Algo mas sobre la reforma de la Ley
Hipotecaria

SUMARIO: 1V. Concisién registral: fabricas y «caseriasn.—V. Descrip-
cién semiimpresa de fincas.—VI. La concisién en cuanto a los derechous

reales.—V 11, La concisién en cuanto a dos arrendamienivs.—VII, La con-
cisién en cuanto a Jas cancelaciones.—1X. El «prior témporen ¥ los gua-
rismos.—X, La concisidn en las certificaciones.

En la primera parte de estos estudios (1) quedaron indicadas
algunas reformas: 1.° sobre «certidumbre del dominio»; 2.°, so-
bre la identificacion de la propiedad inmueble y de sus titulares,
y 3.° sobre el desarrollo de] crédito territorial o inmobiliario ; todo
ello en relacién con el proyecto remitido por la Direccion General
de les Registros al Colegio Nacional de Registradores de la Pro-
picdad.

Dicho prevecto, con algunas medificaciones (2), se ha publi-
cado en el numero 33 del Boletin Oficial de las Cortes Espuiiolas,
precedido de su correspondiente preambulo, v se ha senalado un
plazo de treinta dias para la presentacion de enmiendas (3). i’arece
que los Precuradores en Cortes son los que pueden ejercer tal
derecho.

Continuando Ia labor iniciada, cstudiaré ahora, en un orden
doctrinal, pero con tendencia marcadamente practica, otras refor-
mas no incluidas en el citado «proyecton.

(1) Véase el nim. 193 de esta Revista.

(2) Algunas se mencionan en carta circular del Decanato de dicho Co-
legio con fecha 31 de marzo de este afio.

(3) Mencionado en los diarios de Madrid, dias 1 y 2 de junio. En cste
ultimo proyecto se prescinde de la reforma de los articulos del Cédigo civil.
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1V.—Coxcis1dON REGISTRAL O FORMULARIA.

Tiene importancia esta reforma que denomino concisién ins-
cripcional, registral o formularia, a pesar de su caracter secundu-
rio o adjetivo, porque si meditamos un poco, en la pequeiiez de la
existencia humana, todo se reduce a férmulas mas o menos per-
fectas, 'mas o menos convencionales (1). La sabiduria de los hom-
bres no es, en fin de cuentas, mas que una férmula o una serie de
férmulas aceptadas por unas generaciones y combatidas a veces
por otras; y asi, las Matematicas, la. Medicina, la Farmacopea,
la Quimica, como la Diplomacia, la Politica y el Derecho, se re-
ducen en el momento culminante a una férmula, una ecuacién,
una receta, una nota, un convenio, un tratado o un modelo; v
hasta la misma Ley, en definitiva, no es més que la férmula regu-
ladora de la convivencia social (y nacional), quedando rambién en
el orden internacional, cuando fracasan los tratados, los convenios
y la diplomacia, una dltima férmula, el ultimidtum y la guerra
(ultimum swbsidium), que es la més impura v detestable de las
férmulas, pero necesaria siempre o casi siempre, a juzgar por las
tristes ensenanzas de la Historia (2).

Por lo que se refiere a nuestro ordenamiento juridicohipoteca-
rio, adviértese va que el articulo 344 de la Ley Hipotecaria pre-
ceptia que los Registradores sc sujetardn estrictamente, en la re-
daccién de los asientos, notas y certificaciones, a las instrucciones
y «modelos» que contendrd el Reglamento para la cjecucién de
dicha Ley; y el articulo 345 de la misma Ley y las Resoluciones
de la Direccién General de 30 de enero de 1875 v 19 de septiembre
de 1881 ratifican e! mismo precepto, advirtiendo, sin embargo, la
primera que «las férmulas compiendidas en los modelos oficiales

(1) «La ciencia interpreta la realidad, mediante [érmulas, el arte me-
diante imigenes y la religién mediante simbolos, y rara es la obra humana
en quc se encuentra una interpretacién puran (Ganivet: «ldearium espaiiol».
Sexta edicién. Madrid, 1933, pag. 73).

(2) Asi, «Anatole I'rancen llegd a resumir filos6ficamente v también sa-
tiricamente la ‘Historia de la Humanidad en cstas breves palabras: «Los
hombres nacicron, sufrieron y murieron.» (Véase «Anatole Francen: «Opi-
niones de Jeronimo Coignard» y «La isla de los pinguinos».) Quizis en esa
sentencia falta otra pzlabra: «lucharonn.
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en ningun caso puedan invocarse para alterar lo dispuesto en l1a
Ley ni en los Reglamentos (r).

Publicado el vigente Reglamento de 6 de agosto de 1915, se
acompafian o adicionan al final del mismo hasta dieciocho «mo-
delos» de inscripciones, extensas, concisas anotaciones, cancelacio-
nes, certificaciones, expedientes posesorios v otros modelos refe-
rentes a los libros auxiliares de estadistica y honorarios.

Analizando el contenido de tales «modelosn, ya se advirtib
pronto que eran cuantitativamente deficientes, porque no compren-
dian muchos casos que la misma Ley v su Reglamento preceptiian
y que la jpractica registral ofrecia y ofrece o presenta cotidiana-
mente, y por eso ya algunos antiguos hipotecaristas, como Gémez
de la Serna, Odriozola v Grimaud, y Morell y Terry (éste més
modernamente) dieron a la publicidad variados y extensos formu-

J
lnrine anhra +tada al dleima rlo '\ﬁlltAllf\C na  ro Aahf/\ v nuhlich
1ariC5, 5C0IC WOAC &0 W UG8 agueuds, QU rélacic y pullll’

hasta ciento sesenta y un modelos, dignos de especial estudio, «para
casos no comprendidos en los modelos que acompadian al Regla-
menton, como adVierte el mismo autor (2). Especial mencién tam-
bién merece el Manual de Formularios para el Regisiro de la
Propiedad Inmueble, por el Registrador Ventura Gonzélez (publi-
cado en 1923), y que contiene numerosos modelos, en general bien
redactados.

IE's evidente que un Reglamento hipotecario, por detallado y
casuistico que quiera ser, no puede ni debe convertirse en un
amanua' de formularios», y desde este punto de vista, y dadas
las fechas en que se publicaron los citados modelos reglamentarios,
significaron un progreso considerable, pues en los primeros tiem-
pos de vigencia de la primitiva Ley Hipotecaria se encuentran en
.nuestros archivos hipotecarios inscripciones detestables, por su
excesiva extensién y falta de claridad, sobre todo las motivadas
por actos mortis causa (3).

rmularios oficiales se publicaron con el

(i) Los pr rimeros mo pubtiicaron <on
primer Regiamento gencra' aprobado previa audiencia del Consejo de Esta-
do en pleno, el 21 de junio de 1861.

(2) Morell y Terry: «Comentarios a la legislacién hipotecarian. Ma-
drid, 1919.

(3) Lo mismo puede decirse de los protocolos notarlales. Influia en este
estado de cousas e! estile literaric «abundoson de la prosa juridica, processl,
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Con la publicacién en g de diciembre de 1870 del Reglamento
gencral para la ejecucién de la Ley Hipotecaria, refrendado por
el Ministro de Gracia y Justicta 1. Eugenio Montero Rios (Ga-
cetas del 29 de noviembre al g de diciembre) v con los «modelus
oficiales» que sc insertaron a continuacién de dicho Reglamento
se observa un considerable adelanto ¢n nuestras férmulas o for-
mulismo hipotecario y registral.

Los citados modelos, en nimero de tremnta y siete, reflejan ya
en aquclla lejana fecha dos rendencias interesantes: una, la de
unificar la practica registral, con un formulismo ordenado, claro
y jpertecto o por lo menos muy superior al de los primeros tlempos
de la Ley (1861-69) en cuanto a descripcidon de fincas, cargas, va-
loracidén y casos cspeciales. Asi, el modelo primero se ocupa de
«Asientos de presentacion» ; el segundo, de inscripcidn de una
escritura de venta de finca ristica, con pacto de retroventa y otros
detalles ; el tercero, de inscripe:én de una finca en virtud de sen-
tencia firme ; ¢l cuarto, de un legado de censo; el quinto, de una
anotacién preventiva de legado de canuidad (por®mandamiento ju-
dicial); ¢l sexto, de una cancelac.én de anotacidn preventiva por
solicitud de los interesados ; ¢l undécimo, de una anotacién pre-
ventiva de hipeteca voluntaria (por el defecto de no constar la fe
de conocimiento de los otorgantes): el décimoquinio, de la ins-
cripcton de un inmueble a favor del marido en concepto de dote
estimada (y por tanto, con lnipoteca a favor de la mujer) ; el décimo-
séptimo, de la mscripe:dn de hipoteca por dote inestimada consis-
tente en hicnes muebles; ¢l décimocctavo, por bicnes reservables,
etcétera, etc. (1).

Otra 1endencia que sce observa en dichos modelos es la de
facilitar la inscripcion en el Registro de la pequena propiedad.
Asi, el modeld vigésimoprimero irata de la inscripeion de dominio,
en virtud de documento privado (v conforme al articulo 403 de la
Ley de 21 de diciembre de 186g) ; el medelo vigésimocuarto trata
de la inscripcién por cerbificacion -poscsoria (expedida por el Al-
calde, Sindico v Sceretario del Avuniamiento), v el modelo vigé-

hipotecaria, votarial, cic., y tumbién el sistema arancelario (por lineas), vy,
<oabre todo, la falta de unos Luenos modelos cficiales,

(1), Véare con todo detalle «Alcubilla, Diccionario de la Administracion
iZepanolan, 3% ediadén Madrid, 1893. Tomo 6.9, pags. 16165,
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simoquinto se ocupa de la inscripcidn de posesion de fincas en
virtud de documento privado (conforme al articulo 407 de la citada
Ley Hipotecaria reformada).

A pesar de la perfeccion de tales modelos y de otros posterio-
res, facil es comprend.r que hoy, tanto los oficiales o reglamen-
tarios como los publicados por los hipotecaristas, estdn necesitando
algunas reformas, porque se impone cada dia una mayor rapidez,
claridad y concisién en los asientos registrales y en las certifica-
ciones de los mismos.

Ignoramos si la reforma que actualmente se estudia jpor inicia-
tiva de la Direccién General de los Registros alcanzara a ese as-
pecto formalista o formulario (1). ‘En el proyecto remitido al
Colegio Nacional de Registradores, y circulado por éste a los
colegiados, no se encuentra nada referente 2 dicho extreme, y se
muy conveniente que se acometiera ya tal reforma, que, aun sin ser
sustantiva, debe considerarse como imjportante y de gran con-
veniencia para mejorar el servicio publico en nuestros archivos,
dar a sus libros la claridad y concisién n'ecesaria, para una mayor
rapidez vy seguridad en sucesivas operaciones inscripcionales y ex-
pedicién de certificaciones, manifestaciones, etc.

Por todo ello, y reiterando lo ya indicado en el afio 1924, ad-
vertimos €n 1931 (0 propusimos), entre veinte reformas hipoteca-
rias, las siguientes: Sencilez de nuestras férmulas notariales e
hipotecarias, dandoles la claridad y concisién de que hoy care-
cen (2); diario talonario semiimpreso (3); descripcion encasillada
de fincas (4); libros separados de «condiciones y pactos especia-

(1) Tarece ser que en la segunda disposicion adicional se concede auto-
rizacion al Gobierno o Poder ejequtivo para confeccionar un nuevo texto re-
fundido de la Ley Hipotecaria, eu ¢l cual puede caber la redaccién de nue-
vos modelos.

(2) Dcbe reconocerse en justicia que en estos ultimos afios las férmu-
'as notariales, por regla general, han mcjorado mucho en concisién y en cla-
ridad merced a los r.uevo- Reglamentos del Notariado y a las buenas préc-
ricas notariales.

(3) Asi se lleva en los Registros Mercantiles; pero para apnlicar el sis-
tema o modelo ar Registro de la Propiedad, precisarfa bastante reforma,
pues el modelo gitado resulta deficiente.

{3) Dedicando en la primera parte de cada folio, junto al niumero de
finca, el especio suficiente para consignur el término municipal, paraje o
narroquia, cabida y lirderos muy concisos.
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lesn por orden cronolégico y con las referencias precisas a los
asientos principales de dominio, hipotecas, censos, arrendamientos,
servidumbres, etc. Las cancelaciones de hipotecas, embargos, arren-
damientos y otras cargas y desmembraciones del dominio deberin
registrarse por notas marginales, evitando el laberinto inscripcio-
nal que hoy existe. Y las certificaciones de dominio, jposesién y
gravamenes de fincas serdn rdpidas y econdmicas; es decir, semi-
impresas y encasilladas, semejantes a las de! Catastro y con las
garantias necesarias para evitar falsificaciones (1).

Insistimos en solicitud de tales reformas en el afio 1935 (2),
advirtiendo que «los Registros de la Propiedad bajo el Regla-
mento de 6 de agosto de 1915 siguen con unos formularios defi-
cientes, extensos, que producen a veces verdaderos laberintos, a
través de numerosos asientos, en fincas de complicada historia v
promdmslén dominical» (3).

Reconociendo, en parte, tal estado de cosas, el Ilustre Colegio
Nacional de Registradores de la Propiedad, en su Seccién de «Es-
tudios Hipotecarios» ha sefialado para el concurso del presente afio
el siguiente tema: «Circunstancias, requisitos y redaccién que
deben exigirse y adoptarse para que las inscripciones extensas y
concisas de fincas, derechos reales, concesiones administrativas de
aguas,"minas, conducciones de fluido eléctrico, etc., sin menos-
cabo de los mé&s esenciales principios hipotecarios, sean claras,
precisas y breves.»

Es de suponer que a dicho concurso se presentardn meritisi-
mos trabajos, a pesar del pequefio estimulo econdémico que se ofrece

(1) Puecden verse con mas detalle e-tas refermas en «Politica agraria
y refcrma hipotecarian, nim. 78 de esta Revista Junio de 1931.

(2) «Revista Juridican, nim. 1.379, 20 de octubre de 1935.

(3) Asi, en el Registio de Plasencia (Céceres) las dehesas de Valcor-
chero y Cotillo de San Antén quizis pasen hoy de los dosaientos asientos
por orden cronolégico riguroso; pero mezcladas las hipotecas y cancelaciones,
embargos y sus cancelaciones {(aunque se distingan por letras), con no pe-
quenas dificultades, para la expedicién de certificaciones, tracto sucesivo,
cleélera. Lo misme sucede en el Registro de la Propiedad de Cacéres, en
cuanto a bastantes dehesas polindivisas, cuya historia hipotecaria resulta
ompucadd y diffcil, hasta el punto de hacerse «resumenes sinépticos» com-
plementario>, muy ttiles para expedir certnﬁcacnones o verificar sucesnvos
asientos registrales.
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. en el mismo, a diferencia de otros paises en los que se retribuyen

con largueza las iniciativas y trabajos intelectuales; pero de todos
modos, y .deseando contribuir modesta y desinteresadamente a tan
plausible iniciativa (bien arraigada desde antafio en nuestras con-
vicciones), indicadas quedan algunas reformas, susceptibles de mis
amplio y perfecto desenvolvimiento.

V.—DESCRIPCION DE FINCAS ; ENCASILLADOS SEMIIMPRESOS. LAS
FABRICAS Y LAS «CASERfASY.

a) En cuanto a las inscripciones extensas y concisas de fincas,
la descripcién de éstas ganaria mucho en claridad, precisién y con-
cisidn dedicando (como va se ha indicado) la primera parte de cada
folio, en toda su longitud y junto al niimero de la finca, el espacio
suficiente para hacer constar en forma semiimpresa y separado
con una linea horizontal el término municipal, paraje (o parroquia
¢, en su lugar, calle y nimero de las urbanas), cabida o extensidn
superficial y linderos muy concisos.

Seis lineas.pueden ser espacio suficiente, por regla general;
pero la dificultad se puede presentar, excepcionalmente, en las
inscripciones de fabricas o de factorias integradas por varios cuer-
pos de edificio que se describen separadamente, o integradas tam-

bién por maquinas, vasos, instrumentos o utensilios ; inmueblefl{

por incorporacion (art. 334 del Cédigo civil) que se describen mi-
nuciosamente en las escrituras notariales, y que al «transcribirse»
en los asientos del Registro de la Propiedad ocupan a veces dos
y mas folios. Y lo mismo sucede con las «caseriasn en Asturias v
Galicia, o con los «caseriosn -del Pais Vasco, compuestos por una
serie de fincas fisicamente separadas, pero que constituyen «uni-

dad orgéanican de explotacién y se inscriben, por regla general, bajo

un s6lo ntmero en el Registro de la Propiedad (1).
La férmula mds acertada en estos casos puede reducirse a con-,

(1) En el Registro de la Propiedad de Gijén, y en general en todos los
correspondientes a zonas industriales, s€ encuentran inscripciones de esta
clase, que ccupan sesenta lincas y a veces ma-. Y. especialmente, sucede
también donde se inscriben «caserias o caseriosn, esto es, en Galicia, Astu-
rias y Vascongadas.
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signar en los asientos registrales solamente la naturaleza, situa-
cién y linderos, medida superficial, nombre y nidmero de la finca,
tal como preceptuan los articulos ¢.° de la Ley Hipotecaria y 61 del
Reglamento (con las reformas ya detalladas en la primera parte
de este trabajo), hacicndo.una referencia o mencién en cuanto a lo
demas c¢n la siguiente forma : «Esta fabrica se compone de ... cuer-
pos de cdificio dentro de los linderos consignados, o de varias
maquinas, vasos, instrumentos, depésitos, etc., que se describen
detalladamente en el titulo presentado.»

En bucnos principios, el Registro de la Propiedad inmueble
debe limitarse o ceflirse a la situacion, extensidn y lhinderos de los
fundos, tal como exigen los citados articulos de la Ley y Regla-
mento, sin descender al casuismo descriptivo de los «muebles in-
movilizados por incorporaciénn, mas o-menos duradera. Pero si sv
quiere que €l tercero hipotecario conozca también tales detalles por
ios asientos o inscripciones, pueden llevarse por transcripcién o
copia literal al libro de «condiciones especiales» propugnado por
nosotros, o a otro libro similar, que se pudiera titular de «descrip-
ciones de [incas especiales», )

En cuanto a la extensién superficial, ya se ha demostrado.en
ia primera parte de cstos westudiosn que debe ser requisito obli-
gatorio, tanto en los dccumentos cuanto en los asientos del Re-
gistro de las Propiedad. Ya reaccionaron en tal sentido atinadas
Resoluciones de la Direccién General, exigiendo en las segrega-
ciones la -extensién de la finca matriz y la de las parcelas segre-
gadas, con gran beneficio para evitar posibles fraudes y para que
los que contratan con la garantia del Registro de. la Propiedad
no sean llamados a engafo.

'Y serfa un gran-acierto que tal orientacidén jurisprudencial en-
carnara ahora en la reforma hipotecaria que estudian las Cortes
IEspaiiolas, y en su defecto, que se adoptara en la prictica notarial
el plausible criterio de detallar siempre la extension de los inmue-
bles objeto de «negocio juridico».

Digna de especial mencién es también, en este problema de la
extensién’ superficial de las fincas, la Resolucién de la Direccidn
General de los Registros fecha 23 de mayo ultimo (Boletin Oficial
del Eslado de 6 de julio) acordando la inscripcién a favor de «Re-
gadios y IEnergia de Valencia, S. A.», de un considerable exceso
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de cabida de finca, ‘justificado por certificacién del Catastro, y en
virtud del parrafo 3.° articulo 20, de la Ley Hipotecaria, con rei-
teracién de las Resoluciones de 26 de junio de 1933, de 1933, 1939
v de 14 de marzo dGltimo, «cuando se traia de fincas identificadas
y con linderos ciertos, que excluyen toda posibilidad de perjuicio
para terceros colindantes» (1).

b) Caserias.—En cuanto a las «caserias» de Asturias y Ga-
licia, o los «caseriosn de Vascongadas o Vasconia, cuyas descrip-
ciones ocupan folios enteros en nuestro mecanismo registral, la
soluciédn para conseguir la diafanidad indispensable en todo buen
sistema de Registro inmobiliario seria sencilla, reformando e! nu-
mero 1.° del articulo 57 del vigente Reglamento Hipotecario, en
relacién con el articulo 8.° de la Ley, en los siguientes o parecidos
términos :

«Se inscribirdn bajo un solo numero, con arreglo al articu-
lo 8.° de la Lev cuando pertenezcan a un solo duefio o a varios
proindiviso ; los términos redondoes forales, caserias, caserios y los
cortijos, haciendas, Ilahores, masias, dehesas, cercados, torres,
granjas, lugares, casales, cabafias, eic., que formen un cuerpo de«
bienes dependientes v unidos con uno o mas edificios y una o
varias piczas o parcelas de terreno, con arbolado o sin él, SIEMPRE
QUE COLINDEN ENTRE S{ O CON EL EDIFICIO, constiluyendo una wil-
dad fisica o unidad de superficie territorial continua, delimitada por
sus cualro puntos cardinales.n

En resumen, a cada unidad fisica, finca, grande o pequcfia,
delimitada v separada en la realidad, debe corresponder también
una «unidad juridican con numero separado, con sus correspon-
dientes folios ; esto es, el precepto fundamental del parrafo 1.° del
articuls 8.0 de la Lev

ulo va citad in excepciones peligrosas

ac ia Ley ya citade y sin ey

traindicadas para la diafanidad regisiral.
De otro modo sucede en la practica, que si de las multiples

fincas que componen una caseria se verifican segregaciones par-

ciales, pequeiias (cuando les afecta el ensanche de una poblacidn)

Al CON-
5 EER

(1) Sobre este particular, me permuto advertir a los profesionales que
toda precaucidn ha de ser «pocan, tratindose de inscribir excesos de cabida
de solares, o solares de nueva formacion, en poblaciones populosas y de gran
radio urbano, y que han de verificarse por ello las buscas en las dlibros indi-
cesn con especial cusdado.
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y' con discontinuidad, segilin se van vendiendo- las -parcelas o so-
lares que de ellas se forman, el confusionismo que se produce en
las notas marginales sélo se” puede corregir a base de resumenes
sindpticos para saber con exactitud matematica la superficie segre-
gada y la existente en cada una de las fincas varias inscritas bajo
un solo nimero (1). :

- X * 8 %

La reforma que queda propugnada puede representarse grafi-
camente con el siguiente modelo :

MODELO DE DESCRIPCION SEMITMPRESA Y ENCASILLADA DE FINCAS EN
LOS LIBROS DE INSCRIPCIONES DEL REGISTRO DE LA PROPIEDAD

INMUEBLE
Nombre
Término municipal de Finca [ . et
P e | Nam. .. Tomo __ Folio .
Paraje (0 calle y ndm.) . . . Extension s e .
Linderos .. ... . O A e S
) . . .Asiento )
Notas marginales y cancelaciones num Inscripciones y anotaciones)
Cargas. Valoracién D. ...

La vuelta de cada folio deber4 contener también el mismo enca-
sillado, y en él se consignaran sucesivamente las modificaciones
descriptivas que vayan experimentando las fincas.

(1). Como caso tipico, puede verse en ¢l Registro de la Propiedad de
Gijén, entre otras fincas inscritas formando «caserias», .ds denominadas
Montevil y Campona, con més de cien notas marginales de segregacidn, in-
terpoladas unas con otras. ' ’ : .
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Con esta reforma se conseguird ficilmente en nuestro sistema
hipotecario o registral la tan deseada claridad, precisién y breve-
dad, mejorando notablemente nuestros modelos o férmulas actua-
les, sin llegar al encasillado casuistico del sistema alemin o pru-
siano, que admite hasta catorce columnas o casillas; o del sistema

suizo (emy.\,ado en los cantones franceses A4 QlemaﬂeQ\ v (‘IIVDQ

N

folios en el Libro-Registro alcanzan mis de dieciocho columnas (1)
y los consideramos inaceptables en nuestra mecanica registral, por
ahora.

Consideramos, en resumen, mejor, mas perfecto y mas practico
este sistema o modelo semiimpreso y de encasillado reducido que
los modelos de encasillado muitiple y casuistico que nos ofrece la
legislacidén extranjera. .

Ademds, encontramos, en cuanto a esta reforma que propugno,
interesantes precedentes en nuestra legislacion hipotecaria y fiscal ;
pues los empolvados libros o volimenes de «traslaciones de do-
minion de nuestras antiguas «Contadurias de hipotecasn, que hoy
yacen archivados en la seccién antigua de nuestros Registros de
la Propiedad, eran ya libros de asientos encasillados y semiimpre-
sos, con anterioridad al afio 1863, fecha en la que fueron sustitui-
dos por los modernos .libros establecidos por la Ley Hipotecaria.
Estos ultimos contienen sélo tres casillas verticales y una lhori-
zontal, limitada ésta a consignar el ndmero de la finca y el del
folio; y aquellas tres, destinadas a «notas marginales», «nimero
del asiento» e «inscripciones». Pero en los citades antiguos libros
de traslaciones de dominio encontramos hasta once casillas verti-
cales (2) a continuacién de la horizontal, que alcanza toda la lon-

(1) Véase la citada obra «Estudios hipotecarios», de D. Jer6nimo Gon-
zélez.

(2) Con los siguientes epigrafes: Fechas de los instrumentos. Oficios
en que quedan protocolizados. Nombre y vecindad de los otorgantes o here-
deros, legatarios, etc. Calidad y naturaleza de los contratos. Valor de la fin.
ca. Derecho de hipotecas que ha devengado la Hacienda. Cantidad pagada.
Fecha de'los pagos. Numero de los recibos.

Al pie de cada folio se consigna la fecha y firma del Contador de Hipo-
tecas. Y después las correspondientes notas mds modernas, de traslacién de
dichos asientos antiguos al Registro moderno con la fecha y firma del Re-
gistrador. Estos datos han sido tomados de un libro del afio 1862, entre los

muchos obrantes en el Archivo antiguo del Registro de la Propiedad de Ocaiia.’
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gitud del folio; y es semiimpresa con los siguientes detalles : Pue-
blo de ... Provincia de ... Partido judicial de ... Pago o distrito
de ... '

Debajo sc consigna, en un espacio suficiente, €l acto juridico
(herencia en linea recta, arrendamiento, compra, etc.) y la descrip-
ci6én de la finca con su cabida y lindercs.

Analizando un poco el contenido de estos libros antiguos, se
advierte facilmente su marcado caracter fiscal o rentistico, ya bien
acusado por Oliver Esteller en estas palabras: «Mas con ia 'pu-
blicacién del Real decreto de 23 de'mayo de 1845 empezé a echip-
sarse el verdadero cardcler juridico de los Oficios de Hipotecas,
adquiriendo a la vez mayor importancia practica la institucidn
fiscal y rentistica de las oficinas del Registro, creadas para la
liquidacién y recaudacién del llamado Derecho de Hipotecas.n- (1).
" Pero a pesar de ese acusado carécter fiscal de los libros de nues-
tras antiguas Contadurias, a los que algo se semejan los modernos
libros de las Oficinas liquidadoras del impuesto de Derechos rca-
les, confiadas a los Registradores de la Propiedad, como legitimos
sucesores de los «contadores de hipotecas» (2), puede advertirse
también una tendencia o raigambre hipotecaria, que se refleja bien en
las cinco notas detalladas ¢ impresas en ¢l primer folio portada d:
cada libro, consignando los requisitos de cada encasillado (3). La

(1) Bienvenido Oliver: «Derecho Inmobiliario Espaiol». Tomo I, pa-
gina 295. Madrid, 18g2. ) :

(2) Por Ley de 31 de diciembre de 1881 ratificando la de 29 de mayo de
1868 y sucesivas modificaciones. Pero estos libros son exclusivamente tribu-
tarios o fiscales.

(3) Especialmente la 3.2 y 4., que dicen asi: «En €l hueco que hay an-
tes del encasillado, debe expresarse la cabida y linderos de la finca, situacién,
nombre particular, si lo tuviere, y «las cargas que la afecten e¢n el momento
de abrirse el nuevo libron. A continuacién del primer asiento sc pondran to-
das las vicisitudes que experimente la finca en lo sucesivo, es decir, las tras-
laciones de dominio por venta, permuta, donacién, herencia, legado, elc.;
las cargas que sobre la misma se impongan y las que se rediman, las fian-
zas, los embargos, etc., con sujecién « lo prevenido en los articulos 29 y 3o
del Real Decreto de 23 de mayo de 1845.» Véase también Ja 1.2 y 2. de dichas
notas. Ll art. 228 de la vigente Ley Hipotecaria, al ordenar que el Registro de
la Propiedad se llevara abriendo uno particular a cada finca en el libro co-
rrespondiente, no hace mds que repetir ¢l contenido de dichas notas confor-
me al Decreto de 1843.
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primera y segunda de dichas notas ordenan que para cada pueblo
del partido deben llevarse dos libros, uno para las fincas rusticas
y otro para las urbanas (1), y que en cada hoja no debe registrarse
més que las vicisitudes de una finca, siendo el primer asiento ei
ultimo tramite que resulle en el libro anterior y haciéndose en uno
y otro las llamadas convenientes para facilitar la busca. Esto mts-
mo es lo que viene a repetir €l articulo 228 de la vigente Ley Hipo-
tecaria, asi como el articulo 8.° también reproduce los requisitos
descriptivos ya exigidos para nuestras antiguas Contadurias (por
la citada cuarta nota), quizd mas perfectas éstas en cuanto al de-
talle consignado de constar un espacio amplio y semiimpreso n
cada folio y para cada finca.

Por todo ello, sin duda, el citado tratadista, con su autorizado
dictamen, decia ya que la organizacién dada a estas nuevas ofici-
nas rentisticas fué semejante a la que tenian los Oficios de Hipu-
tecas. Los asientos debian reunir las mismas circunstancias exigh
das o seiialadas en la Ley de 1768 para las tomas de razén. Pero
en el modo de llevar los Registros se advierte la tendencia a con-
vertir este repertorio en verdadero libro inmobiliario de la propiz-
dad..., llevindose en libros separadus por pueblos, con distincién
de fincas rdsticas y urbanas, y con los asientos ordenados para
que una vez registrada una finca pudiesen anotarse a continuacién
todas las transmisiones y gravidmenes que experimentase (2).

Queda, pues, consignado tal precedente remoto en nuestra .e-
gislacién, con referencia a la inscripcidn encasillada, semiimpresa
y concisa de la propicdad inmueble, para que no se olviden los
que, desestimando tantas veces lo nacional, nos ofrecen medelos
extranjeros (3).

(1) Quizas este sistema sca més conveniente y perfecto que el estable-
cido después por la vigente Ley Hiputlecaria, en cuyos modernos libros se
inscriben alternativamente fincas rusticas y urbanas, subsistiendo sélo la se-
paracién en los libros indices de fincas para verificar las buscas mas facil-
mente.

{z) Oliver, ob. citada pag. 296. !

(3) Sin desdeiar las ideas verdaderamente itiles de otros pafses, tanto
en la ciencia como en el arte, hemos de adoptarlas y adaptarlas con mucho
cuidado para 'no perder nunca nuestro tipismo, exaltando siempre el sentido
de la «hispanidad», scgin el rumbo de nuestros mejores ideblogos: Ganivet,
Costa, Unamuno, Maeztu, Ortega y Gasset, etc. (Véase «Espaiia inverte-
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VI.—LA CONCISION REGISTRAL EN CUANTO A LOS «DERECHOS REALESY.

.En cuanto.a los llamados «derechos realesn, no son necesarias
grandes reformas’ descriptivas cuando se trata de su -transmisién
0 de-su cancelacién, pues. siendo todos ellos limitaciones del do-
minio o «restricciones dominicalesn sobre inmuebles del sujeto pa-
sivo (]us in.re aliena), lo esencial es la descripcién e identificacién
-del,.inmueble que gravan o sobre el cual se constituyen tales dere-
chos. Por eso.en la-transmisién, en la subrogacién, cesién, pos-
posicidn y cancelacién de tales derechos, basta una breve referen-,
cia tanto a la finca como al derecho.objeto de la operacién o rc-

.gocio juridico . (1). -

. En todos estos casos concretos, la concisién.de nuestro sistema
registral es considerable, y en ello coinciden ios mudelns oficiales,
que sélo tratan dos casos de cancelacién de créditos hipotecarios
-y cesiéh de uno de ellos, y los modelos de los hipotecaristas, que
son maés variados (2). - L .

Pero en cuanto a. Ia constxtumén de tales derechos, y también
en cuanto al‘aspecto formalista de su cancelacién en los libros del
IRegistro de.la Propiedad, .deben hacerse algunas observaciones.

a) Constitucidn de :tales derechos.—Prescindiendo .de discu-
siones doctrinales y. divagaciones cientificas, podemos enumerar
como fundamentales entre los jus in rem los de usufructo, uso, ha-
bitacién, enfiteusis, hipotecas, censos, servidumbres y «otros cua-

lesquiera realesn. Al menos tales derechos son los inscribibles en

el Registro de la Propiedad, y por tanto con trascendencia real 2n
cuanto a terceros, en virtud de lo dispuesto en el nimera segundo
del articulo 2.° de nuestra Ley Hipotecaria y en los estados 11 y 1II,

R I . : .
brada», «Defensa de la Hispanidad», Ensayos sobre «la crisis del patriotis-
mon,” «sobre la europexzacxén» usobre.la tumba de Costan, «Id-earium espa-
fiolh, etes) ;. - o

Mis concretamcnte en el orden ]urfdlco véase Fedcnco de Castro «Las
doctrinas extranjeras», «Repercusién en el Derecho espafiol modernon, «De-
reche civiln. (Parte general; pags: 248-65. Agosto, 1942.) .
v «(1). :Aceptamos el neologismo- «negocio juridicon, puesto de moda por

los.novisimos tratadistas; pero parece mds genuina la denominacién de con- -

tratos:y actos juridicos.,
. .(2) Los oficiales son los numeros \V y XVI.

2
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-

anexos 23 y 24 del Reglamento hipotecario, y también los arren-
damientos con los requisitos del apartado quinto del mismo «r-

-ticulo 2.°

Modelos oficiales no encontramos en los citados anexos regla-
mentarios en cuanto a la constitucién de tales derechos, salvo e!
de hipoteca (1); pero los articulos ¢.° de la citada ley v 61 del re-
glamento ampliamente exigen que se haga constar la naturaleza,
extension, condiciones y cargas del derecho que se inscriba, y ia
del derecho sobre el cual se constituya el que sea objeto de inscrip-
cién ; puntualizando mds la regla novena del citado -articulo regla-
mentario al afiadir que para dar a conocer la extensién del derecho
que deba inscribirse se hard mencién circunstanciada de todo 1o
que, segun el titulo, determine el mismo derecho o limite las fa-
cultades del adquirente, copidndose iiteralmente las condiciones cs-

tablecidas en aquél. ~ , . C
v

eforma radical uvestra me-

i 228

YV aquf es don !
canica hipotecaria o en nuestro mecanismo regisiral e hipotecario -
pues si bien es cierto que en cuanto a los derechos de usufruétd,
uso y habitacién las condiciones que se pactan usualmente no son
muchas, sucede al contrario en cuanto a los demds derechos reales,
en especial hipotecas, censos y arrendamientos, en los cuales las
estipulaciones o condiciones son extensas y farragosas € inspiradas
en un ambiente de recelo y desconfianza por parte de los presta-
mistas hipotecarios, especialmente cuando se trata de entidades
bancarias y oficiales (Instituto Nacional de Prevision, Instituto
Nacional para la Reconstrucién, Cajas de Ahorro y Monte de Pie-
dad, etc., Bancos hipotecarios, Banca privada) (2).

Un caso tipico puede comprobarse en algunos Registros de la
Propiedad de la provincia de Salamanca, en virtud de log numero-
sos préstamos thipotecarios concedidos ¢on mdédico interés a los
.agricultores y-ganaderos por la entidad benética Caja Crespo- Ras-
¢6n, pero renovados anualmente, con un consumo considerable de

trempo’ y de_ papel invertido en la repeticién de los mismos pactos

nda ca imn
“ oo

ANnae 11na
HEE S0 S i) § 35 L

4]

n

(1) Modelos IX y X.

(2) Esta abusa modernamente del crédito personal a base de «letras de
cambion, que es un sistema muy répido, pero mds imperfecto e,inseguro. que
el «préstamo.con hipotecan, indispensable en todo buen sistema hipotecario
y mercantil. '
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o condictones, 'y con un considerable perjuicio para la rapidez y
-diafanidad de los asientos-hipotecarios.

Por eso quedé indicada en la primera parte de este trabajo, bajo
el titulo o epigrafe «Desarrollo del crédito territorialy (1), la con-
veniencia de llevar en nuestros Registros inmobiliarios un nueve
iibro especial de «Condiciones y pactos especiales» por rigurvso
oracn cronolégico, en el que se transcriban o copien literalmenie
todas esas condiciones, con las referencias necesarias a las inscrip-
ciones extensas y concisas, y viceversa. Para una mayor garantia,
incluso se podian mencionar tales «condiciones» solamente en las
inscripciones o asientos extensos, y en forma tan comcisa, QUE NoO
perjudicaran nunca la «diafamdad del Registron (2).

La reforma resultaria sencilla y muy provechosa. Deberia lle-
varse un libro especial para cada término municipal, y su modela-
cién podia ser aproximadamente como sigue :

MODELO DE LIBRO DE CONDICIONES Y PACTOS ESPECIALES TRANSGRITOS
POR ORDEN CRONOLOGICO

Término municipal de Tomo Folio | .

Asientos a los que se refieren las con- Niimero ) ) -
diciones adjuntas de orden de log | Condiciones y pactos que constan Iiteral-
Tomo Libro. Folio. Finca. Inscripeién asientos mente en los titulos presentados

1.v
Hipoteca
- 2. .
Arrendamiento
3.0
Censo

Z

by Extincion de derechos reales.—En cuanto a la extincion de
los derechos reales, veremos més adelante la posible y conveniente
concisién de las actuales férmulas, bajo el epigrafe «Cancelaciones
marginalesn.

(1) Vdéase el niimero 193 de esta ‘Revista.

(z2) No debe olvidarse que nuestro sistema registral es de inscripcién
extractada (no de transcripcién literal), razonada perfectanmente en la ex-
posicién de motivos de la Ley Hipotecaria. . -
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VII.—LA CONCISION EN CUANTO A LOS ARRENDAMIENTOS.

Decia Azcarate, en su Historia del Derecho de propiadad, «que
es dificil distinguir el usufructo del arrendamiento, diferencian-
dose solamente por el cardcter personalisimo del usufructo, el cual
siempre acaba con el usufructuarion (1).

Morell, con su caracteristica claridad y precisién, también afir-
maba que «la verdadera esencia del arrendamiento consiste en el
derecho de gozar o usar de las cosas ajenas, y como esta esencia
es la misma que la del usufructo y uso, aquél es, como éstos, un
derecho real» (z). ’

Pero Campuzano y Horma, refiriéndose al arrendamiento regu-
lado por la ley especial (de arrendamientos), sostenia su condicidon
de derecho meramente personal, y otros modernos tratadistas sos-
tienen que en el Derecho espafiol el arrendamiento es una relacion
«meramente obligatorian... ¥ que el contenido de los derechos del
arrendatario no se altera por su inscripcion, sino que Unicamente que-
dan garantizados frente al adquirente ulterior... El arrendatario
no tiene un derecho real directo sobre la cosa, sino sélo el de que
el arrendador o el que ocupe su lugar le mantenga en el goce pa-
cifico de la cosa... (3).

Roca ‘Sastre (4), abundando en la polémica, hace un estudio
doctrinal muy completo, y después de citar numerosas y contradic-
torias opiniones de los tratadistas (Planiol, 'Colin y Capitant, En-
neccerus, Sanchez Romdan, Manresa, De Buen, Jerénimo Gonza-
tez, Morell y Terry, etc), llega a las siguientes conclusiones : que
el derecho de arrendamiento, al menos tal como lo regula nuestrs
(“4digo civil (articulo 1.571), tiene naturaleza personal ; no es un
derecho erga omnes ; que su inscripcién en el Registro ha sidu se-
veramente criticada por algunos autores; que no debe uinscribir-

(1) Citado por Morell: «Comentarios a la legislacién hipotecarian. Ma-
drid, 1916. Tomo I,-pag. 352.
(2) Idem, .id.

(3) Blas Pérez y J. Alguer en la traduccidén de «Enneccerus», citados por
Vazquez Gundin. «Nueva Ley de arriendos rusticosn. Madrid, 1941, pag. 26.

(4) «Instituciones de Derecho hipotecarion. Barcelona, 1942. Tomo I, pé-
ginas 360-go.
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sen en el Registro, sino «anotarse como derecho personal, tal como
se thace en el sistema suizo» ; que con la inscripcién no se convierte
en derecho real, sino que se hace «oponible a terceros» (pag. 38¢).

Pero el. mismo autor reconoce que.es cuestion debatidisima en
la doctrina. «Que no hay dificuitad alguna técnica para poder con-
figurar. €l arrendamiento como derecho real...n, y que Roguin na
sostenido «que la naturaleza juridica del arrendamiento depende
en cada’ pais dei capricho del.legislador» (1).

En cuanto al nuestro, la luminosa «exposicion de motivos» de

nuestra primera Ley Hipotecaria advirtio certeramente ya en el
afio 1861 «que ya se habia encargado la prdctica de ir allanando el
camino para la reforma, convirEiendo, contra los canones recibidos,
en una especie de derecho real los arrendamientos de que se tomaba
razdn .en los Registros.de Hipotecasn.
- Y consecuentemente la jurisprudencia hipotecaria emanada. de-
la Direccién General de los Registros y 'notables civilistas, como
De Buen, Manresa y Morell, insisten (entre otros) en el caricter
de «derecho real» de los arrendamientos inscritos en el Registro jo.
la Propiedad. .

Pero, prescindiendo de.tan debatido problema en el orden doc-
trinal 10 'teérico, lo importante es reconocer y observar que en la
practica los contratos de arrendamiento se inscriben en el Registro.
de la Propiedad desde el afio 1863 en nuestro sistema registral,
siempre que reunan los requisitos exigidos por nuestra Ley Hipo-
tecaria en su articulo 2.°, nimero quinto, v que una vez inscrito el
derecho de arrendamiento se convierte (digan lo que quieran los
teéricos) en un derecho erga omnes, pues la inscripcién advierte d
los terceros su exastencia, su duracion y sus condiciones limilalivas
en el uso y disfrute de la finca arrendada, y asi, numerosas resu-
luciones de la Direccién General abundan en la misma tesis de es-
timar.el arrendamiento inscrito como verdadero derecho real e hi-
potecable (2).

. Y asi, estudiando- ya el arrendamiento inscrito desde un punto
de vista positivo y «prictico», interesa comprobar si en las actua-
les férmulas registrales se pueden introducir algunas reformas para

(1) Pégina 381.
{2) ' Véanse, entre otras, las de 12 de marzo de 1902, 24 de marzo de: 1919,
27 de enero de 1928 y 15 de junio de 1929.
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que los abundantes y a veces prolijos pactos y estipulaciones entre
arrendadores y arrendatarios puedan consignarse literalmente -en
cuanto afectan a tercero, o son causa de rescisién, procurando ese
ideal de rapidez, concision y diafanidad que queda propugnado.

En buenos principios debemos distinguir : a) Los arrendamien-
tos que'se inscriben conforme al nimero quinto del articulo 2.° de
la Ley. Hipotecaria; y b) Los que se inscriben en el libro especia
encasillado conforme a la ley especial y reglamento de arriendos
rusticos de 15 de marzo y 27 de abril de 1933, cuya vigencia fué
reconocida por la ley de 28 de junio de 1940 (1).

En cuanto a los primeros, hay que repetir lo mismo que hemos
advertido bajo el epigrate «La concisién y los derechos reales» ; e-
decir, que la dnica férmula para dotar a nuestro sistema registral
del orden, la claridad, la concisién v la perfeccidén que estd deman-
dando, es llevar 1odo el farrago de los pactos y condiciones estipu-
ladas al libro especial de condiciones por orden cronolégico, .quz
ya ha quedado detallado en dicho epigrafe.

7Y en cuanto a los segundos, es evidente que el citado reglamen-

to general de 27 de abril de 1935 (2) y el libro especial encasillado

ajustado al modelo establecido por €l mismo es el ensayo mas per-
fecto de claridad y concisién en nuestro sistema registral. Inspirado
esencialmente en nuestro Reglamento hipotecario, representé y re-
presenta un acierto considerable y una evidente superioridad sobre
la legislacién anterior de tipo rentistico y financiero, pero negativo
en ei ordenamientc hipotecario o inmobiliario (3).

(1) El articulo 58 de aquélla, consecuente con el 1.571 del Cédigo civil,
preceptiia que las inscripciones en el «iibro especial de arriendos» no perju-
dicardn al titular inscrito en le Registro de la Propiedad «que no haya pres-
tado su consentimiento o al que de él traiga su causa» (no es, pues, un ver-
dadero derecho werga omnes») ; pero s{ cuando se inscribe en le Registro .de
la Propiedad. Y el articulo 39 de la misma Ley especial dice que la inscrip-
cién en el libro especial no serd obsticulo para que los contratos de arren-
damientos se puedan seguir inscribiendo en el Registro de la Fropiedad con
arreglo a la Ley Hipotecaria.

(2) El mismo, y su Registro encasillado, fué obra del Registrador de
la Propiedad Sr. Benayas y de sus colaboradores. Las dimensiones de los
encasillados pueden verse en la obra del Registrador Sr. Véazquez Gundin:
«Nucva Ley de arriendos rusticosn. Madrid, 1941. En la practica resultan
algunas casillas un poco reducidas.

(3) Me refiero a la primitiva Ley de Arriendos.

bl
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Su encasillado minucioso (34 casillas) y su formato especial me-
recera tenerse muy presente cuando algdn dia se prepare una re-
forma hipotecaria mas completa (1).

Jost M.* peEL Rio PErez.
Riegistrador de la Propiedad.

* .

(1) En el préximo nimero estudiaremos «La concisién en cuanto a las
cancelaciones», «LEl prior «temporen y los guarismos», «La concisién en las
certificacionesn v otras refermas.



