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Crédito agricola con garantia in-
mobiliaria
I

«Espafia es una nacién principalmente agricultora: y si en
ella no ha prosperado la mas antigua y la primera de las artes,
tanto como es de desear, débese a la falta de capitales. Estos bus-
can, con preferencia, otras empresas, va por el aliciente de las
mayores ganancias que producen, ya por la poca seguridad que
inspira el estado actual de la propiedad ristica. En esta situa-
cién, con el aumento rpido y progresivo de la riqueza publica,
de la industria y del comercio, debe el legislador procurar, por
medios indirectos, que los capitales no vayan todos a buscar las
empresas mercantiles e industriales, sino que también vengan en
auxilio de la jpropiedad territorial y de la agricultura.n

Las anteriores son palabras de ayer, de un ayer bastante lejano.
Pertenecen a la luminosa exposicién de motivos de la primitiva
ley Hipotecaria, que inmortalizd a los jurisconsultos Cortina, G6-
mez de {a Serna, Garcia Gallardo, Cardenas, Bayarri, Ibarra y
Gonzalez Acevedo. Las firmaron sus autores en 6 de junio de 1860 ;
pero parecen palabras de hoy.

Los problemas relacionados con el crédito agricola que las mo-
tivaron, resurgen agravados al cabo de setenta afios y reclaman,
imperiosumente, soluciones urgentes y efectivas.

La Base 23 de la Ley de 15 de Septiembre de 1932, atribuye
al Instituto de Reforma Agraria la organizacién del crédito agri-
cola, estimulando la cooperacién y facilitando los medios necesa-
rios para la adquisicién de semillas, abonos y aperos, a cuyo efec-
to se creard un Banco Nacional de Crédito Agricola que, coordi-
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nando las actividades dispersas, difunda por todo el territorio de
la Republica los beneficios del crédito. Y en el dltimo Congreso
de los Trabajadores de la Tierra fué aprobada una ponencia en la
cual se solicita el establecimiento de arédito con garantia de hipo-
teca, mediante cuentas corrientes, sobre bases de rapidez, senci-
llez y economia, a la vez que la intensificacién de préstamos por el
futuro Banco Nacional Agrario, con garantia pignoraticia sobre
aperos, ganados, frutos y cosechas pendientes.

¢ Qué quiere decir esto? Sencillamente, que la legislacién hipo-
tecaria, cuyo fin es asentar el crédito territorial en la base de la
seguridad de la hipoteca y del pago de lo adeudado, no ha pro-
ducido los esperados resultados beneficiosos en la inmensa &rea
de nuestra vida rural. Creyeron los legisladores que, con la adop-
cién del sistema hipotecario espaiiol, los capitales tendrian un em-
pleo solido y ficil, el propietario gozaria de un crédito proporcio-
nal a su verdadera riqueza, se activaria la circulacién, bajaria el
interés del dinero y se alumbrarian nuevas fuentes de riqueza y
prosperidad.

Mas la realidad ha defraudado tan risuefias esperanzas. Nues-
tro sistema hipotecario, cuyo tecnicismo es admirable y descansa
en principios equivalentes a férmulas matematicas expresivas de la
razén pura, es, como dijo Joaquin Costa, un régimen demasiado
suntuoso jpara una agricultura desmedrada y pobre. Demasiado
complicado, formalista con exceso, dirigido a la proteccién de una
propiedad privada regida por normas ya periclitadas, sirve defi-
cientemente a las necesidades de la propiedad ridstica de nuestros
dfas, orientada hacia derroteros distintos, bajo el signo de la fun-
cién social.

Acaso la mitad de los fundos que integran el agro espafiol no
se hallan inscritos en el Registro de la Propiedad y carecen, por
tanto, de su proteccién salutifera. Y los que se hallan inscritos,
cuando las necesidades econdmicas del poseedor apremian, ante las
dificultades para encontrar créditos en entidades oficiales, suelen
caer en manos de la usura. (Esa usura rural inveterada, tan bien
conocida de los funcionarios hipotecarios, que no desaparecera con
leyes represivas, por duras que sean, sino por la competencia de
Bancos y entidades cooperativas que ofrezcan créditos en mejores
condiciones.)
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Huyen los agricultores, que, por lo general, precisan créditos
de reducida cuantia, de las formalidades hipotecarias por su coste
v complejidad y caen en el yugo de usureros despiadados, que
tienen aprendidas de memoria las ventajas de los jpactos de retro,
de las ventas simuladas, de los pagarés exorbitantes y de los de-
pdsitos fingidos.

La dificultad del crédito territorial estriba en que el signo de la
garantia es meramente espiritual, toda vez que el acreedor no pue-
de adquirir, por el sélo hecho del préstamo, la tenencia de la fin-
ca, como sucede en el contrato clasico de prenda con desplaza-
miento aplicable a los bienes muebles. Ese gravamen espiritual a
que equivale la hipoteca tiene que revestirse de formalidades ex-
ternas suficientes para la publicidad de la afeccidn y para la efec-
tividad, en su caso, de la obligacién asegurada. Sin tales forma-
lidades, concretadas en la institucion del Registro de la Propie-
dad, la tierra es inservible como instrumento de crédito. Pero
con tales formalidades, onerosas en demasia, resuita.también in-
apta para el pequefio propietario y el agricultor modesto.

Es, pues, urgente armonizar dos necesidades contradictorias en
apariencia : Ja del acreedor que exige garantia y seguridad, y la
del deudor, que precisa facilidad v baratura. Esto se conseguira
materializando la garantia espiritual de la hipoteca en un titulo
escrito, poliza o cédula, que simbolizara, juridicamente, la volun-
tad del propietario de gravar la finca para que sirva como instru-
mento de crédito, y el hecho mismo, real y eficiente de la afec-
cién. Asi materializada la garantia, posibilitAndose su transmi-
sién manual, la obtencién de créditos serd facil y econémica, y la
seguridad del acreedor ahsoluta y plena.

11

La reforma de las antiguas leves hipotecarias se estimé ur-
gente e indispensable para la creacién de Bancos de crédito te-
rritorial, para poner limites a la mala fe y para dar a la propiedad
dominical la certidumbre indispensable, si ha de servir de asiento
al crédito.

No cabe desconocer, estudiando los hechos con un criterio ob-
jetivo y desapasionado, que la institucién del Registro de la Pro-
piedad produjo y sigue produciendo incalculables beneficios. A su
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amparo desaparecieron los estelionatos, las cargas clandestinas,
las hipotecas generales y técitas, la inestabilidad, en suma, del do-
‘minio y demds derechos reales. Por ellas se posibilité la funda-
cién de un gran Banco de crédito territorial ; del Banco Hipo-
tecario de Espafia, fundado en 1872, o sea nueve afios después de
Ja puesta en marcha de la ley Hipotecaria.

Con numeros, mejor que con palabras, se podrd demostrar
los resultados de la creacién del organismo registral en relacion
con la difusién y, desenvolvimiento del crédito territorial,

En el siguiente cuadro se recoge la estadistica referente a los
créditos con garantia hipotecaria que se han inscrito en los Regis-
tros de la Propiedad de toda Espana en los diez afios comprendidos
desde 1921 a 1930. He de advertir que estos datos han sido re-
cogidos de los Anuarios oficiales de la Direccion general de los
Registros y que se pueden considerar como suficientemente exac-
tos, no obstante las dehciencias de las estadisticas oficiales, jpor
dos razones : porgue todas las hpotecas se inscriben en el Registro
de la Propiedad, ya que, conforme al articulo 146 de la ley Hipo-
tecaria, no quedan validamente constituidas sin el requisito de la
inscripcion ; y en segundo lugar, por el celo y exactitud con que
ese servicio es desempefiado jpor los fyncionarios encargados de
los Registros.

CREDITOS HIPOTECARIOS INSCRITOS EN LOS REGISTROS
DE LA PROPIEDAD EN EL ULTIMO DECENIO

Nuamero de Capitales
Numero de fincas asegurados.
AROS préstamos.  hipotecadas. —

Pesetas.
1921 o0 et e e e e 21.197 50.219 417.905.294
1022 Lol e 24.539 53.636 551.426.412
1023 oot e e . 27.403 60.531 739.618.604
1024 oo iiveiinee e e e 27.204 60.883 623.064.385
JO25 et e veer e e e, 29.320 60.673 673.886.803
1926 . et e e . 27.044 58.151 689.088.450
TO2T i s et e s e e e 23.867 57.980 224.407.036
1928 . .. L 24.539 60.531 551.4206.412
1020 0 vt e e e 21.197 50.219 417.905.294
0T T 22.157 50.219 694.238.626

SUMAS .+ covr e 248.557 563.042  5.582.967.316
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Como vemos, la cifra total de los créditos asegurados territo-
rialmente, gracias a nuestro sistema registral, asciende a una can-
tidad importantisima, sobre todo si se tiene en cuenta el volumen
relativamente reducido de nuestra economia nacional.

Pero lo mds interesante, para los fines de este trabajo, es el
detalle de la distribucion del numero de préstamos y de los capi-
tales asegurados entre las fincas rusticas v las urbanas. He aqui
lo que resulta de las estadisticas : .
DISTRIBUCION DE LOS CREDITOS HIPOTECARIOS INSCRITOS
EN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD ENTRE FINCAS RUSTICAS

Y URBANAS
CREDITOS SOBRE FINCAS RUSTICAS

Nimero de Capitales
Nimero de fincas ascgurados.
akos préstamos.  hipotecadas. Pesetas.

121 iiiiis ivieiiis e e aes iy g.910 33.247 152.606.678
Y022 v e e e 11.378 35.093 179.865.799
1923 coieien s el e e e 11.696 38.683 331.251.000
1924 ....... UUR C e e 10.608 38.060 253.170.147
1G25 o eh e e e e 11.143 36.148 193.718.395
1926 . L i e 10.713 32.320 200.507.505
1927 iiieiie et e e e e 12.660 31.552 94.663.665
1928 ..o s 11.478 38.683 179.865.799
1929 oo ceeenenen. e e e e e 9.910 33.247 152.606.678
T30 ciiniiieiiiniiet e b e aeeenains 10.608 33.247 154.075.396
SUMAS..... Ll 110.294 350.280  1.892.331.262

CREDITOS SOBRE FINCAS URBANAS

Ntumero de Capitales
Nimero de fincas asegurados.

afos préstamos.  hipotecadas. Pesetas.
TO2T ot it e s e s e . 11.287 16.972 263.298.616
1922 it el e e e 13.001 1%.543 371.560.613
JO23 ceit e e e e e 15.707 21.848 408.367.604
L 16.3596 22.823 +69.894.2138
TO25 b oeiens cet et e aen eas 18.177 24.525 480.168.208
1926 . ... ... e e 16.331 25.831 488.580.943
1927 ceeie h e e e e 11.207 26.428 120.743.371
1928 15,061 21.848 371.560.613
192G . . e e 11.287 16.972 2065.298.616
1930 4 iiiieiis e e e 11.549 16.972 540.163.230

SUMAS. . e, 138.263 212.762 3.690.636.054
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Obteniendo los promedios anuales dedicense consecuencias in-
teresantes. .

Las fincas risticas hipotecadas representan el 62,21 por 100
e la cifra total de fincas gravadas, en tanto que las urbanas equi-
valen al 37,79 por 100; y mientras los capitales asegurados con
las jprimeras se reducen al 33,89 por 100 del total, los garantiza-
»dos con las segundas llegan a un 66,11 por 100. Dividiendo el
‘promedio de capitales asegurados por el de préstamos y jpor el de
fincas ridsticas urbanas hipotecadas, se obtienen cocientes instruc-
tivos. Para cada préstamo, en general, se obtiene un promedic
de capital asegurado de 22,462 pesetas, y para cada finca hipote-
cada, una responsabilidad de g9.915 pesetas, si bien para las fincas
risticas el promedio de responsabilidad es de 5.402 pesetas, en
tanto que jpara las urbanas asciende a 17.346 jpesetas.

¢ Obtiene la propiedad rural del crédito hipotecario los medios
econémicos necesarios para el progreso de la agricultura? Mas
concretamente : la pequefia propiedad rdstica, el modesto agricul-
tor, ¢ disfrutan de las ventajas del crédito territorial ?

La respuesta la dan también los ndmeros, con su lacdnica elo-
cuencia,

Ya hemos dicho antes que el Banco Hipotecario de Esparfia
se fund6 con la finalidad de aproximar por su mediacién el ca-
pital del ahorro a la propiedad necesitada. De cdmo ha realizado
su funcidén da idea el hecho de que desde el afio 1873 hasta el 31
de Diciembre de 1931 haya concedido 42.789 préstamos, por un
importe total de 2.102.533.078 pesetas. El siguiente cuadro refleja
la estadistica de las operaciones realizadas por dicho Banco desde
el aflo 1921 a 1930, segun consta de la Memoria sobre el ejercicio
de 1931, no hace mucho publicada :
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CREDITOS HIPOTECARIOS CONCEDIDOS POR EL BANCO
HIPOTECARIO DE ESPANA EN EL ULTIMO DECENIO

. Numero de Capitales
Numero de fincas asegurados.
ASos préstamos.  hipotecadas. —

Pesetas.
1921 e e e 1.416 1.692 114.207.950
1922 e it e s 1.610 2.132 93.378.500
0 3 S 2.189 2.974 117.1574.400
1924 oo .o e e 2,405 3.095 121.106.450
1025 .o oo ei e e el 2.715 4.929 130.149.730
1926 ..o o e e 2.691 3.172 129.431.075
1927 .o voien . 2.636 3.602 129.439.200
1928 ... ... 2.782 1.618 135.366.058
1920 . oo s e e 2.820 4.045 157.431.500
1930 2.931 4.067 183.085.500
SUMAS .o 24.243 42.326 1.312.770.383

A continuacidn consignaremos el detalle de la distribucién de
estos créditos hipotecarios entre fincas rdsticas y urbanas, para
establecer después las oportunas relaciones comparativas con la
estadistica oficial general :



DISTRIBUCION DE LNS CREDITOS CONCEDIDOS POR EL BANCO HIPOTECAR!O ENTRE FINCAS RUSTICAS Y URBANAS

CREDITOS SOBRE FINCAS RUSTICAS CREDITOS BOBRE FINCAS URDBANAS
aRos Nimero Capltale;osasegura- Numero o Capimles‘ ascgurado% _ _“_- TOTALES
de fincas Pesctas de fincas A largo plazo A corto plazo
€4 -3 SN 336 12.767.500 1.356 88.953.450 12.487.0¢0 101.440.450
IQ22..ciiiiiiiies cienieiias eanas 531 14 673 400 1.601 80 288 100 417 000 80.705.100
1923 iiiiieiiiiiiies i 742 19.948.500 2232 93.400.400 3825 500 97.225 900
1924..... SR 696 16.362.250 2.399 102 526 700 2.217.500 14 744 200
1925 cicueeiiineiennnns e 965 16 326.350 2.964 111.406 900 2 416 500 113.823.400
1926, ... ol e e e 861 22 657.320 2.311 105.711.755 1.062.100 106.773.755
4o 1 091 21 430.000 2.511 105.884 200 2.125 000 108.00g 2¢0
1928 .. i e 1.208 24.799.32% 2.410 106.853.733 3.713 000 110.566.733
o2« T 1.601 30,098.000 2.444 126 345.100 988 400 127.333.500
L0 % 1o T 1.569 35.319.100 2.498 145 484 902 2281 300 147.766.400
SUMAS.....coeeiinne. 9.600 214.381.745 22 726 1 066 855.238 i 31533405 1 098 355 638

VIAVITIHOWNI VILNVAVD NOD VIOJ[¥DV OLIaidad
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Las fincas rusticas hipotecadas a favor del Banco representan
tan sélo el 29,70 por 100 del total de fincas hipotecadas a su favor,
en tanto que las urbanas llegan al 70,30 por 100. Y si pasamos
de las fincas a los capitales, la desproporciéon de los jporcentajes
es mayor todavia: los capitales asegurados con fincas rusticas se
reducen al 16,33 por 100 del promedio anual de capitales presta-
dos por el Banco, mientras que los garantizados con fincas ur-
banas suben hasta el 83,67 por 100.

Relacionemos ahora los promedios anuales de las operaciones
crediticias inscritas en los Registros de la Propiedad de toda Es-
pana con los de las reatizadas jpor el Banco Hipotecario :



PROMEDIOS ANUALES EN EL ULTIMO DECENIO

Créditos inscritos ¢n toda Es-
PAMA.. .. vr et
Créditos del Banco Hipoteca-
T
Porcentaje de los créditos del
Banco con relecién a los

inscritos en los Registros de

la Propiedad........ ceen

Numero Nimero |Capitales ase- Ntmero Capitales ase- Nimero  leinitales ase-
de de
de préstamos | de fincas gurados fincas rusticas gurados fincas urbanas gurados
24.855 56.304 558.296.731 35.028 189.233.126 21.276 169.063.605
2.424 3.232 131.277.038 g60 21 438.175 2.272 109.838.863
5,74 por 100]23,51 por 100} 2,74 por 100{11,32 por 100{10,67 por 100 29,76 por 100

9,75 por 100

Ol

NOD VI102J¥49DVY OLIdI™d.

VIAVITIHOWNI  VILNVIVD
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A primera vista resalta que, a pesar de representar los prés-
tamos del Banco Hipotecario el 9,75 por 100 de los préstamos
“totales, las fincas rdsticas hipotecadas a favor de aquél represen-
‘tan tan sélo el 2,74 por 100, y que mientras los capitales asegu-
tados hipotecariamente al Banco equivalen al 23,51 por 100 del
total de las hipotecas, los asegurados con fincas rusticas se que-
-dan en 11,32 por 100. Por el contrario, con relacién a las fincas
urbanas, aumentan notablemente los jporcentajes del Banco. Asi,
tenemos que las fincas de esta clase gravadas a su favor repre-
:sentan el 10,67 por 100 de las fincas urbanas hipotecadas en ge-
neral, y que los capitales garantizados al Banco con dichas fincas
-equivalen al 29,76 jpor 100 del totai asegurado con edificios y
-construcciones.

Relacionemos ahora, mediante la obtencién de cocientes, los
promedios correspondientes a l!as operaciones realizadas por el
Banco Hipotecario en el decenip a que venimos refiriéndonos.
Para cada préstamo del Banco se obtiene un capital asegurado
de 54.157 pesetas, y para cada finca hipotecada, una responsabi-
lidad media de 40.617 pesetas; pero en tanto que a cada finca
Tustica corresponde un gravamen de 22.331 |pesetas, para cada ur-
bana se obtiene la de 48.344 pesetas.

Esto significa, pasando de! lenguaje mateméatico al juridico,
que el Banco Hipotecario de Espaiia ha consagrado preferente
atencién a las operaciones sobre la propiedad urbana, y que los
préstamos del mismo son, por lo general, de un montante eco-
némico bastante superior a la garantia que puede ofrecer la pe-
quefa propiedad rustica, Es decir, que esta pequeiia propiedad
carece, noy por hoy, de dérganos financieros que resuelvan sus
problemas crediticios, jpues no los resuelven los Positos y las
Cajas de Ahorros y Montes de Piedad, por lo reducido de su ac-
tividad en el terreno de los créditos con garantia inmobiliaria,
ni el Banco Hipotecario, porque su procedimiento, pleno de ga-
rantias, es en extremo costoso y complejo para préstamos re-
ducidos, que son a los que puede aspirar el modesto agricultor.

En efecto, el Banco Hipotecario es un simple intermediario
entre el ahorro nacional, que absorbe las emisiones de sus cé-
dulas, y los propietarios que solicitan préstamos del mismo. Ha
de velar por la absoluta seguridad de los capitales que los tene-
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dores de cédulas le facilitan, y para ello precisa coucerlar sus
hipotecas con las méximas garantias juridicas. Limita sus opera-
ciones a las fincas inscritas en dominio y exige que no existan
gravdmenes anteriores o preferentes v que las fincas no sc hallen
afectas a condiciones rescisorias o resolutorias; las somete a es-
crupulosa peritacién ; no entrega los capitales de los jpréstamos
hasta que la escritura constitutiva de hipoteca se inscribe en el
Registro de la Propiedad correspondiente v requiere por segunda
vez la intervencién de la fe notarial para levantar acta de la en-
trega de los capitales; precisa que se expidan dos certificaciones.
por los Registros de la Propiedad y que en los libros de éste se
extiendan no sélo las inscripciones principales de hipoteca, sino
ademdas las notas marginales acreditativas de haberse cumplido la.
condicién suspensiva que afectaba a la entrega del capital. Por
carecer de sucursales, centra todas sus operaciones en Madrid, y
ello origina costosos viajes de los jprestatarios o, en su defecto,
otorgamientos de poderes y legalizaciones de los mismos.

Todos estos requisitos se traducen en gastos, dilaciones y difi-
cultades. El Banco hace bien y merece toda clase de loas por ha-
ber sabido encontrar en nuestra técnica hipotecaria las mayores
seguridades para los capitales que maneja. Su actuacién es jper-
fecta e irreprochable, pero no sirve para las necesidades crediti-
cias de la mediana y pequefia propiedad rustica, que carecen casi
siempre de suficiente titulacién dominical y que no pueden sopor-
tar los gastos previos que recargan con exceso el gravamen y el
tipo de interés de la hipoteca.

Todo esto evidencia la necesidad de que se cree cuanto antes
el Banco Nacional Agricola anunciado por la Base 23 de la ley
de Reforma Agraria, no sélo para posibilitar los fines de la Re-
forma, sino al mismo tiempo para llevar al modesto agricultor los
beneficios del crédito territorial organizado por el Estado, que ha
de librarle de las garras de la usura.

111

Demostrada por las ensefianzas estadisticas ia necesidad ur-
gente de un Banco Nacional Agrario, precisa arbitrar un procedi-
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miento hipotecario que, sin desequilibrar la economia de nuestro
sistema de hipoteca ni derrocar los principios basicos de la legis-
lacién inmobiliaria, sirva a los fines antes expuestos de materiali-
zacion de la garantia y sencillez y baratura de su constitucion.

Los procedimientos de la Lev vigente no son habiles para la
finalidad pretendida. Si no se establecen cauces juridicos nuevos,
las aguas se estancaran en los viejos derroteros y el futuro Banco
fracasard como instrumento de crédito territorial.

Dos extremos, ambos importantisimos, jpueden someterse a la
consideracién del lector, v ojald no los olvide el legislador cuando
haya de convertir las opiniones y teorias doctrinales en textos
positivos articulados. Uno, el relativo a la titulacidn registral de
la pequena propiedad rustica; otro, el atinente a la modalidad
hipotecaria aplicable a las operaciones del futuro Banco.

A) Titulacion registral de lu pequena propicdad.—Es evidente
que toda operacion de crédito con garantia inmobiliaria debe cen-
trarse y cimentarse en el Registro de la Propiedad, Gnico organis-
mo oficial apto juridicamente jpara la constitucién y publicacién
de los derechos reales constituidos sobre bienes inmuebles. La
hipoteca sin la inscripcién en un Registro del Estado, que la ga-
rantice y publique, es un absurdo rechazado por todos, incluso
por los profanos en Derecho.

Infiérese de esta premisa que la primordial atencién del legisla-
dor hava de consagrarse a facilitar el acceso de la pequefia pro-
picdad al Registro y su permanencia en él. Si éste constituye la
‘base inconniovible del crédito, ninguna innovacién en la estruc-
tura de la hipoteca redundard en beneficio del agricultor mientras
no encuenire faciles y econdémicos los accesos a los libros regis-
trales. Los medios legales de acceso existentes hoy no son viables
para esa propiedad. Los expedientes de iposesién y de dominio,
titulos supletorios admitidos jpor la vigente ley Hipotecaria (1), son
costosos en demasia. El instrumento publico anterior a una fecha
determinada (2) pocas veces existe. Hav, pues, que arbitrar otros
-procedimientos, exclusivos para la pequefa propiedad, entendien-
.do por tal aguélla cuva cuantia no supere ciertos limites previa-
mente determinados por la Ley.

(1) Articulos 392 y 400 de la ley Hipotecaria.

(2) Articulo 20 de la ley citada.
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Se podra utilizar la certificacién catastral o de amillaramiento,.
como titulp suficiente para una primera inscripcién, cuando no-
exista obsticulo en el Registro derivado de inscripciones ante~
riores, sistema del que hay ya precedentes en nuestra legislacion.
Cabra regular una sumaria informacién testifical ante el Registra-
dor o consignada en acta notarial, con aranceles reducidos. Seré
posible llegar a la admisién excepcional del documento privado (1),
con cierto minimo de formalidades enderezadas a adverar la auten--
ticidad de los contratantes. Podrd inventarse cualquier otro pro-
cedimiento, igualmente sencillo, rdpido y barato. Pero cualquiera
de ellos, o todos conjuntamente, habrdn de complementarse con
la rebaja o exencién total de los impuestos casi expoliativos que:
gravan la titulacién de la pequeiia propiedad.

Y no habra que olvidar, finalmente, que no sélo es dificil que-
esta propiedad llegue al Registro, sino que, més dificil todavia es.
que pueda continuar viviendo en su dintorno y bajo su proteccién..
La transmisién intervivos acaso no ofrezca dificultades graves,
aparte su carestia f4cilmente remediable ; pero la transmisidén mor--
tis causa las presentia casi insuperables. Hay que decirlo clara y
rotundamente : la pequefia y la mediana propiedad rustica no
pueden sufrir el peso de los requisitos que la vigente legislacién
exige para la titulacién hereditaria. Por eso, los libros registrales.
se llenan de caddveres insepultos, o sea de fincas que una vez, por
cualquier agobio del propietario o por una finalidad judicial, se-
inscribieron en el Registro en virtud de un expediente posesorio,
y contintian, al cabo de sesenta o mds afios, a nombre de aquel-
primitivo titular, no obstante hallarse poseidas jpor sus biznietos.
o por extraiios que las adquirieron mediante titulos defectuosos.

B) Nueva modalidad de hipoteca.—El conocimiento experi-
mental sugiere a muchos profesionales la conviccién de que para.
préstamos pequeiios o para apertura de cuentas corrientes de li-

(1) En la Revista Critica DE DERECHO INMOBILIARIO, el distinguido Re-.
gistrador Sr. Alvarez Cascos ha publicado recientemente un notable articulo
propugnando por la inscripcién directa de los documentos privados, al am-.
paro de una interpretacién extensiva del articulo 87 del Reglamento hipote-
cario. Tal interpretacién que, confrontada con la Ley, puede tacharse de-
atrevida, brinda, sin embargo, una sugestién aprovechable para la reforma.
de que se trata.
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mite reducido, el sistema hipotecario vigente no es aprovechable.
Una hipoteca de dos mil pesetas exige, desde que se constituye
hasta que se cancela, gastos de tal cuantia (1), que no es aventu-
rado asegurar encarecen en mas de un 10 ppor 100 los intereses si
el préstamo se concierta por un plazo inferior a dos afios, caso
corriente entre agricultores, cuyas necesidades econdémicas se sa-
tisfacen con la recoleccién anual de la cosecha.

Esa misma experiencia profesional nos hace preconizar una
modalidad de hipoteca que, no obstante engendrarse en una téc-
nica profunda v sutil, como sugerida en parte por el Derecho in-
mobiliario germdnico, puede ser expuesta en un trabajo de divul-
gacién como el presente, en palabras llanas y sencillas, faciles de
comprender. Trataremos de conseguirlo.

El sistema se resume en armonizar la denominada «hipoteca
del propietarion con la hipoteca de cédula, y canalizar la resultante
hacia el Banco Agrario, mediante una concesién de exclusiva y de
exenciones o reducciones fiscales hasta ciertos limites. Funcionaré
del siguiente modo :

El agricultor que desee obtener del Banco Nacional Agrario
la apertura de una cuenta corriente de crédito, acudira al Registro
de la Propiedad a cuya demarcacién corresponda la finca o fincas
que desee ofrecer como garantia, v solicitard, por medio de una
simple instancia, que se extienda a su propio nombre una inscrip-
cion de hipoteca por la cantidad que sefiale como méaximo de res-
ponsabitidad por todos conceptos y sin limitaciéon de plazo, con
expresiéon de que el Banco Nacional Agrario se subrogard en el
derecho de tal hipoteca siempre que obre en su poder la pdliza
o cédula que la represenie y cuya expendicién asimismo se solicita.
Para la debida garantia de identidad personal, podrd exigirse que

(1) Aparte comisiones o corretajes de intermediarios y gastos de viajes, '
poderes, consultas, etc., etc., que son muy frecuentes, los gastos indispensa-
bles son los siguientes: honorarios notariales por la matriz y copia de 'a
escritura ; timbre de la misma; impuesto de derechos reales por la constitu-
cién de hipoteca; contribucién de Utilidades por los intereses de la misma;
honorarios del Registrador por la inscripcién ; y luego, al cancelar, otra vez
idéntico rosario; Notario, Fisco, Registrador...,- un verdadero sacrificio del
propietario necesitado que se maravilla de ver a lo que se reduce el importe
del préstamo, después de recorrer ese calvario econémico.
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la solicitud se legitime notarialmente o que se ratifique por com-
parecencia ante el Registrador.

Si el titulo de propiedad o posesién alegado por el solicitante
consta efectivamente inscrito a su favor en el Registro, y el in-
teresado tiene capacidad civil para hipotecar, el Registrador prac-
ticard la inscripcién solicitada y expedird al peticionario la cédula
de la hipoteca constituida. Esta cédula no ser4, en suma, sino una
certificacion circunstanciada de la inscripcidén hipotecaria y se ex-
tenderd con las tormalidades de autenticidad que se consideren
convenientes.

Provisto de su cédula, que garantiza la operacién hipotecaria
practicada contra todo derecho posterior, acudird nuestro agricultor
al Banco Agrario, y una vez puesto de acuerdo con éste sobre
el limite cuantitativo del crédito que se le conceda—que ser4, na-
turalmente, inferior a la cantidad total garantizada por la hipo-
teca y jpara cuya determinacién podrad el Banco tasar pericialmente
las fincas—, el hipotecante entregarid la cédula al Banco, que la
conservara en su cajas hasta la definitiva liquidacién y extincién
de la cuenta. .

Si por cualquier circunstancia no llega a concertarse la opera-
cién de crédito, podra e! propietario cancelar la hipoteca con sélo
solicitarlo en ¢l Registro devolviendo la cédula—pues siempre que
ésta obre en su poder, tendra derecho a solicitar la cancelacién—,
o podra, si lo estima preferible, conservaria bien guardada en su
gaveta para mas adelante, ya que como no tiene plazo de caduci-
dad, le podra servir en cualquier momento como instrumento de
crédito en el Banco.

Si el deudor cumple su compromiso y satisface el saldo de la
cuenta que a su cargo resulte en la fecha de vencimiento (las con-
diciones, interés y plazo de la cuenta se concertardn libremente
por €l Banco y el interesado, con absoluta independencia de los
libros registrales, a los que no es preciso llevar estos detalles), el
Banco le expedira el correspondiente documento de finiquito y
le devolveri la cédula. Y con ella en su poder, optar4, como se ha
dicho antes, por cancelar la hipoteca o por guardarla para abrir,
cuando lo necesite, otra nueva cuenta.

Si no cumple su compromiso, el Banco tiene expedita la via
ejecutiva, ya sea por el procedimiento judicial ordinario o va por
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el especial que sus Estatutos le concedan ; y vendida en la subasta
o adjudicada la finca, que responderd al Banco, en perjuicio de
tercero, hasta el limite méximo de la cantidad asegurada, se jpro-
cederd a la cancelacidén de la hipoteca, devolviendo a dicho efecto
la cédula. Esta, en todo caso de cancelacion, deberd archivarse
en el Registro, después de ser inutilizada dec modo indeleble, con
un cajetin a taladro; jpor ejemplo : para evitar fraudes y suplanta-
ciones, caso de que alguien sustrajese las cédulas archivadas.

La transmision por cualquier titulo de la finca o fincas afectas
a esta especie de hipoteca no ofrece dificultades técnicas ni juri-
dicas. El adquirente, lo mismo si es un heredero que si es un
comprador o adjudicatario, podrad cancelar la hipoteca previo pago
al Banco del saldo deudor integro de la cuenta corriente, recogien-
do la cédula y solicitando en el Registro, con su calidad de nuevo
titular de la finca, la prictica de la cancelacidén. Si no satisface
el saldo integro, subsistird la hipoteca sobre la finca o fincas en-
ajenadas v quedard incélume la responsabilidad que se les haya
sefialado al constituirse aquélla.

No es ppreciso indicar que, en todo caso, el adqmrente a titulo
oneroso, antes de formalizar la adquisicién, se enterard del saldo
negativo que figure en los libros de contabilidad del Banco y, a
cuenta del precio, lo abonar4 para recoger la cédula y cancelar el
gravamen. Si no lo hace asi, serd porque haya llegado a otro
convenio con el deudor, sin que exista perjuicio ppara nadie, puesto
que el Registro, érgano de publicidad para terceros, suficiente-
mente le instruye de la responsabilidad mixima de la finca.

Ficilmente se advierten las ventajas de este sistema, aplicado
a operaciones hipotecarias reducidas, hasta nn limite de 10.000 pe-
setas, verbigracia, y limitado exclusivamente a la propiedad ris-
tica v a los créditos del Banco. Resulta breve, sencillo y barato,
sobre todo si sc otorgan al Banco, para esta clase de créditos,
ciertas exenciones o bonificacions fiscales. La hipoteca constituida
con arreglo a esta concepcién podra servir de garantia econdmica
al agricultor durante toda su vida, mientras cumpla sus compro-
misos, v le permitird abrir varias cuentas sucesivas, sin necesidad
de escrituras y cancelaciones costosas. Moldeado el crédito bajo
la forma de cuenta corriente, se facilita al deudor la entrega de
pagos parciales o fragmentarios en cualquier momento, con la

2
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inmensa ventaja de que produzcan intereses a su favor iguales a
los devengados a favor del Banco por las cantidades anticipadas.

Preciso es confesar que tal modalidad de hipoteca satisface
las necesidades crediticias del modesto propietario rural y que no
puede rivalizar con ella, en este aspecto, ninguna de las formas
de hipoteca reguladas en nuestra legislaciéon vigente.

L B

Tales son las normas que podran regular las operaciones de
crédito territorial que realice el Banco Nacional Agrario. Con ellas
se avanza, mediante un desarrollo juridico, por el camino iniciado
por la ponencia aprobada en el Congreso de Trabajadores de la
Tierra. Los técnicos han de decir la ultima palabra, depurando
y perfeccionando el sistema expuesto, que goza ya del asenso de
distinguidos compaiieros de profesidon que vienen trabajando in-
tensamente con el que suscribe, aunque con mayor competencia,
en las tareas juridicas del Instituto de Reforma Agraria.

Si la Ley acierta a dar forma viable a un procedimiento de
hipoteca semejante al expuesto o a otro que se repute mas perfecto,
la creacién del Banco Nacional Agrario o de Crédito Agricola
—suena mejor y es més expresiva la primera designacién—, vol-
verd la esperanza a millares de pequefios propietarios que hoy,
faltos de un sistema hipotecario accesible y desamparados por
los organismos de crédito oficial, son victimas de ese monstruo
de mil tenticulos que se denomina usura rural y claman desespe-
radamente por su redencién. -

RamON DE 1A Rica v ARENAL,
Registrador de la Piopiedad.



