquilino, arrep-
datarin, ete.. y puede darse el caso que el vendedor haya vendido la
misma finca con anterioridad con la condicién de que el comprador
sc la dejase llevar en arrendamiento por tiempo determinado, v ex-
teriormente aparecer como duefio de una finca quien sdlo es arren-
datario de la misma, sin que pueda llegar a averiguarse la verdad
ar la posesion, que no ha variado exteriormente en nada, caso fre-
cuente cuando se quiere que no trascienda al publico la merma de un
patrimonio. Entonces, ¢a qué conduce exigir la escritura piblica
como requisito previo a la inscripcién en la contratacién sobre in-
mueb’es ? Absolutamente a nada. Este costoso requisito previo de la
incripcidn es una de tantas cosas arcdicas que estdn llamadas a
desaparecer en plazo no lejano, ya que el interés piblico, supremo
motar de los pueblos, exige sii pronta desapar’cién, Fntonces. se me
dird, ¢ qué va a ser del Notariado ? Esa es cuestién aparte que tam-
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bién habria que resolver. Refindasele, si se cree conveniente, con
el Cuerpo de Registradores ; déjesele, si no indepediente (amortizan-
do si es necesario plazas), atribuyéndole 'os testamentos, poderes,
contratos (excepto sobre inmuebles, en los que seria potestativo acu-
dir 0o no al Notario), capitulaciones matrimoniales obligatorias o por
lo menos acta notarial de inventario de aportaciones matrimoniales
obligatorio, actas notariales, actos de jurisdiccion voluntaria, Regi--
tro civil e incluso, si es necesario, la liquidacién del impuesto de dJe-
rechos rea'es. IEn una palabra, exige la justicia que se indemnice al
Notariado en la forma mas conveniente si se llegase (v dehe lle-
garse) a esta cspecie de expropiacién forzosa por causa de utifidad
puiblica, dnica razén que la justifica.

Todo menos seguir como hasta aqui.

Y con e! mismo fin de facilitar la inscripcién en el Registro de
Ja Propiedad sc impone otra reforma, inspirada en las nuevas orien-
taciones de la reciente ley del Catastro parcelario, por lo que afec-
ta al ingreso por vez primera en cl Registro de toda la propiedad no
inscrita. Ep la nueva ley de referencia creo ver la base de un pro-
cedimiento sencill’'simo y sumamente barato para inscribir en pose-
sién todas las fincas que no estdn inscritas. La base a que me refiero
la constituyen las actas de los deslindes de fincas & que se refiere el
articulo 1o de dicha ley y los planos (si se qu-cre) objeto del articu-
lo 11. En efecto, dichas actas, adornadas de los requisitos necesarios,
podrian servir de titulo para inscribir por primera vez en posesion
en el Registro las fincas no inscritas, ya que los planos de deslin-
de (y hay que suponer que igualmente dichas actas) han de c.usar
plenos efectos juridicos en la forma que determina el art‘culo 11 ci-
tado de la nueva ley. Y al insinuar esta nueva reforma doyv aqui por
reproducido cuanto dije respecto del Notariado, por lo que afecta al
honorable y culto Cuerpo de secretarios judiciales, que deberian ser
compensados de igual manera de 'os perjuicios econémicos que se
les irrogasen con esta reforma y con la atribucién a los Notarios de
todos los demads actos de jurisdiccién voluntaria.

Desde el punto de vista juridico, claro estd que las actas de des-
linde a que se refiere el articulo 10 de la tan repetida ley sélo acredi-
tan la extensién superficial y linderos de las fincas; pero no quienes
sean tos poseedores de las mismas, ni mucho menos el concepto ¢n
que sc tiene dicha posesidén, inconveniente que puede obviarse esta-
bleciendo en el Reglamento de dicha ley que se esta confeccionando
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(v brindo la idea al Sr. Diaz Moreno) que la declaraciéon y confor-
midad de los propietarios colindantes se extendiese también a decia-
rar el hecho de poseer en nombre propio la finca deslindada el que en
el acta figura como titular de 1a misma e incluso, si se quiere, el con-
cepto juridico de dicha posesién, ya que nadie mejor que los propie-
turios colindantes puede conocer estos extremos.

Una certificacidén del acta de deslinde que causase los plenos efec-
tos juridicos de que habla el articulo 11 de la citada ley, juntamente
con una solicitud al Registrador p:diendo la inscripcion de la pose-
siéon de dicha finca, en cuya solicitud se hiciesen constar las cir-
cunsiancias que indica la regla primecra del articulo 393 de la ley
Hipotecaria serian el titulo que bastase para inscribir en posesion
la finca cn el Registro, quedando sustituida la actual informac:dn
testifical por la declaracidn de los propictarios colindantes o peiso-
nas que les representasen, a que acabu de referirme, la cual deberia
producir también, como los planos v las aclas en que ¢stos se ba-
san, plenos efectos juridicos en Ia ferma prevenida en el repetido
articulo 1t de la citada lev.

lLas consideraciones precedentes basten para indicar cuan senci-
ilamente puede facilitarse de modo extraordinario la inscripcidn en
ei Registro y cdmo se puede conseguir tan beneficioso resultado con
s6lo reformar unos pocos articulos de ia ley Hipotecaria; el articu-
lo 3.° declarando también titulos inscribibles los documentos priva-
dos, ratificindose sus otorgantes unte el Registrador o legitimédndose
sus firmas ante Notario u otro funcionario publico, considerindose
como fecha del documento para todos los efectos legales (excepto
los tributarios) la de la ratihcacidn o degitimacién v los articuios 392
v siguientes de la misma ley, los cuales quedarian derogados y sus-
tituidos por otros que estableciesen el nuevo procedimicnto de infor-
maciones posesorias, continuando como hasta ahora la facultad ca-
‘ificadora de los Registradores de toda clase de documentos, v con
mas amplitud respecto de los documentos privados, para rodear a
la inscripcién de toda clase de garantias, y obligando a estes funcio-
narios a advertir a los interesados, de una manera clara y sin deven-
gar honorarios, el modo cémo se habrian de subsarar los defectos
de que adoleciesen los documentos privados que se presentasen para
inscribirse, con lo que los particulares obtendrian gratis un gran
heneficio e ingresarfa en poco tiempo casi toda la propiedad no ins-

clita en el Registro. Y para hacer accesible, aun a las irteliggmeis
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menos culiivadas, la confeccidén de los documentos privados de todos
los érdenes, se pondrian a la venta, por el Lstado, impresos ador-
nados de los requisitos necesarios (y que podrian, incluso estar ya
timbrados, segun la cuantia de los actos y contratos objeto de los
mismos), para hacer constar toda clase de actos v contratos referentes
a la propiedad inmueble, cuyos impresos habfan de tener los claros
v bhlancos necesarios, y que ademds podrian llenarse al ratificarse los
interesados ante ¢l Registrador o al legitimar sus firmas el Notario
st aquellos comparecian ante su presencia, cuando das condiciones de
los actos v contratos implicasen cierta dificultad en la redaccién v
confeccién de los documentos, y sin que estos funcionarics pudiesen
devengar por ello mids honorarios que los correspondientes a la rati-
ficaciéon o legitimacidén, v los cuales habrian de ser médicos, como
los actuales, o mds reducidos atun.

Ya que, por fortuna, se han dado cuenta los clementos directores
de la enorme importancia quc para cl establecimiento sélido del cré-
dito territor.al v la verdadera garanta del derecho de propiedad tiene
el procurar, por todos los medios posibles, dar acceso al Registro de
a propiedad a toda la propiedad inmueble, sobre todo a la pequena,
por el extraordinario niimero de espaioles a que afecta, aproveche-
mos la ocasién estimulando, con soluciones bencficiosas al pais, las
iniciativas del Gobierno, para que se conviertan pronto en realida-
des, y pidiéndole que nombre cuanto antes una Comisién de hombres
técnicos especializados ¢n estas cuestiones juridicas, para que en
el plazo mdés hreve posible proceda al estudio y redaccidén de un pro-
yecto de reforma dc nuestra legislaciéon hipotecaria, en armonia con
las nuevas orientaciones de la moderna ley del Catastro, y precurando
en ella simplificar v abaratar todo lo posible la titulacion y tramites
previos a la inscripcién de la propiedad territorial en el Registro;
cuva reforma, como vengo insist'endo constantemente, ha de inspi
ruarse dnicamente en el supremo interés de la patria, sin que puedan
influir en ella méviles ni concupiscencias egoistas de ningun género;
nues hav que proclamar con energia que no se ventilan en estas re-
formas intereses de clase alguna, sino que dn:camente se trata dc
favorecer el interés publico, que es el interés de Espaiia, v hay que
hacer ver a los reaccios que es completamente 1nutil oporerse a estu
casi febril ansia de reformas beneficiosas, que en la hora presente
se ha apoderado de todos los espafioles ; que las reformas vendrdn,
queramos o 1o, porque las demanda con urgencia la opinion puablica,
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v que todo cuanto contribuya a demorar y poner obsticulos a las
mismas, no producird otro efecto que el de despretigiar completa-
mente a esos eternos detractores de todo lo bueno, 1til v conveniente,
si ello no favorece sus particulares intereses, y que miran todas las
reformas que puedan afectarles en los mismos. aunque sean muy be-
neficiosas ai pa’s, inicamente a través del prisma de sus inconfesa-
bles egoismos.
JosE GonzALEz Dirz.

Registrador de la t'ropiedad de Hervds



