Reforma inmobiliaria

Después de la cruenta y gloriosa conmociéx;Tque ha experimentado
Esparia, estamos viviendo un intenso periodo de reconstruccidén en to-
dos los érdenes de la vida nacional, que bajo la direccidn del Caudillo
enderezara el rumbo de nuestro histdrico destino. No es pequena ia ia-
bor a realizar en el orden juridico; por eso parece llegada la ocasion de
una reforma de nuestro régimen inmobiliario, tan deseada por los téc-
nicos, para que una buena organizacién de la propiedad contribuya a
la prosperidad de la Patria.

Aunqueren otras ocasiones he tratado en esta REVISTA de algunos
aspectos de este tema, volvemos 4 coger la pluma para sefialar varios
puntos de la Ley Hipotecaria que pudieran reformarse, dando a toda
ella nuevo estilo, inspirindonos en los principios de sencillez y eficacia;
de ahi que aprovechando la feliz coyuntura de este periodo renovador
en que se mueve el Estado, nos atrevamos a exponer algunos extremos
que consideramos de interés y la contextura gencral de la posible re-
forma. ..

Resumir lo sustantivo de la Ley Hipotecaria en unos 150 articulos,
que puedan formar el dia de mafiana un ritulo del Cddigo Civil, con
lo que (como ya expusimos en otra ocasién en csta REVISTA) se con-
seguiria suprimir Jas frecuentes antinomias entre civil e hipotecaria; un
mejor conocimiento de esta materia por los Letrados, evitindose las
perjudiciales consecuencias que actualmente sufren los que tienen que
litigar, y muchos pleitos. Todo el contenido necesario de los demaés at-
ticulos de la Ley Hipotecaria y Registro podrian consignarse en una
“Ordenanza General del Registro de la Propiedad”, para lo adjetivo
(modo de llevar el Registro, procedimientos, recursos, etc.), y un “Re-
glamento Administrativo del Registro” (Personal, Oficinas, Colegio,
Inspeccion, Arancel, etc.). : '
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Teniendo esto en cuenta, expondré algunos puntos que pudieran
reformarse en cada una de las tres disposiciones legales a que me he re-
ferido.

Ley de Derecho Inmobiliario—Ya que la base del Registro de la

" Propiedad cs la finca, conviene determinarla mejor, relacionando el Re-

gistro con el Catastro, siguiendo el camino que marcd la Ley de 1906;
exigir por lo menos la extensién supetficial, requisito de gran impor-
tancia en la vida juridica de la finca, asi como el valor estable u oficial,
lo que es de trascendencia en muchos casos, y que pudiera obtenerse del
Catastro o liquido imponible; también debiera exigirse el plano, por
lo menos cn las que excediesen de cien Thectareas; también convendria
limitar o regular mejor la agrupacion de fincas no colindantes.

Aun prescindiendo de las teorias del titulo y modo y aceptando la
del consentimiento, dado el interés nacional de la propiedad inmueble,
y.la conveniencia para todos de conocer las circunstancias juridicas de la

misma, se impone como necesaria la inscripcion en oficina publica de

la.propiedad y, como ensefia la experiencia, se impone el principio de
que para ser vilida la transmisién de inmuebles y constitucién de dere-
chos reales ha de hacerse constar en el Registro de la Propiedad, como
rige ahora con las hipotecas; .el actual régimen voluntario, inspirado en
principios liberales, es incongruente con los fines de la institucién, pues
no realiza el servicio publico para que fué creada, que es el conocimien-
to de la propiedad y la seguridad de la misma..

Admitir la sustantividad de la inscripcidn con la mayor fuerza po-
sible, armonizando la Ley Hipotecaria, Cédigo Civil y Ley de Enjui-
ciamiento civil, con el fin de que los articulos 23, 24, 27, 34, 36, 37
y 41 tengan toda la eficacia deseada, como requiere un buen régimen
hipotecario, mejor dicho, inmobiliario, haciendo desaparecer las dudas
y antinoimias que actualmente se dan, como el concepto de tercero y la
presuncién del articulo 41. Una reforma honda de esos y pocos mas
articulos con ellos relacionados intimamente, que son el nudo de la le-
gislacidn sobre la propiedad, teniendo por guia los trabajos de ‘especia-
listas como Jerénimo Gonzalez, Morell y otros, y las lecciones que nos
proporciona la experiencia vivida diariamente en los Registros, debe ser
la meta del Cuerpo de Registradores, en bien del servicio juridico, de
tanta trascendencia, a ellos encomendado.

En cuanto a hipotecas, inspirindonos en el Derecho germano y en
las necesidades espanolas, convendria determinar mas ¢l rango de hipo-

s
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tecas, establecer la del prdpietario, la de maximum, tal vez la deuda
territorial, en la forma que resultase mis Gtil a los propietarios ¥ a la
economia naciodal. También parece hora de simplificar y limitar las
hipotecas legales, que producen confusién, aparte de que son demasia-
das las admitidas; algunas, como la del Estado por los impuestos y las

de bienes reservables, podrian suprimirse, pues perjudican a la pro--

ptedad.

Con el fin-de facilitar'el ingreso de la propiedad en el Registro, debe
permitirse la inscripcidn primera de todo documento publico anterior a
cinco afios, siempre que no haya inscripcidn que se le oponga.

Las informaciones posesorias deben” realizarse ante el Registrador
como juez territorial que es; oyéndose a los colindantes ‘de las fincas,
y no como actualmente cualquier vecino del municipio, que puede ni
conocer las fincas. También podia tramitar el Registrador las informa-

_ciones de dominio. reservando la aprobacion al Juez.

La contratacidn de inmucbles infericres a 3.000 pesetas podia ha-

cerse también a voluntad de los interesados ante el Registrador, como
ocurre en Alemania: expidiéndose por el Registrador, como titulo, una
certificaciéon del-asiento extendido en el Registro, ¢l que deben firmar
también los interesados.
. Armonizar la Ley Hipotecaria con la de Arrendamientos, es decir,
que recoja aquélla lo sustantivo -de ésta, considerando como reales e
inscribibles los superiores a 500 pesetas; los inferiores podian ser cn
documento privado, legitimadas las firmas ante Notario, y anotados
en un libro encasillado que se llevase en el Registro. cada contrato en
un renglén y con sencillez de requisitos, para no perjudicar a los pe-
quenas cultivadores.

Cancelacién automaitica, de oficio, de toda anotacién, pasado uh
plazo breve, no mayor, en las mas importantes, de dos afios; unica
forma de librar el Registré de tanto peso muerto, de anotaciones sin
cancelar que contiene actualmente y que imptden la visidn real de la
situacién juridica de muchos inmuebles.

Liberacidn, previo plazo anunciado de dos afios, de todas las men-
ciones y cargas que no estén expresamente inscritas, terminando asi la
labor realizada por la Ley de 1909.

Ordenanza general del Registro de la Propiedad —Comprendera lo
adjetivo, o sean las normas del Registro funcionando, pudiendo resu-
mirse en unos 250 articulos una parte de los de la actual Ley y la
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5
mayor parte de los del Reglamefto. modo-de llevar ¢l Registro, for-
mas, requisitos, plazos, recursos, etc. Indicaremos algunos asuntos sus-
ceptibles’ de reforma. - .

Supresion-de Registros fuera de las cabezas de Partido; unificacién
en las poblaciones que tienen mas de uno, aunque quedandd con va-
rios Registradores, los que responderian individualmente de los asientos
que cada uno firmase, dirigiendo la marcha de la Oficina el mas an-
tiguo, teniendo un tanto de retribucién mayor; seria una gran ven-
taja para el publico y ¢| Registro funcionaria mejor y con menores
gastos. o
Tal vez fucse conveniente establecer, en lugar de libros registrales,
un folio por finca, al que se afadirian mas hojas cuando fuesc nece-
sario; esto facilitaria la tarea en la Oficina, que actualmente retrasan
los frecuentes pases a otros libros que conticnen la historia de la finca.

Los asientos, si no ¢n.forma de encasillado, que necésitaria un es-
pacio grande para las modalidades de los documentos en la casilla de
observaciones, pueden simplificarse suprimiendo todas las palabras in-
utiles que aun se emplean, haciendo el extracto en frases cortadas, sepa-
radas por puntos. )

- Para la presentacidén de documentos parece que bastarian cuatro
horas seguidas, sin perjuicio de que se trabajase en la Oficina ocho.
El Diario no era necesario que fuese de la misma clase que los tomos
de inscripciones, y podria ser talonario al mismo tiempo, no siendo
asi necesarios ¢l Libro de honorarios y el talonario de recibos.

Los Indices deben ser revisados y hacerse en forma de fichas, por
ser un sistema mas moderno y practico; pudiendo ser duplicadas, con el
fin de que tenga un fichero el Registrador y el otro sea para el uso de
la Oficina '

Supresion de legajos con su contenido, salvo los de documentos pri-
vados, porque los otros documentos ya tienen matriz, siendo un estorbo.
en las Oficinas. Lo mismo puede decirse de los talonarios de recibos,
que todo lo mas podrin conservarse los de los cinco Gltimos anos.

El procedimiento ejecutivo ‘del articulo 131 y siguientes, con sig-
nificar un adelanto, aun puede simplificarse, y una vez conseguido esto,
adoptarlo como tnico vigente; sin perjuicio de que voluntariamente se
adopte el notarial, mas puntualizado, y baciéndolo apropiado a mayor
ntimero de casos. .

Reglamento administrativo del Registro de la Propiedad.—=Se ocu-
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paria, en unos 150 articulos, de la Oficina, Registradores, Colegio,
personal, InSpéccién, arancel, etc. Nos ocuparemos de algunos extremos.

En cuanto al ingreso en el Cuerpd, podria establecerse que, aproba-
dos los ejercicios tedricos, el aspirante practicase seis meses a las Or-
denes de un Registrador de primera o segunda (con Oficina Liquida-
dora), y la Direccidén. con el informe sobre aptitudes morales, civicas
y técnicas, los incluyese o no en el Cuerpo de Aspirantes.

Debiera ser interino el Registrador con medios de comunicacién
mas préoximos al Registro vacante, y si no el que le siga en este requi-
sito; siendo conveniente simplificar la distribucidén de honorarios.

En los ascensos, establecer para los Registros de segunde un turnc
de oposicién entré Registradores que lleven cinco afios en el Cuerpo;
pudiera ser la cuarta parte de las plazas, y resultaria un estimulo a los
estudiosos y medio de fomentar la cultura encre los Registradores.

Supresion de la flanza, por anacrdnica e inutil, dadas las garantias
que ofrece el Cuerpo; podria establecerse. en cambio, un fondo de’ se-
guro, para indemnizar a los particulares en casos destacados de evidente
perjuicio, por la aplicacidon de los principios hipotecarios; otros cargos
de mis trascendencia, como los judiciales, no estin sujetos a fianza, que
parece basarse en una desconfianza que no merecen los Registradores

Siempre pensamos en la conveniencia del Tribunal de Honor y mas-
en las circunstancias de la nueva Espafia; debiera formarse ‘por un Cen-
sor, cargo que debe existir en la Junta del Colegio, encargado de iniciar
los expedientes, dirigirlos, recoger la votacidn para vocales y presidir-
lo; ademis. se formaria por chatro vocales,” uno de la promocién del
encartado, por ellos designado; el Delegado de la Provincia, v otros
dos de categoria distinta de los anteriores designados por el Cuerpo,
salvo los de la misma promocion; resolveria sobre hechos deshonro-

- sos, contra el servicio o el prestigio del Cuerpo que escapen al Regla-

mento y hagan indeseable al sancionado.

Incorporar en el Reglamento las normas del Colegio, con los re-
toques que se juzgue oportunos; afiadir el cargo de Censor. Pudiera dis-
ponerse una Asamblea anual, a Ja que, ademas de la Junta, asisticsen
los Delegados, Subdelegados y un Registrador elegido por los de cada
provincia, para resolver los asuntos generales de cuentas, mutualidad.
etcétera, sin perjuicio de que cada tres afios se reuniese una Asambleca
general para renovacién de cargos, asuntos de trascendencia, etc.

Sobre el personal auxiliar, recoger lo esencial, conciliando la liber-
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tad del Registrador con las normas sociales que rigen hoy para los tra-
bajadores; la retribucidén, que no exceda del tercio libre. El sustituto
debiera ser o Abogado o un Oficial que lleve diez afios de servicio.
Estd tramitindose una reforma sobre la Mutualidad, que es de
esperar mejore lo actualmente dispuesto y suavice ¢l excesivo tanto por
ciento que hoy se deduce; y tal vez habria que distinguir entre los Re-
gistradores anteriores al 18 y los posteriores en cuanto a esa dportacién,
Las Memorias, para que fuesen utiles, debieran hacerlas cada ano
solamente los Registradores que terminasen en el escalafén con el mismo
namero, ¢s decir, la décima parte, dindoseles, por lo menos, un plazo
de seis meses, para que fuesen trabajos mas completos, premiandose por
la Direccidon las cinco mejores, que se publicarian completas ¢n el
Anuario, aparte del resumen de las demds; la quc pareciere mejor po-

" dria galardonarse ya con una subida de diez puestos en el escalafdn,

ya con el derecho de ser vocal de la Junta por un afo y del Tribunal
de oposiciones que hubiese. .

Naturalmente, no se. hizo, en lo que va consignado, mas que esbo-
zar una posible reforma, sefialando algunos puntos en los que quisiéra-
mos haber acertado. El objeto de este trabajo es mas bien llamar la
atencién de los Registradores acerca de la conveniencia de la reforma en
las actuales circunstancias, que impulsan a perfeccionar la vida del Es-
tado, para que con su ilustracién y experiencia aporten sus observacio-
nes y propuestas para mejorar el régimen inmobiliario.

Demasiado he abusado de la benévola atencidn de los que me lean;
por eso termino invitando a la Junta del Ilustre Co]égio a que, si le pa-
rece oportuno, designe una Comisién de cinco Registradores expertos’
para que, recogiendo’ las observaciones que hagan los compaiieros, pre-
paren una reforma inmobiliaria_adecuada al movimiento de renovacion
actual, que pueda ofrecerse al sefior Ministro de Justicia como expo-
nente de los desecos de los Registradores de contribuir en este sector a
la prosperidéd de la economia nacional y de la justicia.

F. JAVIER FENOLLERA.
Registrador de Yacla.



