Algo mas sobre la reforma de la Ley
H1potecarla .-

SUMARIO : VIi}, La concisién en cuanto a las cancelaciones.—IX. Ei «prior
. témperen y los guarismos.—X. La concisidn en las certificaciones (1).

~ VIIE—LA €ONCISION EN CUANTO A LAS CANCELACIONES.

Debe estimarse también como reforma importante en nuestra

legislaeién hlpotecana, que todas las cancelaciones o asientos cance-
latorios de hipotecas, gravamenes y demés derechos reales {usufruc-
tos, uso, habitacién, servxdumbres, censos, arrendamientos, etc.), se
‘hagan constar por nota al margen de los eorres;)endmntes asientos
que se cancelan o extinguen, y no por medio de asientos separados
y de carécter principal, eomo dctualmente | se vertica en nuestro sis-
tema hipotecario y registral. :

Si la constitucién de las hipotecas y demés derechos reales y
gravdmenes sobre la-propiedad inmueble," constltuyen los asientos -
‘principales, y las cancelaciones de los.mismos, son lo secundario,
accesorio o derivado, resulta bien notorio, que Ia eanoelacxén 0
asiento caneelatorio, debe consignarse al margen del asiento prin-
-cipal ; es decir, que todas las cancelaciones debieran hacerse o con-
signarse en el Registro de la Propiedad por «neta» en la primera
tolumna que se destina a «Notas marginales» en nuestros ¢Libros
de inseripciones», econ toda la extensién necesaria, y después de la

correspondiente presentacxon de los. titulos en el Diaric de opera—- =

ciones. '
De este modo, nuestro sistema de Reglstro Y por tamo, nues-

N

{1) Véaase los ntmeros 193 y 198 de egta' Rvasu. -
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tros Archivos hipotecarios, adquirirfan una claridad 'y limpieza for-
malista, que hoy no tienen, pues resulta bien sabido que en las hipo-
tecas a largo plazo, y ¢n las fincas pertenecientes a varios propieta-
rios en proindivisién, y también en los casos de pequefias cancela-
ciones parciales, quedan interpoladas entre la inscripcién de hipo-
teca y su correspondientd cancelacién, una serie de asientos por su-
cesivas transmisiones (ventas, herénclas, arrendamientos, anota-
ciones de embargo, etc.) que dificultan la determinacién del estado
hipotecario d_e la fincp, sobre todo cuando se han verificado numero- -
sos «pases» a otros libros, por agotamiento de los correspondientes
folios, y se precisa operar sucesivamente para -verificar nuevas ins-
cripciones, o para expedir certificaciones de «gravidmenes vigentes».
La cancelacién verificada por nota margmal ofrecerfa, ademés,
la considerable ventaja de una gran concisién, por el empieo de ci-
fras o guarismos, permmdo por el vigente Reglamento hipotecario
con evidente acierto para las notas marginales. En todo caso, el
- asiento cancelatorio por nota siempre debe hacer referencia al titulo
presentado y al asiento correspondiente del Diario de presentacién
de documentos ; y aunque para este libro también propugno el em-
pleo de guarismos, llevindose por riguroso orden cronolégico de
presentacién, resultard imposible todo’ perjuicio o fraude, maxime
" si se exige como es debido, el empleo de tintas especiales inaltera-
bles e indelebles, suministradas (a semejanza de los actuales libros)
por concesién ministerial, previo concurso.

ANOTACIONES lPREVENTIVAS

La cancelacién de las «anotaciones preventivas» serfa también
muy conveniente que se verificara por nota marginal, en aras de la
tan deseada perfeccién, diafanidad y concisién de nuestro sistema, .
volviendo asf en parte a nuestras antiguas précticas reglamentarias,
que estatufan la extensién de-las anotaciones de embargo, sus can-
~ celaciones y Ias cancelaciones conc1sas de hipotecas, «por nota mar-
ginaly (1), ,

En buenos principios todas las anotac1ones, y espec1almente ias

(1) Por.nota marginal se verifican tambxén las cancelaclone-s de los asien-
tos practicados en el libro especial de Incapacmtados, en virtud del artfculo 245
del Reglamento }upotecarxo
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de embargo por débitos a la 'Hacienda piblica y por causa crimi- .
nal, debieran extenderse en el libro «especialy. vigente, que hoy se
limita solamente a los casos de suspensidn de la anotacidn (segin
la letra del artlculo 148 del vigente Reglamento hipotecario).

Dicho libro es encasillado y bastante perfecto y, por tanto, serfa
una reforma interesada y conveniente, suprimir de dicho- articulo
la palabra asuspensiony, y verificar, por tanto, en .dicho. hbro el
asiento de todas las anotaciones de mandamientos judiciaies dictados
en causa criminal (1) o admzmstratwos pot débitos a la Hacienda .
publica. : : ’

En dicho libro se emplean también los guarxsmos, sin. que se
haya causado por ello €] menor error hi €l menor perjuicio en su vis
gencia durante m4s de setenta afios, y con la ventaja o beneficio
considerable de la diafanidad .y de la rapxdez con que se verlﬁcan
tales anotaciones o asientos.

Por otra parte, y cuando las fincas estan inscritas enr el Registro
de la Propiedad; con las notas suficientes’ de «referencian que pre-
cepttia el segundo parrafo del: mismo articulo «al margen de la ins-
cripcion vigente de propiedad», quedaria’ bien advertido el tercer
contratante de la existencia de la anotacién y de sus posibles conse-
cuencias. Pero, en todo caso, si la anotacién es siempre un asiento
provisional y transitofio, que asegura la efectividad de derechos de
obligacién m4s o menos eventuales «o la- inscripcién en su dia de
derechos reales imperfectos o no ifiscribibles de momenton, segtin
Galindo y Escosura, Barrachina, Aragonés y Morell (2), en buena
técnica puede y debe considerarse bien garantido el derecho del ano-
tante en la forma que queda detallada sobre la base del libro espe-
cial encasillado y con empleo de cifras, relacionado con los libros .
principales de inscripciones por medio de las «breves. referenciasn ;
pero éstas no son por nota, sino por asiento breve, dejando el es-
pacio de las «notas» para la cancelacién correspondiente.

LAS LINEAS DIAGONALES

También debe considerarse como posible y plausible «reforma
hipotecaria» la de cruzar.con una linea diagonal en tinta roja todo

(1) Y afadirfa también «o en procedimiento civiln.

(2) Véase Movell Comentanos a la legulaczén hmpotecamz, ’oomo III pé-
gina ro.

r



\

194" ALGO MAS SOBRE LA REFORMA DE LA LEY HIPOTECARIA

asiento extinguido o cancelado, después de extender al margen del
mismo la correspondiente nota, autorizada con la firma o media fir-
ma del Registrador, fecha y referencia al asiento de presentacién. _
En este punto conereto tenemos la provechosa ensefianza de algu-
-las legisldciones extranjeras, por ejemplo, la suiza, la australiana
{Acta Torrens) y la prusiana (1) y sus secuaces, que prescriben ¢]
empleo de la tinta roja y raya diagonal (sistema suizo) para todus "
los asientos cancelados. o

En resumen : las reformas hipotecarias esbozadas en este epi-
grafe podian incorporarse a nuestra legislacién, redactando los ar-
tieulos 180 y 181 del vigente Reglamento hipotecario en la siguiente

“forma :

«Art. 180. Las cancelaciones totales o parmales de las 1nscr1p-
ciones de hipotecas, derechos reales. y otros gravamenes, y también
las de las anotaciones preventivas, se extenderdn por nota al mar-
gen del asiento que se cancele, excepto cuando faltare espacio sufi-
ciente; en este caso excepcional, se extenderdn a continuacifn del
dltimo asiento de la finca respectiva, ponlendo breve nota de referen—
cia en el asiento cancelado.

Expresaran todas las circunstancias que determina el vigente ar-

- ticulo 180, .pero bastando media firma del Registrador, y se permi-
tir4 el uso dé guarismes, excepto en cuanto a las responsabilidades
hipotecarias que se cancelen (por préstamo, que deberdn consignarse
en letra (2). : :
Art. 181. Todo asiento que se cancele o extinga se cruzard con
una linea diagonal eén tinta reja, después de extenderse la gorres-
pondiente nota eancelatoria al margen. ‘
Siempre que se verifique un nueva inscripcién por la cual se ex-
tinga el derecho del transferente o causante (3), se extenderd una
brevisima nota de referencia al margen de la inseripcién de domi-
nio o de posesién, que quede extinguida, eruzando ésta con linea

(1) Véase el sistema registral spizo en la obravdé J. Gonzélez, Estudios de -
Derecho hipotecario. Apéndice C, pag. 379. Madrid, 1924. Véanse en la misma
obra y. en Les libres fonciers, de Bessom, 16s sistemas gustraliano y prusiano, -

{(2) Los honorarios deben regularse por ol miim. 3.° del Arancel, pues la
cancelacién implica tante o mayor estudio y responsablkdad para el Regxstrz-
dor, que la inscripeion. -

(3) Por venta, permuta, herem:la, donacxén etc
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dlagonal roja, cuanda }a extmcxén afecte a la totalxdad, y salvo los

casos de proindivision cuando quede sub51stente el derecho de: al-'
. gun coparticipe» (1), :
~ - Con estas reformas, pequefias en apanencxa, se ehtendrlan gran-
des beneficios, sobre todo en fincas de larga y complicada historia
registral, que abundan en muchos Registros de la Prapjedad, espe-
cialmente en Catalufia, cuya fincabilidad se encuentra. frecuente-
mente comphcada, por cargas y prestaciones censales, con los sub- -
siguientes desdoblamientos entre los titulafes del domlmo directo
y del dominio util, y en general‘en todos los. distritos hipotecarios,
después de treinta afios de vigencia y préctrca aplicacién de nuestm
sistema hlpotecano y de registro. -
. Canceladas las hipotecas, anotaciongs, -censos, arrendam1entos
y dem4s desmembraciones del dominio, por nata marginal, se redu-
cir4 notahlementa el nimero de asientos y los pases a nuevos libros;
y cruzados con lineas diagonales los .asientos cancelados y -extin-
guidos, se conseguiria tamhién una perfeecién y uha mayor segu-
ridad para operar sobre las fincas ensucesf¥as inscripciones, y muy
partieularmente en la expedicién de certificaciones, cuya operacién
" resulta hoy dificil y labariosa en muchas ocasiones y expuesta a
posibles errores con el actual sxstema, que, por todq ello, debe. ser
reformado.

IX.—EL «PRIOR TEMPORE» Y LOS GUARISMOS.

La- prioridad en la inscripcién o inmatriculacién ¢s uno de los
principios fundamentales en nuestro sistema hipotecario espafiol y en
todo buen sistema, «Prior témpore potier juren es nuestro lema en
un sentido- doctrinal y teérxoo, que en la préctica tiene su perfecto
desarrollo 'y aplicacion en el llamado llbro Diario de- pgesentamén
de documentos.

~ Asl, dice nuestra Ley Hipotecaria que «los Reglstradores lleva-
r4n adem4s un libro llamado Diario, donde en el momento de pre-
sentarse cada t{tulo extenderdn un breve asiento de su conteniden.
Los asientos se numerarén correlatlvarnente en el acto; se extende-

(1} En estos casos, la nota marginal, como en las cancelaemnes pareiales
de hipotecas, debend imdicar la subsistencia de los desfenhos no cancelades o no
extmguxdos en forma muy sucinta. .
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" r4n por el ordér que se presenten, sin dejar claros ni huecos entre .

ellos, y expresardn el nombre, apellido y vecindad del que presente
el titulo ; la hora de presentacién, la clase de documento presentado,

- su fecha y la autoridad o Notario que lo suscriba ; la especie de de-

recho que contiene, la naturaleza de la finca o derecho a que se re-
fiere, su situacién, nombre y nimero, si lo tuviere; el nombre y
apellido (en singular) de la persona a cuyo favor se pretenda hacer
la inhscripei6n, y la firma del Registrador y del presentador del ti- .
tulo, o de un testigo, si aquél no, pudiere firmar. A

La fecha de cada asiento también ha de hacerse constar desde
luego, y asi se deduce del mismo articulo 240 de la Ley y del mo-
delo adicional anexo al Reglamento hipotecario.

El Diario de operaciones o de presentacién de documentos en
nuéstro sistema es tipico, legitimo y genuinamente espaiiol, y tam-
bién en este punto debemos seritir la satisfaccién de ser creadores y
no haber copiado nada de las legislaciones extranjeras, en muchas.
de las cuales no existe el Diario, y en otras es mucho més deficiente ;
y asf, tenemos la conviccién de que algin dia, cuando se estudie
bien por los juristas y legisladores extranjeros nuestro Diario de.
presentacidn, perfecto y conciso en su contenido y sus notas, ence-
rrando por riguroso orden cronolégico un vetdadero extracto de
nuestros archivos hipotecarios o Registros de la Propiedad, con el
historial y vicisitudes de la propiedad inscrita o anotada, compren-
derdn sus beneficios y su utilidad, y lo adoptaran para sus sistemas

_ registrales e hipotecarios, y més en el periodo reconstructivo de la

postguerra; en el cual la réconstruccién de ciudades devastadas, en
juego con el desarrollo del crédito territorial, ‘ha de producir una
afluencia de documentos extraordinaria en los Registros de la Pro-
piedad de los pafses beligerantes, vencidos'y vencedores.

Algunas reformas deben introducirse, sin embargo en dicho
libro Diario, para conseguir una mayor perfeccién en el mismo; 'y
asf, entre otras, considero conveniente llamar la atencién de nues-
tros hipotecaristas acerca de la conveniencia y préctlca utilidad de
que todas las cantidades y fechas que se expresen en dicho libro se
verifiquen en cifras o guarismos: :

a) Porque ya la misma Ley permite.el uso de-niimeros o cifras
"en las notas marginales de dicho libro y en las notas de todos rnues-
tros libros regxstrales ' :
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b) Porque l4 cifra es mucho mas vis? ble, més rdpida y mds di-

ficil de equivocar que la letra, sobre todo en las. fechas.
- ¢) Porque ocupan los nimeros mucho menos espacio.

ch) Porque en cada libro Diario se extienden con frecuencia
més de un millar de asientos, con sus correspondientes notas mar-
ginales, y tantas diligencias de cierre como dias h4biles.

d) Porque el libro Diario de presentacién de las Oficinas Li-
quidadoras del Impuesto de Derechos Reales (también' a cargo de
los Registradores de la Propiedad y Liquidadores de dicho impuesto
en las oficinas de partido) se lleva por los mismos, expresindose en
cifras incluso hasta Ja fecha y diligencia de cierre, y jamés se ha
producido ningin per]uxcm para tercero ni para la Hacienda Publica.

Otras sugerencias podria hacer sobre esta reforma, -pero habra
de ser objeto de m4s detenido examen en un pféximo tratado.

X.—LA CONCISION EN LAS CERTIFICACIONES.

Es la Gltima de las reformas de alguna importancia que vengo
sefialando en-estos articulos. v

La certificacién corresponde a 1a forma mis genuma del prm—
cipio de publicidad.

- La certificacién es quizés el documento més dificil y de mayor
responsabilidad para todo funcionario. ptblico; lo es, por tanto,
" para los Registradores de la Propiedad ; lo es mucho més por el
deficiente sistema gtie se mantiene en nuestra legislacién hipoteca-
ria (Ley y Reg amento).

IE1 titulo IX de la Ley y su correlativo, también IX, del Regla—
mento Hipotecario, se dedican, en efecto, a desarrollar €] principio
de la publicidad registral, que, como es sabidg, se verifica por me-
dio de manifestaciones o por medio de certificaciones ; son en total
dieciocho articulos de'la Ley y veintiuno del Reglamento, y, pres-
cindiendo de otras reformas, creo convemente, para terminar por
hoy este estudio, sefialar la siguiente : -

Las certificaciones de titulos de dominio o de [posesién y de gra-

vAmenes deben ser répldas y concisas, es decir, semnm,presas y en- .

casilladas, semejantes a las del Catastro.
Asi lo mamfesté en Jumo de 1931 (1), y me parece ahora muy

(1) Véase el ntmero 78 de esta RevisTa, .

-
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conveniente reiterar la misma manifestacién, en visperas de la pu-
blicacién, o, mejor dicho, del estudio para la publicacidn en su dia, -
del texto refundido-de la novisima Ley Hipotecaria, de su corres-
pondiente Reglamento reformado y de los formularios o modelos

oficiales anexos'al mismo. Los actuales necesitan una radical re-

‘forma en cuanto al fondo y en cuanto a la correccidn.de estito 1.

En la expedicién de dichas certificaciones también debe de per-
mitirse el empleo de cifras o guarismos, por las mismas razones que
han quedado detalladas en cuanto a los asientos del libro Diario de
presentacién (aplicables también las m1smas razones-a los libros de
inscripciones). Y si se advierte, ademés, que ep todos los sistemas
registrales extranjeros se emplean las cifras y, guarismos en todos
los asientos de sus libros, y aqui también, en nuestra patria, en cer-
tificaciones tan importantes y trascendentales como son las del Re-

~ gistro Civil, las del Registro General «de actos de -altima voluntad

y las citadas del ‘Catastro, que sirven de base pada menos que para

formar los expedientes de comprobacién de valores para la liqui-

daci6n y pago del impuesto de Derechos reales y transmisibn de
bienes, y se extienden todas las cantidades y fechas en niimeros y
no en letras, con un considerable beneficio de visibilidad y ahorro
de tiempo y de espacio, se comprenderé perfectamente que no es ba-
ladi la reforma que queda reiterada. , ,

§
J

CONCLULSION

Las reformas que quedan senaladas 0 bosquejadas en este tra-
bajo y en los dos anteriores, y otras muchas que.me quedan por in-
dicar y que serdn objeto de mds detenido estudio (en un préximo
volumen), se comprende bien que alcanzan a muchos articulos de
nuestra legislacién hipotecaria (Ley y. Reglamento) ; mas cuando
no han sido incluidas en el u1t1mo texto reformado y publicado en -

{1) En ese nuevo texto refundido puede y debe verificarse la reforma e
algunos ntmeros del vigente Arancel, que al retribuir muchos conceptos ¢on
vaa y+dos pesetas resulta hoy aotoriamente imsuficiente para la decorosa sub-
sistencia de casi todos los Registradores de primera y para todos los de se-
guada, tercera y cuarta clase.
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el Boletin Oficial el dfa 1.° de este afio, sus. razonés habra tenido
la técnica Comisién.dictaminadora (1). - L -

Tfene,.sin embargo, la nueva Ley (entre otras acertadas dispo- -
siciones) una adicional «segunda» que, al autorizar al Gobierno para
publicar en el plazo maximo de un afio «una nueva redaccién de la
Ley Hipotecaria, armonizando los textos vigentes y abreviando el -
contenido de los asientos registrales, sin mengua de los principios
fundamentales del sisteman, dard lugar seguramente, eén'su dia, a
‘la obtencién de ese definitivo texto refundido y perfeccionado, ma-
- xime si en la Comisién técnica que a dicho efecto se designe estan
" debidamente ponderados los cwzhstas teéncos y los hipotecaristas
teérxcopréctlcos. '

Jost pEL Rfo PERez.

- Regiqtrador de la- Prqpie'dad. T
v (1) Integrada por los Procuradores ‘en Corfes Sres De Dxego Feméndﬂz

. Cuesta, Lorente Sanz, Rodriguez ]urado, Caﬂelo, ‘Gendfn, Olero, Reyes, Gar-
céran y Goicoschen (D, Antomo)
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