Algo mas sobre la reforma del Cédigo
civil v de la Ley Hipotecaria

SUMARIO : Certidumbre del deminio.—Identificacién de la propiedad y de los
propietarios.—Desarrollo del crédito inmobiliario.-——Concisién inscripcional.

La eterna ley bioldgica, caducidad y renovacién, proceso evo-
lutivo de la materia y de la vida, tiene su resonancia en todos los
ordenes, v especialmente en el juridico, porque el «Derecho es la
vidan, segun d'jo Lerminier, o regla para la vida; y asi vemos
cémo en el Derecho Hipotecario se plantean periddicamente «re-
formasn, o innovaciones, «sustantivasn, «adjetivasn y «organicas»,
seglin que afecten a ia esencia de las instituciones hipotecarias, a
su forma externa o visibilidad y a los organismos encargados de la
aplicacion préactica del sistema hipotecario y registral.

De todas cllas, son las sustantivas (referentes a los principios
basicos de prioridad, publicidad, voluntariedad u obligatoriedad y
sustantividad de los asientos registrales) las que han de estudiarse
con el mayor cuidado, porque el legislador al «reformars, del mismo
modo que el artista al «restaurar», han de proceder con mano muy
experta, para que las innovaciones se adapten a las necesidades dei
momento histérico («loco temporique conviens», como aconscjaba
San Isidoro de Sevilla), pero sin perturbar el monumento artistico
¢ legislativo que se reforma.

Asi se comprende bien que las innovaciones o reformas se pro-
pugnen y se planteen con facilidad en el terreno doctrinal o tedrico,
pero tarden mucho mas cn levarse a la realidad, siendo de ello
vivo ejemplo nuestro Cddigo Civil, nuestro Coédigo de Comercin
y nuestra Ley Hipotecaria, que con mds de medio siglo de existen-



e s -
370 ALGO MAS SOBRE LA REFORMA DEI. CODIGO CIVIL, ETC.

cia, v solo con pequefias reformas, siguen siendo las piedras angu-
lares de nuestro ordenamiento hipotecario, civil y mercantil,

Hoy se estudia una nueva reforma parcial de la Ley Hipoteca-
ria vigente (1) por la Direccién General de los Registros y del
Notariado, con el informe del 1lustre Colegio Nacional de Regis-
tradores de la Propiedad, y es de esperar que el acierto presida y
brille en el nuevo proyecto (2).

Remitido por didha Colegio a los colegiados, ya se advierte que
la reforma parcce inspirarse en los principios basicos que campean
en la exposicién de motivos de la primitiva Ley de 1861, «dando
certidumbre al dominio, poniendo limites a la male fe y libertan-
do al propietario del yugo de usureros despiadados». Ello consti-
tuve, en principio, una garantia de acierto.

CERTIDUMBRE DEL DOMINIO Y SUSTANTIVIDAD DE LA INSCRIPCION,

Jara dar certidumbre al dominio, a la posesion de bienes in-
muchles v a los derechos reales constituidos sobre aquéllos (hipo-
tecas, arrendamient{os, censos y otros gravamenes) es muy impor-
tante en el nucvo proyecto todo fo que trata de robustecer el conte-
nido de la actual Lev Hipotecaria, y es de admirar por ello la adi-
¢ién que se apunta en el provecro al articulo 609 del Codigo Civil,
ratificando el final del 608 del mismo Cédigo.

Los articulos 603, 606 v 6oy del mismo Codigo deberian res-
petarse, adicionando al 6oy los que en el provecto son 606 y 607.

Indudable importancia tiene en el proyecto lo referente al ter-
cero, va que esencialmente la Ley Hipotecaria es ley de terceros
o para terceros, v para éstos lo que no estd en el Registro no estd
en el mundo; pues siendo el Registro un archivo puablico, todo ¢!
que pretende contratar sobre biencs inmuebles v derechos rea-
les por ese principio de publicidad (articulos 279 al 266 de la Leyv)
debe acudir a los archivos hipotecarios o Registros de la Propie-
dad v atenerse al contenido de sus asientos, que estan bajo la cus-

(1} Esta es de 16 de diciembre de 1909; contiene, refundida, la de 1869 y la de
21 de abril de 1909, que fué la ultima reforma trascendental y afecté a 43 articulos
ae aquélla.

(2) Para su estudio y aprobacién ha sido ya enviade a las Cortes («¢A B C», Ma-
drid, 2 mayo 1944)
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todia del Registrador y bajo la salvaguardia de los Tribunales de
Justicia (articulos 258 de la Ley, reiterada jurisprudencia y articu-
lo 606 del proyectg de reforma, asi como el apartado «Legitimacion
registral», del mismo proyecto).

[DENTIFICACION DE LOS PROPIETARIOS.

Lo que no se comprende bien en el proyecto es «que la fe publica
registral no se extienda a la idenlidad, eslado civil v capacidad de
olorganiesr,.

Precisamente la garantia esencial que tiene el Registro de la
Propiedad, para el tercero hipotecario que solicite manifestacion
o certificacion de los «asientos», es conocer el nombre, apellidos,
estado civil y capacidad del titular del dominio, o de la posesion
del inmueble, o del derecho real, con el cual proyecta contratar, y
cerciorarse sl coinciden con los que ostenta el titular en la realidad.

Ya en las certificaciones que pide el Banco Hipotecario para sus
operaciones de préstamo, entre otros extremos, interesa siempre «con-
diciones limitativas, rescisorias o resolutorias del dominion, y «st «e
les antecedentes que obran en ¢l Registro de la Propiedad aparece
limitada la capacidad del tifular en cuanto a la libre digposicion de
sus bienes». (1)

I.a fe publica registral, es decir las inscripciones v demds asien-
tos resgistrales garantizan hoy v deben garanlisar siempre al ler-
cero que inscribe, o que provecta contratar sobre inmuebles inscri-
tos, la certeza de esos conceptos : De otro modo la certidumbre det
dominio en cuanto a su legitimo titular (aspecto o elemento perso-
nal) se esfumaria en lo incierto y el Regisiro de la Propiedad no
cumpliria su fin primordial (2).

Por eso el articulo 9.2 de la Ley en sus numeros quinio y sexto
wexige (3) ¢l nombre v apellido del transferente y del adquirente».
El Reglamento Hipctecario vigente (6 de agosto de 1915), subsa-

(1} Y, desde luego, las cirvcunstancias personales del titular, sin olvidar el estado
civily del mismo, para conocer biecn si los bienes son gananciales, privativos o pro-
pios del marido, parafeinales de la mujer, etc.

(2) Seria lo mismo que un Registro Civil que no garantizara la identidad de las
personas,

(3) En forma imperativa dice: «Toda inscripcidén expresara.»
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nando omisiones de la Ley, exige en su articulo 61 que se expresc
el nombre, apellidos (en plural) vy el estado civil del transferente se-
gun aparezcan en el titulo», y «se afiadirdn, si también resultare del
titulo, la edad, cuando se tratare de un menor, la profesién y el do-
micilio o vecindad. Del mismo modo se haridn constar el nombre y
circunstancias de las personas que adquieren el derecho que se ins-
criben.

Todo esto para las inscripciones extensas, segun dicho Regla-
mento.

Por otra parte, los articulos 18 v 19 de la misma Ley, por el prin-
cipio bésico de «legalidady, insisten en que el registrador califique
no s6lo las formas extrinsecas, sino «la capacidad de los otorgan-
tesn ; y el 21 exige, en cuanto a «los documentos que deban inscri-
birsen, que expresen las circunstancias que deben contener las ins-
cripciones, bajo pena de nulidad, ratificando los mismos preceptos
la Ley y el Reglamento del Notariado, sancionando el articulo 30
de la misma Ley Hipotecaria con la nulidad aquellas inscripciones
que carezcan de tales requisitos, e imponiendo el articulo 22 la sub-
sanacion de las omisiones que se cometan en los actos o contratos.

En resumen, pudiera aprovecharse ahora la reforma parcial pro-
yectada, para incorporar a la Ley Hipotecaria las «lagunas» que en
parte llené el Reglamento, y exigir que conste siempre en todo
asiento o inscripcién extensa, no sélo el nombre y los dos apellidos
paterno y materno, sino el estado civil, la edad, la profesion, la ve-
cindad, y el nombre y apellidos del consorte, del tilular que inscribe.

Sélo asi se completard la certidumbre del dominio v de la pose-
sién de los bienes inmuebles v de los derechos reales, en cuanto al
titular que inscribe (elemento personal). (1)

IDENTIFICACION DE LAS FINCAS.

Pero es bien sabido que existe otro aspecto muy importante en
cuanto al elemento real, finca o fundo, cbjeto de los asientos regis-
trales. Y en este punto estd bien la advertencia que se hace en el

(1) Con frecuencia se encuentran fincas inscritas a favor de personas que llevan
los mismos apellidos y nombres muy comunes, ;Como se identifican entonces? Sélo
por el nombre del consorte, por la edad y a veces por la profesion.
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proyecto, a los terceros hipotecarios, en estas palabras: «La fe pu-
blica registral no se extenderd a Jas circunstancias materiales o de
mero hecho del-inmuebley.

Precisamente es ese uno de los defectos graves, o vicios de origen,
de que adolece nuestro sistema hipotecario, con notorio daio para
su prestigio, para la certidumbre de la propiedad y para la garantia
y desarrollo del crédito territorial.

Lo han reiterado los numerosos tratadistas de estudios hipote-
carios, y entre ellos el sefior Carazony Liceras se expresaba con estas
categoricas palabras: «El Registro garantiza mediante la publici-
dad v la especialidad que sobre la finca X no hay mds que una hi-
poteca a favor de I, pero no garantiza ni asegura a IY que la finca X
sea en realidad la que en los libros se describe, ni esencialmente 1
en cuanto a sus accidentes. Basta esta consideracion para estimar
defectuoso un sistema como ¢l nuestro, no obstante los grandes
aciertos que existen en su haber.n (1)

Y todas esas opiniones no son hipotéticas, sino manifestaciones
exactas de casos sancionados por la practica. (2)

La solucién de estos-arduos problemas es facil ahora que ze
plantea la reforma parcial de la Ley Hipotecaria.

Al articulo 9.” de la Ley deben llevarse las lagunas que recogid
el articulo 61 del vigente Reglamento Hipotecario, exigiendo que

(1) Félix Carazony: «Coordinacién entre e! Registro de la Propiedad y el Catas-
tron (conferencia), Madrid, 22 de mayo de 1943.

12V Yo cito al efecto los dos siguientes «botones de muestran»:

l.o A, prestamista con domicilio en Madrid, y B., supuesto industrial de Barce-
lona, dueno de una fabrica, inscrita por declaracion de obra nueva sobre un solar
o terreno, otorgaron escritura de préstamo con hipoteca sobre dicha finca. radicante
en Barcelona. Los titulos de propiedad que exhibia el deudor hipotecante eran per-
fectos tedricamente (escrituras ante Notario, legalizadas, inscritas en el Registro de
la Propiedad de Barcelona, ctec.). Se inscribié también la mencionada de préstamo
con hipoteca; pagd el deudor el primer semestre de intereses; se retrasé en el pago
del segundo, y cuando el acreedor traté de hacer efectiva su hipoteca, con todos sus
titulos, comprobéd gue en la realidad mo existia tal fdbrica, y si s6lo un terreno sin
edificar. La declaracion de edificacién hecha por el deudor en escritura publica ins-
crita en el Regictro, era un hecho o «negocio juridico» falso; y el tal deudor era ya
insolvente y en ignorado paradero.

2.0 Un recaudador de Contribuciones, por débitos de C. a la Hacienda Publica,
embargoé una finca de dicho deudor inscrita en el Registro de la Frepiedad. En
rebeldia del deudor y cumplidos los tramites del «estatuto de recaudaciénw», otorgéd
escritura de venta a favor del mejor postor; é€ste paga impuestos de Timbre y De-
rechos reales, inscribe su escritura de compra en el Registrc de la Propiedad, y
cuando pretende tomar posesiéon de la finca (con an lindero fijo, carretera de Cace-
res a Mérida), se encuentra que la finca no existe en ia i1ealidad, y ha de plantear

una accién reivindicatoria contra unos colindantes mas o menos ciertos.
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en toda inscripcion conste «la naturaleza, situacién y linderos y la
extension superficial de la fincan, como requisitos indispensables,
v su nombre y numero cuando conste en el titulo, o expresién ne-
gativa de esto en su caso (1).

En cuanto a las personas, ya queda indicada la necesidad de
que toda inscripcion extensa exprese el nombre, apellidos, estado
civil, edad y nombre y apellidos del titular transterente y del ad-
quirente.

La wigente regla 4.* del arliculo 61 del Reglamento quedaria
mas perfecta sustituvendo su parte final en esta forma : «La omisidén
de la medida superficial en los titulos presentados serd causa de
suspension de su inscripcién en el Registro de la Prepiedady.

Articulo 21 de la lLey Hipotecaria.—Debe ser adicionado en i
siguiente forma :

«lLa extensidn superficial de las fincas inscritas se cons‘gnara
tal como resulte en ¢l Registro de la Propiedad, a favor del trans-
ferente o causante, pudiendo afadirse las modificaciones de «hecho.
que resulten, por las declaracicnes conjuntas de los otorgantes, co-
rroboradas por certificacién del Catastro o por acta notarial, con
notificacion a los colindantes, cuando resulte exceso de cabida.
Soélo asi se podrd inscribir tal exceso, conforme al parrafo tercero
del articulo 20 de esta Ley.

»lLas declaraciones de obra nueva constardn en escritura publica,
corroborandose la existencia de la obra y sus caracteristicas por
certificaciones autorizadas por arquitecto, cuya firma serd legitimada,
o por acta notarial de notoriedad.

»Dichos documentos complementarios se protocolizardn o pre-
sentardn para su inscripcion en el Registro de la Propiedad, con Ia
escritura principal.» '

* * *

Tn resumen @ para dar certidumbre al dominio, como deseaban va
nuestros legisladores en el afio 1861, precisan o son necesarias esas
o parecidas reformas, dando la mayor sustantividad a los asientos
registrales (robusteciendo el principio bdsico del articulo 24 de la
Ley y 606 del Codigo civil) v exigiendo que en las inscripciones

(1) En las urbanas debiera exigirse la circunstancia de su numeracién, en todo
caso.
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se identifiquen los propietarios con sus circunstancias personales,
y las fincas con sus caracteristicas esenciales, para evitar dudas ¢
incertidumbres y posibles errores.

Todo esto es en cuanto al aspecto formal (titulos y asientos re-
gistrales, o protocolo nctarial y Registro de la Propiedad).

Pero en la realidad, para identificar bien las fincas y sus pro-
pietarios, para coordinar su estado de «hecho» y su estado de «de-
rechon, hace falta algo mds, y mds sencillo.

Lo manifestamos en el afio 1920 (1), lo ratiicamos en 19235 v
en 1930 (2) y lo reiteramos ahora en la misma forma ; deciamos asf :

«... Para que, en virtud de lo dispuesto en los articulos 10 y 11
del Real Decreto-Ley de 3 de abril de 1923, puedan concederse ple
nos efectos juridicos a los planos parcelarics, sera requisito indis-
pensable .que la Brigada Topogrifica levante los mismos sobre la
base de los titulos adquisitivos, debidamente inscritos en el Registro
de la Propiedad, o en su defecto, actas de deslinde: v demds docu-
mentos tehacientes que les exhiban los propictarios; v a medida
que vayan levantdndose dichos planos, los gedmetras encargados
pondrdn en aquellos titulos, y a ser posible al margen de la des-
cripcién de cada finca, el nimero que le corresponda a la misma y
al poligono, cuyo nimero se hard constar, ademas, colocando sobre
el mojon (o hito) mds wvisible del inmueble una pequeia placa con-
trasefiada...

»... Levantado el plano parcelario del inmueble, se entregaran
los documentos exhibidos a los respectivos propietarios, con una
copia de aquél, archivandose el original en ¢l Negociado de Con-
servacion del Catastro, que se instalard bajo la direccion del ged-
metra técnico, pero en intima relacién con las actuales oficinas de
fos Registros de la Propiedad, y al servicio de ¢stos.

nLos Registradores de la Propiedad hardn las oportunas refe-
rencias de los planos, numeros de las fincas o parcelas catastradas,
poligonos, etc., por nota al margen de los as‘entos extendidos a
nombre de los respectivos propietarios en los Registros de la Pro-
piedad.»

Solamente asi, es decir, a base de una perfecta concordanca

(1) Memoria remitida a la Direccién General de los Registros.
(2) «El Catastro parcelario y el Registro de la Propiedad». Numeros 8 y 11 de
ests RevisTa: numero 78 de la misma, y «Funcionarios», Madrid, 21 junio 1930.
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entre los planos del Catastro y los titulos inscritos en el Registro
de la Propiedad, admitiamos la idea de un «Catastro parcelario ju-
ridicon, contenido en ¢l citado Real Decreto-Ley que fué publi-
cado en la Gaceta de Madrid el 4 de abril de 1925 (1).

Por dicho Decreto-Ley quedd derogada la Ley anterior de 23
de marzo de 1906, cuyo articulo 38 se pone ahora en vigor por la
reciente Orden ministerial de 1. ° de febrero de este afo. Dicho ar-
ticulo, al exigir que se acompaiie al titulo de propiedad «el plano
correspondiente, si esta formado el Catastro, o una hoja del registro
del Catastro, debidamente autorizada en el perfodo de avance», es
una medida muy acertada en principio, pero dificil de conseguir en
la practica; primero, por no estar formados los plancs en muchas
provincias, y en todo caso, por la dificultad y morosidad de su ob-
tencién, por estar centralizadas las oficinas de conservacion en la
capital y no en los partidos judiciales, donde radican los Juzgados,
Notarias y Registros de la Propiedad, y donde residen los propie-
tarios contratantes, en su mayorl'a. v

Iin resumen, los planos topograficos son muy importantes y
convenientes para la perfecta identificacion de las fincas, pero ha de
ser a base de dar facilidades, rapidez y economia para su obtencion
por los propietarios ; de otro modo se convierten en rémora para i&
contratacion inmobiliaria (2).

Por todo ello, ya quedd bien advertido en los citados numeros
de esta Revista y en el de Funcionarios de 21 de junio de 1930,
que «los geémetras del Catastro, con su negociado respectivo y sus
oficinas instaladas junto a los Registros de la Propiedad (a las No-
tarfas y Juzgados) por partidos judiciales, podian verificar rapida-
mente el levantamiento de planos, la numeracion de parajes o poli-
gonos y parcelas o fincas (su rectificacion en los casos de posibles
crrores, su modificacion en virtud de las frecuentes segregaciones,
parcelaciones de montes y dehesas o agrupaciones de otras, elc.)

»Lin los titulos de propiedad se pondrian las correspondientes

(1) Puede verse todo ello, con mds extensién, en los citados numeros de esta
Rrevisra,

(2) La lley de Hipoteca naval (21 agosto 1893) exige para inscribir las naves en
congtruccion que se acompane con los documentos un plano der buque, quedando
asi jdentificado perfectamente. El Registrador pone en el mismo una nota de refe-
rencia, cuando se inscribe.
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notas de referencia (1) y también al margen de los asientos regis-
trales.n

Hoy, en definitiva, nada se perderia con establecer esas oficinas
comarcales de conservacién catastral en las cabezas de partido ju-
dicial y en los lugares de mayor importancia, a los fines expuestos.
conservando duplicados o copias de los planocs, remitiendo los ori-
ginales a la oficina central, radicante en Ja capital de cada provincia,
y entregando otra copia a los propictarios (2). Y solo asi podrd
cumplirse también la citada Orden del Ministerio de Hacienda (pu -
blicada en el B. O. del dia 4 de febrero tltimo).

Pero, a falta de planos, ya quedd indicado (3) que las fincas us-
banas pueden identilicarse bien por la calle o plaza y por su nt-
mero visible en placa metdlica, debiendo ser la numeracién de tincas
y la nomenclatura de calles (senaladas mejor por nimeros, como
en Norteamérica), inalterables en lo posible.

También las fincas rusticas, a falta de planos, se pueden identi-
ficar bien por sus linderos naturales (cuando los tengan), y sobre
todo por medio de una placa en la que conste contraseiiado ¢l ni-
mero del poligono v el de la parcela (3).

Con las reformas apuntadas se daria un gran pasc para la tan
deseada y necesaria identificacion «fisicojuridican de la propiedad
inmueble, quedando todavia en pie la gran reforma de la inscrip-
cién obligatoria (como en el sistema alemdan, o en el australiano de.
Acta Torrens), pues de nada servird tal identificacién para la pe-
queria propiedad o para la gran propiedad, que queda sin inscribir

(1) Ya algunos Notarios, después de describir las fincas, indican el numero que
les corresponde en el Catastro.

(2) Ccn el moderno sistema de fotocopias es facil y rapida la obtencion de
varios ejemplares, y muy conveniente su conservaciéon no s6lo en la capital de cada
provincia, sino en esas oficinas comarecales, para as2gurar el riesgo de su destruccion
y para facilitar el servicio publico

(3) «Funcionarios», Madrid, 21 junio 1930.

(4) En el testamento otorgado por D. Vicente Calvillo Megia en la villa de
Qcafla (Toledo) el 7 de diciembre de 1881, dicho testador, después de describir varias
fincas (con las quc constituye una especie de fundacién familiar, con sucesivas de-
signaciones de herederos usufructuarics), advierte especialmente los tomos y folios
en que se encucntran inscritas, y dice «gque las catcrce rusticas tienen puestos cantos
de piedra labrados con la inscripeion 1880. V. Calvillo».

Y es que, en la realidad, no hay nada que identitique y delimite tanto, fisica-
mente, una finca o funde, como esas inscripciones lapidarias (cuyos precedentes re-
motos 10s encortramos ya en Grecia y en Roma)l, o mejior, como esas placas meta-
licas contrasenadas que venimos propugnando.
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en los Registros por incuria de los propietarios o por otras cau-
sas (1).

DESARROLLO DEL CREDITO TERRITORIAL.

Fué uno de los puntos fundamentales basicos de la primitiva
Ley Hipotecaria de 1861 y de sus reformas sucesivas, y ocupa tam-
bién un plano preferente en el nuevo proyecto de reforma, bajo los
epigrafes «Créditos hipotecarios endosables», «Procedimiento su-
mario y extrajudicial», «Cambio de rango» y «Reserva de rangon.

Los pactos o «condiciones especiales» sobre cambio y sobre «re-
serva de rangos hipotecarios» los estimamos poco asequibles a nues-
tras tradiciones hipotecarias, aunque estén en boga con éxito en el
sistema alemdn-prusiano, en el suizo y en el de Alsacia-Lorena,
todos ellos de libros encasillados y de asientos muy concisos (2)
Pero en nuestro «sistema» no hay que olvidar que las inscripciones
o asientos registrales de hipotecas o créditos hipotecarios ocupan,
con frecuencia, dos y tres folios, y a veces mds; csto €s, un con-
siderable volumen y densidad de prosa juridica, con manifiesto per-
juicio para la diafanidad del Registro de la Propiedad, que debiera
reflejar el estado de la propiedad inscrita, con una perfeccion, cla-
ridad y concisién semejantes a la de un perfecto cuadro o estado si-
néptico, comprensivo de la descripcién de la finca, de su propietario
actual y de sus hipotecas y gravamenes vigentes, cantidad de afec-
cidn, titular de los mismos y fechas-en guarismos, como se permite
en los citados sistemas.

Quiere todo esto decir que la innovacién de los citados pactos
de rango hipotecario, aparte de no encajar en nuestras costumbres,
complicaria mas la extensiéon de los asientos en nuestros archivos
hipotecarios o Registros de la Propiedad, en la expediciéon de
certificaciones de aquéllos y en el desarrollo del crédito hipotecario ;

(1) T.as sucesivas w«ampliacionesy a la fecha «tope» consignada en el parrafo 3.
del articulo 20 de la Ley Hipotecaria, ha permitido ingresar en los Registros de la
Propiedad un gran numero de fincas «no inscritasy. Ha sido un buen «paliativoy,
una necesidad imperiosa y un evidente acierto, gque ha de beneficiar a los propieta-
rios, en espcial a los pequefios propietarios, facilitando la inscripcién de sus fincas
en el Registro de la Propiedad con todas las consecuencias utilitarias en el orden

crediticio y contractual, que representa la inscripcion. (Memoria elevada a la Direc-
cion General de los Registros. Caceres, 30 de marzo de 1935.)

(2) Véase con todo detalle en los meritisimos «Estudios de Derecho Hipotecarion,
de D. Jerénimo Gonzalez., Madrid, 1924.
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pues si bien es cierto que en el modelo oficial que acomparfia al Re.
glamento Hipotecario, la inscripcién extensa de hipoteca sélo ocupa
unas 32 lineas, la practica nos demuestra que la necesidad de trans-
cribir en dichas inscripciones todos los pactos que afecten a tercero
hipotecario, o que sean motivo de rescisién o resolucién de la hipo-
teca, suele dar a tales inscripciones (em nuestro sistema) propor:
ciones gigantescas, sobre todo cuando se trata de préstamos concer-
tados con entidades bancarias, Cajas de Ahorros, Instituto Nacional
del Crédito, etc., etc.

Por eso, en ¢l afio 1931 propusimos ya como reforma fundamenta:
la creacidn de «libros separados» para transcribir las condiciones y
pactos especiales, por orden cronclégico y con las referencias pre-
cisas a los asientos principales de dominio, hipotecas, censos, arren-
damientos, etc. (1).

Separadas asi las inscripciones del peso muerto de los «pactos
especiales», ganarfa el Registro en diafanidad para los terceros con-
tratantes, manifestaciones y certificaciones de sus asientos y evi-
dente seguridad y rapidez.

Otra reforma importante para el desarrollo del crédito tnmaobi-
liario serfa exigir una mayor depuracidon en la confeccién de cua-
dernos particionales de herencia y operaciones divisorias de bienes,
que con harta frecuencia se verifican por «sedicentesy peritos prac-
ticos o de «aldea», que ejercen una especie de «ecuranderismao juri-
dico», con notorio dafio para los derechos profesionales de Nota-
rios, Registradores y Secretarios Judiciales, y, en definitiva, para
los mismos propietarios, victimas de la curanderia», pues los de-
fectos y therejias juridicas que casi siempre contienen dichos «ne-
gocios juridicos» impiden con frecuencia su protocolizacién, v sobre
tedo su inscripcion en el Registro de la Propiedad (2), quedande
asi de hecho inutilizadas muchas fincas para ¢l crédito territarial,
ya que para que las hipctecas voluntarias queden validamente esta-
blecidas, se requiere «que se constituyan en escritura piblica y que
esta se inscriba en el Registro de la Propiedad» (3).

La reforma en este punto debiera ser: exigir que toda particién
+ (1) «Politica agraria y reforma hipotecarian. Véase en esta Revista, num. 78.

(2) Véase con mas detalle la lucha contra el documento privado en la obra maes-
tra de D. Joaquin Costa «La reorganizacién del Notariado, del Registro de la Pro-

piedad y de la Administraciéon de Justician. Madrid, 1917 (segunda edicidn).
(3) Articulo 146 de la Ley Hipotecaria y 1.875 del Cédigo Civil.
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hereditaria fuera autorizada por todos los interesados en la misma
y por un Abogado en ejercicio, el cual seria responsable de los de-
fectos o errores juridicos de que adoleciera, guedando obligado a la
subsanacion de los mismos.

Los endosos de créditos hipotecarios que se destacan en el nuevo
proyecto son una medida acertada que puede favorecer el crédito
inmobiliario, por la facilidad y la rapidez que representan. Pero si
el principio de prioridad es fundamental en nuestro sistema (prior
tempore) y en todo buen sistema, los tales endosos deberan hacerse
constar en el Registro, por nota marginal, previa presentacion en 2l
Diario del tilulo correspondiente. De otro modo, el tenedor-endosa-
tario no debe ni puede tener la consideracion de «titular registraln ‘
mientras no regisire.

En todo caso, y para la seguridad del endosatario, deberd unirse,
‘como documento complementario de todo endoso, la correspon-
diente certificacion de cargas del crédito hipotecario endosado.

La hipoteca en garantia de cuenlas corrientes (articulo 153 de "a
Ley) es también objeto de pequena reforma en ¢l nuevo proyecto ;
y la serie de condiciones especiales y la extension excesiva que sue-
len tener los asientes registrales de tales hipotecas, invita a pensar
también en la conveniencia de ese libro «de condiciones y pactos
especiales» (por nosotros propuesto), en el cual deben «transcri-
birse las condiciones que atectan a terceron ; y mencionarse sucinta-
mente en la inscripcion hipotecaria, para no complicar el tracto
sucesivo de las fincas inscritas, y examinar con rapidez y claridad
todas las inscripciones y asientos que afecten a las mismas, con las
necesarias referencias a dicho libro especial.

La reforma parcial que contiene el proyecto, en cuanto al pro-
cedimicnto sumario v extrajudictal, parcce acertada también (ar-
ticulcs 129, 130 v 131), sobre todo el 129 de dicho proyecto, por el
cual se incorporaria a la lLev Hipotecaria el procedimiento extra-
judicial, mas rapido, mas sencillo y mas econdémico que el judicial
sumario del articulo 131 vigente.

En este punto quizds sea el ideal perfeccionar todo lo posible el
articulo zo1 del vigente Reglamento Hipotecario, para que deje de
ser excepcional, v se aplique mds en la prdctica, con manifiesto
beneficio para la rapidez y eficacia del crédito territorial, pero ve-
lando al mismo tiempo para que los acreedores no abusen de la
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premura de los plazos estipulados y no verifiquen las subastas y
adjudicaciones de las fincas hipotecadas, con depreciacion de éstas
y con perjuicio de los deudores hipotecantes (1).

Otras reformas importantes (que por cierto no encontramos en
el proyecto) son las referentes a «concision inscripcionaly, Colegios
para huérfanos, [Escuela practica de auxiliares» v otras mds, que
merecen estudio detallado y separado.

o

Jost M.* prL Rio Pirez.
Registrador de la Propiedad.

(1) También el articulo 303 de la Ley Hipotecaria debiera ser reformado, supri-
miendo del mismo el turno de clase, que la experiencia demuestra ser injusto, pro-
veyéndose los Registros vacantes por estricta antigliedad, y derogarse también la
Orden de 27 de julio da 1939, que, como su precedente (R. D. de 12 de junio de 1922),
es contraria a dicho articulo, y de hecho permite que jusgue el azar en lugar de la
antigliedad, en algunas vacantes imprevisibles, que se proveen en Registradores mas
modernos, por estar otros, mas antiguos, sujetos a la inamovilidad forzosa de seis
meses impuesta por dicha Orden ministerial, con la consiguiente incertidumbre y
posibles y efectivos perjuicios, siempre que el Registrador concursa.



