Una apreciacién injusta en la historia
de nuestro sistema inmobiliario

Cuando se trata de analizar los antecedentes historicos de nuestro
Derecho registral inmobiliario, es posicién unanime entre los tratadistas
la de hacer tan sélo una ligera alusién a las leyes tributarias de la
primera mitad del siglo XI1X, creadoras v organizaderas de! impucsts
[lamado después de Derechos reales, y que tienen su culminacidon en
el Reglamento aprobado por el Real decreto de 1845.

Pueden tomarse como ejemplo los tratados de Morell, Campuzano,_
Gayoso y Roca Sastre. El primero, siguiendo a Ariza y Escosura, se
limita a decir que esas leyes fiscales alejaron la contratacidn de la Con-
taduria, por el deseo de los interesados de eludir el impuesto establecido:
Campuzano—al menos, en la edicidn que tengo a la vista—no las men-
ciona siquiera: Gayoso las enumera brevisimamente, insistiendo en la
idea de que fueron contraproducentes para el Registro y olvidando
citar la Instruccién de 1830; Roca, en fin, no se refiere sino al excesivo
cardcter fiscal que las Contadurias adquirieron en virtud de aquella
legislacidn. ' .

Sin embargo, contra lo que esa unanimidad de criteric pudiera
hacer creer, tales disposiciones tienen una marcada trascendencia en
relacién con el Dtrecho regiétral' significaton en su época un paso
de suma importancia hacia la madurez de la institucidon del Registro,
y aun hoy pueden reconocerse en la legislacion vigente rasgos y ten-
dencias que deben su existencia a las mismas. j;Cuil puede ser entonces
la causa de ese desdén tan extendido en nuestra doctrina?

Pretender justificarlo alegando que apartaron la contratacidén del
Reglstro y perjudicaron a Ia institucidén, sobre no tener sentido alguno,
envuelve un gran error: no sdlo’ porque en rigor técnico las leyes
tribitarias no afectaron a las hipotecas y gravimenes, que era lo que
intes de su promulgacidn se sujetaba a Registro, sine también por-
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que si se carga sobre ellas esa culpa habria que hacerla extensiva a
la misma Ley Hipotecaria, que exige de igual modo el previo pago
del impuesto de Derechos reales, siguiendo con toda fidelidad aquel
precedente y sin que nadie dude por esto de su importancia para el
Derecho inmobiliario; hoy, como ayer y, seguramente, como mafia-
na, habri titulacién que huya del Registro para escapar a los impuestos
transmisorios. o ‘ —

Y si la causa no puede ser ésta y su repeticién de uno en otro tra-
tadista se debe a que se viene aceptando como mds sencillo un juicio
formado sin previo andlisis, habrd que buscarla, o en la creencia de que
2quellos-preceptos cran exclusivamente fiscales, o en la idea de.que no
ejercieron un verdadero influjo en la institucién- reg:stral s

Pues bien: demostrar, en la medida de mis fuerzas que ambas
ideas son, equivocadas, y reivindicar para esos preceptQs ‘el puesto que
en realidad les corresponde en la progresion histérica del Registro A.(_i‘e
la Propiedad en Espafia, serd el objeto que me propongo en este tra-
bajo, dentro de la brevedad a que su indole ha de sujetarlo.

Examinaré pues, por separado cada una de esas suposiciones que
acabo de calificar de errdneas, . : E

1. Las disposiciones de 1829, 1830 y 1845 rebasaron el ém-
bito puramente fiscal —No ha'.de ser necesario esforza_r_s_e d_emasmdo
para.demostrarlo. El Real decreto de 1829 cred un impuesto; consisten-
te en el 1/2 por 100 del capital, sobre todos los co.nt'ra_to:?‘ en que s¢ con-
tuviere traslacién de dominio de bienes inmuebles; y -aunque no .cabe
duda que desde este punto de vista es una ley-esencialmente tnbutana,
contiene al mismo tiempo una modalidad que sale de esta esfera .para
afectar de' modo directo’al' campo del Derecho <ivil y, -en especxal, del
registral inmobiliario:.la de que_tal impuesto-seria pég;_aderp en. el acto
de- tomar razén de la transmisién en el oficio de hipotecas. Con este
;implc mandato’ quedd; convertida la Contaduria de gravamenes ,que
hasta -entonces-existia en Registro de la.transmision y, gravamen de la
propledad mmueble trayendo asi-una innovacién. trascendental a
nuestro Derecho. Y no se d1ga~ que el motivo, real. que lo-inspird, no
fué otro.-que aumentar los ingresos del-Erario,- porque .aunque fuese
asi, no se desvirtuaria, en nada el influjo que, necesanamente hubo de
ejercer en el Derechoprivado.- - .ol o ooy ss s ool Ly
~ -~ Junto con, el-proposito 1mposxt1vo—que seguramente hubxera po;
dido cumplirse. sin necesidad  de- modificar, de ‘modo tan: profundg la
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1nst1tuc1on reglstral en v1gor—ex1ste en este Decreto una marcada ten-:
dencia renovadora de las normas relativas a la Contaduria y una am-
pliacién de fines que vema a abrir 3 este orgamsmo horizontes hasta’
entonces desconoc1d‘os gEstuvo este segundo prop051to en el idnimo
del ]?Olﬂ]’]dnr? Hemos de ver en seguida que en

...
-t
3

en .el afio siguiente se afirma asi de forma rotunda pero, estuvmse'
0 no en $u intencidn, el efecté causado habria sido el mismo. Tén-
gase en cuenta, por otra parte, que, en muchas ocasiones, leyes que se
e:stimgm justamente’ como civiles o mercantiles han tenido méviles
y congaus,as{"'complejas, que salen de la jurisdiccién del Derecho pri-
vado .para entrar’ en la esfera del administrativo, tributario, politi-
co, etc. Lo que interésa al jurista no es el pensamiento del creador
de Ia ley, sino su efectivo contenido. -

Y si se quiere un ejemplo concreto, sacado entre mll de esa impo-
sxb111dad de clasificar los mandatos legales dentro de las distintas ra-
mas del L)erecbo atcndlcndo a_los verdaderos fines que el legislador
se propusiera al dictarlos, véise el preimpulo de la Pragmitica de 1768,
reconoc1da por todos como furidamental precedente de’la ley Hipote-
caria, .y podrd comprobarse que uno de los motivos mis importantes,
tanto de esta Pragmatica como de las anteriores que ratifica, estriba en
€] deseo’ de prevenir las pérdidas que ocasionaba’a la Real Hacienda
la frecuente quiebra de los arrendadores de rentas reales, cuando no era
posible realizar las fianzas debido a las cargas ocultas a que se halla-
ban afectos los bienes en que se habian constituido.

" Confirmase tamblen la facil tesis que sostengo con Jas mismas
palabras de las dlsposmones comentadas La' exposicidbn o preambulo”
del Decreto del 29 comienza d1c1endo “Con la creacién de los oficios -
de hipotecas, destinados al regxstro de las escrituras publicas, quiso mi
augusto abuelo, el sefior Don Carlos III, que constase de un modo
fegal si las fincas vendidas estaban o no exentas de gravimenes; bene-
ficio importante que ya habian intentado asegurar a sus pueblos .mis
ilustres predecesores Don Carlos I y su madre, Dofia Juana " Y esta
preocupacién’ que aqui se revela sobre la eficacia del Registro se recalca .
en la-Real orden de .1830, que aprobd la Instruccidn para aplicar
y organizar el nuevo impuesto al decir en su articulo 8.°: “Estando
demostrado en eI menc1onado Real decreto—el de 1829—que el ob-°
jeto que se ha propuesto Su Maystad al dictarlo no es tanto el crear
uii3 riueva renta’ del Estado como el dar ; mayor solemnidad y legiti-
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midad a los contratos y adquisiciones de propiedad, haciendo mis
impracticables las simulaciones y suplantaciones que hoy se experi-
mentan ’

Por ultimo, en el fundamental Decreto del 45, que vino a regla-
mentar de un modo :mnis completo y orgdnico la materia, se dedica
uno de sus tres capitulos a la “Organizacién ¢ incumbencia de las Ofi-
cinas de hipotecas”, conteniéndose en él, aunque sélo sea embrionaria-
mente, un verdadero reglamento de la institucién registral.

Después de lo expucsto, estimo probado que, aunque se considere
el fin impositivo como el principal de esas disposiciones, no es posible
prescindir de su caracter reorganizador del organismo que nos ocupa,
olvidindolas o desconociéndolas cuando se trata de fijar las vicisitu-
des historicas de nuestro Registro.

II.  Principales modificaciones que introdujeron en la materia re-
gistral.—Como es sabido, la Contaduria de hipotecas, tal como fué
organizada por la Pragmitica de 1768, no comprendia mids que los
instrumentos que contuviesen especial y expresa hipoteca o gravamen
sobre inmuebles. El Real decreto de 31 de diciembre de 1829 crea,
segin hemos visto, lo que pudiera llamarse “seccidn segunda” de la
Contaduria, destinada a la toma de razdn de las traslaciones de domi-
nio, o, mejor dicho, segin la cxpresidon de dicho Real decreto, “ven-
tas, cambios, donaciones y'contratos de toda especie que contengan
traslacién de dominio directo o indirecto de bienes inmuebles”. Hasta
aqui, la Contaduria ha sido nada mas que un medio de publicidad de
gravamenes; de aqui en adelante pasa a ser un verdadero Registro de
la propiedad inmobiliaria, dando la ocasidn para esa ampliacidn de
sus fines ¢l establecimiento del impuesto sobre las transmisiones de
dominio. :

Con ¢l afio 1830 nace, pues, la Contaduria bajo una nueva for-
ma y conteniendo en si dos instituciones que cmpiezan siendo distin-
tas e independientes para fundirse a poco en una sola. Es lo que en la
terminologia de la época se designaba con los nombres tan poco apro-
piados de oficio de “hipotecas especiales” y de “hipotecas generales”,
comprendiendo bajo la primera denominacidn la toma de razdén de los
gravimenes y con la segunda la de las transmisiones de propiedad.
Son dos ramas distintas de un mismo tronco que, por lo pronto, por
un defecto de técnica y atendiendo a su distinto origen y finalidad,
se consideran divorciadas y con poca o ninguna relacién entre si. En
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cuanto a la primera, el escribano titular depende de la Audiencia: res-
pecto de la segunda, de las Oficinas de.Hacienda o intendentes. Es cu-
rioso cbservar que la separacién entre ambas ramas de la Contaduria
persiste en cierto modo—representando una clara -reminiscencia del
Derecho anterior—en el sistema de la ley del 61, pues en ella se esta-
blecieron libros especiales de hipotecas por orden de fechas, aparte de
los generales del Registro, distincién que llega hasta la reforma del 69.

En la Real orden citada de 29 de julio de 1830 se contiene la pri-
mera Instruccidn del Real decreto del 29, destacando entre sus dispo-
siciones aquella que concede efecto constitutivo a la toma de razoén,
privando de todo valor legal a los documentos que careciesen de este
.requisito {art. 8.°) y la que establece su obligatoriedad, sujetando a la
ley penal a los infractores (art. 19). )

En cuanto 2 la forma de practicar el registro, se dispuso que se
verificase en el oficio en cuyo partido estuviesen situadas las fincas
cnn a otro dominio, aun cuando el coniraio o escri-
tura se otorguen fuera de él (art. 10); se ratificd la obligacién impues-
ta a los escribanos titulares por la Pragmdtica de 1768—incumplida
en la prictica por la mayoria de las Contadurias—de-tener uno o mis
libros separados para cada uno de los pueblos del partido, de modo
que con distincién y claridad se tome la razdn respectiva al pueblo
en que estuvieren situadas las fincas (art. 12), y se establecié como
condicidén previa a la toma de razdn el pago del recién creado im-
puesto (art. 4.°), conminando con graves penas a los escribanos que
lo hicieran sin que el interesado presentase la carta de pago de la ad-
ministracién respectiva acreditativa del mismo (art. 9.°).

En esta forma continda llevindose la Contaduria hasta la entrada
en vigor del Real decreto de 23 de mayo de 1845, que a la vez que mo-
dificé en muchos puntos el impuesto—sujetando a ¢l todas las rransmi-
siones de inmuebles, exceptuando de un modo expreso las hipotecas
y mandamientos judiciales de embargo y fijando una tarifa aplicable
a herencias y legados—refundidé y reorganizdé por completo la insti-
tucién, poniendo asi los ultimos cimientos de lo que muy pronto
habkia de convertirse en ¢! moderno Registro.

Como no es ésta la ocasidon de hacer un andlisis detenido de su
capitulo II, dedicado por entero al funcionamiento de las oficinas, me
limitaré a citar, por su mayor importancia, los articulos 25 y 29. Dis-
pone el primero que el registro se llevard en libros separadds, por pue-

L



g . . . R T ch eeny
810 UNA'APREOIACION INJUSTA EN La HISTORIA, "ETE.

Blos y con distincién'de fincas rasticas y urbénas ordenandose " sas
asientos’de modo que una vez registrada una finca pueden sentarse’ a
continuacion todas las mudanzas que hayan experimentado Y las obh-
gaciones a que, por un calculo ap;ox_xmado, pueda sujetarse en un ‘pe-
fiodo ‘de doce afios, ‘exceptudndose de esta regla los arrendarhientos,
que se anotarian en libros especiales. En el articulo 29 se expresaban
las circunstancias que en los asientos habian de constar, viniendo a ser!
en resumen, la fecha de la escritura, el nombre del escribano autorizante,
nombres y vecindad de los otorgantes o interesados, calidad o natu-
r‘aleza del contrato, inmucble oB'jeto del mismo, expresando su situa-
cién, cabida, linderos, valor y cargas y la liquidacién y carta de pago
del impuesto. : .

Con relacién a los libros, se dispuso que habian de ser foliades
y rubricados en todas sus hO_]aS por ¢l administrador de Rentas de la
provincia y por el juez de primera instancia del partido. En virtud de
este Real decreto y de la Circular de 28 de agosto siguiente, fueron’
suministrados los libros, adoptandose en, ellos el sistema de encasillado.

 Pueden, en consccuencia, resumirse las modificaciones mas desta-
cadas introducidas en nuestro sistema inmobiliario por 1os prcceptos
que venimos comentando, del modo siguiente:

1.e Ampliacidén del oficio de hipotecas a la toma de razén de las’
transmisiones de dominio (1829). ' , '

2. Introduccién de la inscripcion constxtutlva considerindola
requisito indispensable para la validez legal de la transmisién de biencs
inmuebles (1830). ' ’

3. Obligatoriedad de la toma de razdn, con sanciones pecumarus
para los que omitiesen tal formalidad (1830). .

" 4.2 Establecimiento del pago, del impuesto como requlslto prev1o
a la inscripcidn (1830). '
" 5. Organizacién del Registro a base de la finca como umdad
hipotecaria, abriéndose folio independiente para cada una de ellas (1845).

6. Confecciéon de los ‘libros reglstrales a base del encasillado to-
tal (1845).

De estas reformas, cuya trascendencia para el derecho reglstral se
comenta por si sola, la primera, cuarta y quinta, contindan hoy sub-
sistentes, cn unién_de otras muchas relativas a puntos secundarios o, de’
detalle. La segunda fué suprxmlda del modo por todos conocxdo ea'
Iz ley'del 61, que prefirié importar en éste punto criterios de legisla—-
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ciones extrafias a sostener innovacién tan radical en nuestro Derecho,
no obstante hallarse ya sancionada legalmente y amparada por la fuerza
del hecho consumado. Si con esta marcha atris acerté o no, digalo ese
estado .de opinién, cada vez mas difundido, para el que la solucién
adoptada con tanta valentia por aquella Real orden constituye hoy,
pasado miés de un siglo, una meta que nuestro Derecho actual debe
aspirar a conseguir. .

En lo que se refiere a la reforma sexta, los libros encasillados tie-
nen hoy entre nuestros profesionales gran nimero de partidarios que,
aunque en la prictica reconozcan los inconvenientes y perturbaciones
que llevarian consigo, al implantarlos en un Registro como el nuestro,
crganizado durante tanto tiempo a base de otro sistema, no dejan de
apreciar las grandes ventajas que supondrian disponiéndolos de un modo
racional y bien estudiado.

Tienen caricter meramente fiscal las reformas tercera y cuarta, y ya
hemos visto cdmo esta Uilima pasé ihtegra a la legislacidn hoy en vigor.

En conclusidén: el estado legal existente en 1861, al plantearse el
nuevo sistema, no fué el creado por la Pragmatica de Carlos III;
Contaduria era ya, en virtud de aquellas leyes tributarias, un orga-
nismo mucho mis amplio y ambicioso que el antiguo Registro de gra-
vamenes. Y la ley Hipotecaria hubo de apoyarse en la realidad que
entonces existia, recogiendo muchas modalidades ya organizadas y
aceptando para el nuevo Registro gran parte de lo que la institucién le
ofrecia, viviendo en la practica con plena viabilidad. No es, por tanto,
admisible, en una exposicidn seria de los precedentes legislativos de la
institucién actual, saltar sin transicion desde'la Pragmaitica de 1768
hasta el Decreto de 1855, o aludir, cuando miés, brevemente y con el
inimo perturbado por prejuicios a las disposiciones que hemos comen-
tado. Entre aquellas dos fechas, estos preceptos reclaman una atencién
que no puede negarseles sin un empeno decidido en cetrar los ojos a la
realidad. El Real decreto del 29 y sus disposiciones complementarias
merecen un estudio detenido y sereno que aiin no se ha hecho, y sin el
cual se deja abierto un vacio en la historia de nuestro Derecho inmobi-

o y. se hace dificil apreciar en todos sus aspectos muchos de los
mandatos recogidos después en la ley v1gente Yy que en aquéllas tu-
vieron su orlgen y razén de ser
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FERNANDO HERAS,
Registrador de la Propiedad. ’



