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RESUMEN - RESUME - ABSTRACT

El Registro de la propiedad y su precedente, las Contadurias de hipotecas, constituyen una importante fuente de informacién
para el estudio de la propiedad rdstica y urbana en Espaiia. Su interés es tanto histérico como actual y abarca aspectos referi-
dos al marco juridico, econémico y social. Permiten seguir la evolucién de propiedades que tienen o han tenido carécter sin-
gular o una relevancia especialmente significativa.

* * *

Le Registre Foncier comme source d’information géographique.- Le Registre Foncier et son précedent le Registre de crédit
foncier constituent une source importante de renseignements pour 1’étude de la propriété fonciere rustique et urbaine. Leur in-
térét historique et actuel touche des aspects juridiques, économiques et sociaux. Ils permettent de suivre 1’évolution des pro-
prietés qui ont actuellement ou bien qui ont eu auparavant une qualité singuliére ou une importance spécialement significati-
ve.

* * *

The Land Registry Office as a geographical source of information.- The Land Registry Office and its preceding organisation,
the Registry of Mortgages, provide an important source of information to study rural and urban property in Spain. Their inte-
rest is both past and present covering items relating to legal, economic and social fields. They allows us to follow the trans-
formations of those properties which have or have had both a special nature and a special importance.
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Los fondos documentales relacionados con el
registro publico de propiedades inmobiliarias en
Espafia son una valiosa fuente de informacién geo-
gréfica e histérica, pero su importancia no se co-
rresponde con la utilizacién que se ha hecho de ella.
Dificultades para su consulta, en unos casos, el
complicado manejo derivado de la forma en que se
han de organizar las inscripciones, en otros, asi co-
mo el carécter diverso de estos registros han mante-
nido frecuentemente alejados a los investigadores
de su pesquisa. En ello ha influido también otra cir-
cunstancia negativa, ya superada, pero cuyas conse-

' Orden del Ministerio de Justicia de 14-XII-1.957. Maria Rivas
Pal4, “Fondos de Registros de la Propiedad en los Archivos

cuencias se han prolongado, sin duda por efecto de
la inercia. Se trata de la situacién general de dificil
acceso en que frecuentemente se encontraban los
fondos correspondientes a las Contadurfas de hipo-
tecas en los archivos de los Registros de la propie-
dad, donde estuvieron depositados hasta su traslado
a los Archivos Histéricos Provinciales, en cumpli-
miento de una Orden dada por el Ministerio de Jus-
ticia en 1957, si bien su ejecucién se fue producien-
do con retraso respecto a esa fecha a lo largo de los
afios posteriores'.

La disponibilidad de los fondos procedentes de

Histéricos Provinciales™, en Boletin de la ANABAD, XXXII,
1.982, 71-76, citaba en 1.982 la existencia de 22.159 libros,



la antigua Contaduria de hipotecas por parte de los
investigadores se ha encontrado asi limitada como
consecuencia de su tardia recogida, sin que alin en
estos momentos esté no ya catalogada sino ni si-
quiera clasificada en su integridad en todos los ar-
chivos, desbordados en sus posibilidades de trabajo
por el aflujo de documentacién de variada naturale-
za guardada en los tltimos afios procedente de dis-
tintos organismos de la Administracién del Estado,
sin que se haya procedido a una paralela dotacién
de plantillas, necesitadas de personal cualificado
para la realizacién de su tarea. El estudio con fines
geograficos e histéricos ha sido por ello inferior a
lo que el interés de unos documentos tan abundan-
tes en nimero como relativamente ricos en conteni-
do podria hacernos suponer a priori. Una situacién
similar se ha dado en relacién con la utilizacién de
la amplia informacién que, con origenes mas re-
cientes y en su totalidad con vigencia administrati-
va actual, nutre los archivos de los Registros de la
propiedad.

La utilidad de su uso con propésitos de investi-
gacién geogriéfica e histdrica es indudable. El estu-
dio de la propiedad territorial y urbana en la Espaiia
contempordnea y en la actualidad tiene una intere-
sante fuente en los archivos de estas instituciones,
de indole histérica una de ellas, con plena operati-
vidad juridica y administrativa la otra. Su consulta
adquiere cardcter dificilmente sustituible para la re-
construccién de los avatares por los que ha atrave-
sado la propiedad inmueble en Espafia en fechas re-
cientes asi como para el descubrimiento de muchas
de las circunstancias que la afectan en estos mo-
mentos. Su conocimiento mediante otros medios
puede resultar poco asequible.

A través de sus vicisitudes reflejadas en las
inscripciones hechas en el Registro de la propiedad
adquieren mayor significado episodios como los de
las desamortizaciones eclesiastica y civil en rela-
cién con el papel que ejercieron como factores mo-
deladores de una parte significativa de la propiedad
territorial en Espafia desde el segundo tercio del si-
glo XIX hasta la actualidad. Es posible seguir las
incidencias subsiguientes al momento preciso y al
hecho concreto de la subasta y remate de los pre-
dios desamortizados, que es lo que refleja la docu-
mentacion utilizada habitualmente en estos estu-
dios, formada por los protocolos notariales y por
los expedientes y libros de desamortizacién. El Re-
gistro de la propiedad proporciona numerosas infor-
maciones sobre los cambios operados en las propie-
dades a partir de ese acto, a veces inmediatamente
después de la subasta y adjudicacién, en otras oca-
siones con diferencias de afios, tanto desde el punto
de vista de su titularidad y significado territorial co-

que alcanzarian los 25.040 contando también los depositados
en algunos otros archivos histéricos del Estado. En ese niime-
ro no incluia la documentacién correspondiente a las provin-

mo desde la perspectiva de las transformaciones in-
troducidas en sus aprovechamientos. También se
manifiestan circunstancias relacionadas con las va-
riadas coyunturas econdmicas y situacién social por
las que atravesaron sus duefios, asi como la dindmi-
ca que anim6 la evolucién de otros tipos de propie-
dad y de propietarios, con origenes distintos y con
caracteristicas muy diferentes, como la de ascen-
dencia nobiliaria, incluyendo los efectos de los
cambios legislativos, econdmicos y politicos del
pais en sus titulares, y los de constitucién de algu-
nas empresas que basaban su actividad en la propie-
dad de la tierra y cuyas particularidades, composi-
cién y objetivos también tenian, o tienen, constata-
cién en el Registro.

Hay otras fuentes donde se contiene este mis-
mo tipo de informacién, como los protocolos nota-
riales, pero su acceso estd vedado por razones de
indole legal, al encontrarse protegidos por el secre-
to durante un periodo de cien afios, con lo que que-
da restringida la posibilidad de su uso como fuente
de estudio sélo para los acontecimientos de anti-
giiedad superior a un siglo. A través del Registro de
la propiedad se puede subsanar parcialmente este
inconveniente.

La organizacién de los Registros de la propie-
dad, lo mismo que la de su precedente las Contadu-
rias de hipotecas con una base territorial les dota de
un indudable significado e interés para su utiliza-
cién con fines de investigacion desde la perspectiva
del andlisis geogréfico, tanto para hechos corres-
pondientes a un pasado cercano como para el estu-
dio de otros episodios de generacion mds reciente.
Aspectos relacionados con los cambios operados en
nuestras estructuras agrarias como consecuencia de
las reformas técnicas llevadas a cabo en los dltimos
cincuenta afios, rasgos inéditos en la explotacién
agricola y pecuaria, elementos integrantes de las re-
laciones entre propietarios y arrendatarios, sobre to-
do en el caso de la gran propiedad, el trasfondo eco-
némico y social de los titulares de la tierra y de las
comunidades rurales en el momento en que se lleva
a cabo la concentracién parcelaria son algunos de
los aspectos cuyo conocimiento se puede abordar a
través de las correspondientes inscripciones regis-
trales, cuya informacién estd constituida no s6lo por
la frialdad de los datos, sino que ofrece la perspecti-
va del entorno juridico, social y econémico, que
constituyen el contexto en que los hechos concretos
se engarzan y adquieren verdadero significado. Mu-
chas veces s6lo con el conocimiento preciso de esas
circunstancias envolventes, con su doble papel de
propiciadoras de unas tendencias y desintegradoras
de otras, se puede obtener la luz que ilumina el pai-
saje con contornos inicialmente difuminados de la

cias de Barcelona, Madrid, Navarra y Sevilla. En algunas otras
atin no se habia completado el traslado de los libros proceden-
tes de la antigua Contaduria de hipotecas.



realidad o que proyecta, al menos, luces, que permi-
ten destacar claroscuros en medio de las sombras.

I. EL PROCESO DE IMPLANTACION DEL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD
INMUEBLE

La documentacién relativa a la inscripcion de
la propiedad inmueble en oficinas publicas con vis-
tas a su publicidad se desagrega en tres grupos. El
mds antiguo, que corresponde a la generada durante
algo mds de dos centurias, a partir de 1539, se refie-
re a las anotaciones para toma de razén de contratos
de censos, tributos e hipotecas en libros abiertos pa-
ra tal efecto en los ayuntamientos cabeza de juris-
diccién. En segundo lugar se encuentra el conjunto
de inscripciones efectuadas desde 1768 hasta 1862
en los libros de registro de los antiguos Oficios o
Contadurias de hipotecas, con objetivo semejante
pero que finalmente incorporarian también el come-
tido de ser un instrumento legal de indole fiscal e
indirectamente la posibilidad de prueba de la pro-
piedad territorial y urbana. Por ultimo, existe una
extensa documentacién producida con posterioridad
a 1862 en los actuales Registros de la propiedad,
que tienen como propdsito la acreditacién de la titu-
laridad de los bienes inmobiliarios con las diversas
circunstancias que la afectan, desapareciendo aque-
lla funcién de caracter recaudatorio al servicio de la
Hacienda nacional que paralelamente les habia sido
yuxtapuesta en 1829 a las Contadurias de hipotecas.

Se trata de un conjunto de instrumentos de tipo
esencialmente juridico que presentan diferencias en
relacién con los periodos en que, estando en vigen-
cia, se generaron, pero también por el dmbito juris-
diccional en que se comprenden, por el lugar actual
de depésito de los fondos producidos y conservados
a lo largo de ese lapso temporal y por las caracteris-
ticas de los mismos.

Vamos a proceder, en primer lugar, a describir
el contexto legal en que surgieron tales institucio-
nes, indicativo de su valor y expresivo en parte de
su alcance, para pasar a sefialar seguidamente la
forma de organizarse y el contenido de esta docu-
mentacion.

1. LOS REGISTROS MUNICIPALES DE
CENSOS

Las primeras prescripciones de cardcter gene-
ral orientadas al establecimiento de un registro para

2 Nueva Recopilacion, ley 111, titulo XV, libro V; Novisima Re-
copilacion, ley 1, titulo X VI, libro X.

3 Novisima Recopilacion, ley 1, titulo X VI, libro X.

4 Novisima Recopilacion, ley 1, titulo XVI, libro X.

dar publicidad a la titularidad de la propiedad in-
mueble en Espafia corresponden a las contenidas en
la pragmadtica emitida en 1539 por Carlos I en las
Cortes de Toledo, contestando a una de las peticio-
nes hechas por los procuradores®. Se ordenaba por
ella que en cada pueblo cabeza de jurisdiccion ha-
ya libro y persona destinada para registrar todos
los censos®. En virtud de tal precepto se inici6, efec-
tivamente, el establecimiento de los registros de
censos y tributos en diferentes lugares del reino, lo
que constituye el primer precedente de lo que mu-
cho después serian los Registros de la propiedad.

No se trataba, en sentido estricto, de un regis-
tro de la propiedad inmobiliaria, sino de los grava-
manes impuestos a la misma por censos, tributos e
hipotecas. Se protegia asi a quienes adquirian bie-
nes inmuebles de los problemas derivados de la
existencia de dichos censos, tributos o hipotecas no
declarados impuestos sobre ellos, pero no se incluia
entre sus objetivos la publicidad de otros derechos,
como el de la propiedad. El objetivo propuesto era
dar notoriedad a la existencia y contenido de dichas
cargas a fin de liberar a los compradores de los in-
convenientes derivados de una actitud poco escru-
pulosa por parte de los propietarios, “por quanto
nos es hecha relacion, que se excusarian muchos
pleytos, sabiendo los que compran censos y tribu-
tos, los censos e hipotecas que tienen las casas y
heredades que compran, lo qual encubren y callan
los vendedores™™. Para coadyuvar a ello los encar-
gados de la ejecucién y custodia de estos instru-
mentos juridicos recibian la facultad de, a peticién
de parte, poder dar fe de los gravdmenes impuestos
sobre los elementos objeto de transaccién.

Esta pragmatica introducia un cambio impor-
tante con respecto al sistema anteriormente vigente,
segtin el cual este tipo de actos juridicos se resolvia
sin publicidad. Asi se manifiesta en las Partidas,
donde, siguiendo la tradicién del derecho romano,
no se consideraban necesarias las formalidades de
alguna solemnidad externa para roborar la eficacia
de las transmisiones patrimoniales, aunque tampoco
se excluyeran expresamente’. Pero el sistema debia
de causar quebrantos, a consecuencia de los fraudes
propiciados por la “clandestinidad”, amparada por
la ley, en que como norma se realizaban los contra-
tos, si bien no faltan protocolizaciones, especial-
mente cuando se trataba de donaciones®. Por eso no
deben extrafiar las reiteradas solicitudes de amparo,
como las presentadas ya en 1528 en las Cortes de
Madrid por los procuradores en busca de solucién a
estos problemas, que tuvieron como contestacién
una orden dada por los reyes Carlos I y Juana para

3> Luis Diez-Picazo: Fundamentos del derecho civil patrimonial.
Madrid. Tecnos. 1.970. 2 tomos. Cf. t. II, pags. 240-242.

6 Maria Rivas Pald: “Los libros de registro de las antiguas Con-
tadurias de hipotecas”, en Boletin de la ANABAD, XXVIII,
1.978, 57-83. Cf. pags. 58-59.



que los contratos de censos y tributos se presenta-
sen al escribano del lugar en que se otorgaban’. Ha-
bré que esperar, no obstante, a la real pragmadtica de
1539 para encontrar el inicio de una politica de
adopcion de medidas concretas dirigidas a atajar los
inconvenientes derivados de la falta de publicidad
de las circunstancias inherentes a la propiedad o al-
teradoras de sus caracteristicas. Pero dicha instruc-
cién seria en gran medida ignorada, puesto que no
mucho después, en una nueva pragmatica, dada en
Valladolid en 1558, se expresaba Felipe II con si-
milares prevenciones en su respuesta a otra de las
peticiones formuladas en las Cortes de 1555, que
incidia en las quejas por la persistencia de los exce-
sos cometidos por los que vendian “censos sobre
sus haziendas sin declarar lo que sobre ellas tenian
vendido”, lo que no dejaba de ser una reiteracién de
lo ya reclamado en las Cortes celebradas en la mis-
ma ciudad en 1548?%. Otras provisiones en igual sen-
tido se hacian por un auto del Consejo en 1617, en
el que se estipulaba la obligacién de los escribanos
de registrar los censos de todas las escrituras otor-
gadas®.

Pero debieron de cumplirse estas instrucciones
con una ténica de tibieza y con escaso rigor, de ma-
nera similar a la que se habia dado hasta entonces
en la aplicacién de la norma, porque en 1713, en su
contestacién a otra consulta formulada por el Con-
sejo, Felipe V procedia a dictar nuevas disposicio-
nes para reafirmar la obligatoriedad de lo contenido
en las anteriores pragmaticas para que “en todas las
ciudades, villas y lugares cabezas de partido de es-
tos reynos hubiese una persona, que tuviese libro en
que se registrasen todos los contratos de censos,
compras, ventas y otras semejantes, a fin de emba-
razar la multitud de pleytos, fraudes e inconvenien-
tes que se experimentaban..., que de su inobservan-
cia se habfan seguido y seguian innumerables per-
juicios; y sobre todo, que los arrendadores de rentas
Reales, Villa de Madrid y otros han dado y dan en
quiebra cada dfa, sin que se pudiese cobrar de las
fianzas, ni de las hipotecas, por estar todas grava-

" Novisima Recopilacién, ley I, titulo X VI, libro X.

8 “Otrosi, hacemos saber a V. M. que muchas personas cautelo-
samente echan censos sobre sus haziendas, una, y dos, y tres,
y mds vezes, sin que el un comprador sepa del otro, y de ello
subceden muchos pleytos y grandes inconvenientes”. Real
Academia de la Historia: Cortes de los antiguos reinos de Le-
on y de Castilla. V. Madrid. 1.903. Cf. pag. 444. Citado por
Alicia Fiestas Loza, “La proteccién de los compradores de
bienes desamortizados”, en Anuario del Derecho Espaiiol,
LIII, 1.983, 333-363, cf. pag. 336.

9 Nueva Recopilacion, ley 11, titulo XV, libro V.

10 Novisima Recopilacidn, ley I, titulo X VI, libro X, que repite
lo expresado en las pragmaticas de los reyes Juana, Carlos I y
Felipe Il en 1.539 y 1.558.

11 <« . que para la mayor seguridad de los registros, el Oficio ha-
ya de estar en los Ayuntamientos de todas las ciudades, villas
y lugares; y que los instrumentos se hayan de registrar por los

das, y no saberse al tiempo de la admisién...”". Se
introducian algunos cambios, como que el Oficio
de los registros se estableciese en todos los ayunta-
mientos, y no s6lo, como hasta entonces, en los ca-
beza de jurisdiccién, asf como la facultad de sacar
copias de los mismos con igual valor que el original
si estaban autentificadas y en defecto de éste por
pérdida'. Se insistia, asimismo, siguiendo la linea
iniciada en 1539 y 1558, en su valor prioritario co-
mo elemento de prueba en las confrontaciones de
carécter judicial. Se daba, ademads, un cierto efecto
retroactivo a las instrucciones contenidas en aquella
disposicién, puesto que se imponia la obligacién de
registrar en el término de un afio los censos y tribu-
tos y las transacciones de bienes afectados por ellos
que se hubieran hecho hasta entonces.

2. LAS CONTADURIAS DE HIPOTECAS

Siguié dandose con harta frecuencia inobser-
vancia de las normas hasta el momento abundante-
mente promulgadas'>. Pero su instauracién y el ini-
cio del cumplimiento, aunque fuera parcial, de unas
acciones administrativas encaminadas a dar mayor
transparencia a las circunstancias que afectan a la
propiedad territorial suponian el comienzo de una
tendencia y el rodaje de unos actos de indole juridi-
ca que tenfan la virtualidad de afirmar y demostrar
su interés desde un punto de vista practico. La ne-
cesidad de que se llevase a cabo el registro genera-
lizado de gravdmenes, quizd sentida aun més inten-
samente en el siglo XVIII, desembocaria en la pro-
mulgacién en 1768 de otra real pragmatica, dada en
El Pardo por Carlos III, para el establecimiento de
la Oficina de hipotecas en las cabezas de partido
de todo el reyno, a cargo de los Escribanos de
Ayuntamientos". Si bien por ella se establecieron
los Oficios o Contadurias de hipotecas fijdndose su
sede en todos los niicleos cabeza de partido, se pre-
veia también la posibilidad de que se instaurasen en
otros pueblos que aun no teniendo esta condicién

Escribanos de Ayuntamiento... y que si acaeciese, como cada
dia sucede, perderse los protocolos y registros, y los origina-
les, que se tenga por original cualquier copia auténtica que de
dicho registro se sacase”. Novisima Recopilacion, ley II, titu-
lo X VI, libro X.

“Reconociendo que para la puntual observacién de la ley I de
este titulo... se experimentd en este tiempo que en los Tribu-
nales y Juzgados se admitian indistintamente, contra lo dis-
puesto en la citada ley, asf los instrumentos y escrituras regis-
tradas, y tomada razén por la Contaduria, como las que no te-
nian este indispensable requisito; aumentdndose cada dia, a
causa de la inobservancia, estelionatos, pleytos y perjuicios a
los compradores, e interesados en los bienes hipotecados, por
la ocultacién y obscuridad de sus cargas...” Novisima Recopi-
lacion, ley 11, titulo X VI, libro X.

13 Pragmdtica de 31-I-1.768, publicada en Madrid el 5-11-1.768,
que recogia la instruccién emanada por consulta del Consejo
de 14-VIII-1.767. Novisima Recopilacién, ley 111, titulo X VI,
libro X.



fueran designados para tal funcién por las Chanci-
llerias™. Su gestién seguia encomendada a los escri-
banos de los ayuntamientos, a los que quedaba ads-
crita la custodia de los archivos de la nueva institu-
cién, en los que se inclufan registros separados para
las inscripciones de cada uno de los pueblos inte-
grantes del partido®.

Constituyen el precedente inmediato del actual
Registro de la propiedad, aunque no se les puede
designar con este nombre porque, lo mismo que en
sus antecesores, los Registros de censos y tributos,
la finalidad originaria no era registrar los titulos de
propiedad de los bienes inmuebles sino los grava-
menes que los afectasen, mientras las transferen-
cias de dominio continuaban fuera del dmbito es-
pecifico del registro. En la dltima etapa de su vi-
gencia pasaron a cumplir también otras funciones,
al convertirse, como medio de control de toda clase
de transmisiones inmobiliarias, en herramienta al
servicio de las exacciones fiscales. Por otra parte,
al constituir su fin originario el tomar razén en li-
bros de registro de las escrituras de transacciones
de bienes inmuebles entre cuyas circunstancias fi-
gurasen gravamenes por censos o hipotecas, pasa-
ban a ser elemento integrante de la inscripcién
también los bienes portadores de esas cargas o de
otras, que eran muchos, una gran parte de la pro-
piedad territorial, en todas su clases, lo mismo la
de titularidad eclesidstica, secular y regular, que la
civil, del estado llano y nobiliaria y la vinculada,
asi como la de caricter concejil. Se ordenaba ex-
presamente la toma de “razén de todos los instru-
mentos de imposiciones, ventas, y redenciones de
censos o tributos, ventas de bienes raices, o consi-
derados por tales, que constare estar gravados con
alguna carga, fianzas en que se hipotecaren espe-
cialmente tales bienes, escrituras de mayorazgos u
obra pia, y generalmente todos los que tengan es-

“Las Chancillerias y Audiencias de estos reynos en sus res-
pectivos territorios formardn, imprimirdn y comunicardn lis-
tas de las cabezas de partido, donde se han de establecer los
Oficios de hipotecas, para que conste claramente a los pue-
blos; y quedard al arbitrio de las mismas Chancillerias y Au-
diencias sefialar algunas cabezas de jurisdiccién, aunque no
sean de partido, si vieren que conviene...”. Novisima Recopi-
lacion, punto 14 de la ley III, titulo X VI, libro X.

15 “Sera obligacién de los Escribanos de Ayuntamiento de las
cabezas de partido tener, ya sea en un libro o en muchos, re-
gistros separados de cada uno de los pueblos del distrito, con
la inscripcién correspondiente, y de modo que con distincién
y claridad se tome la razén respectiva al pueblo en que estu-
vieren situadas las hipotecas”. Novisima Recopilacidn, punto
1 de la ley III, titulo X VI, libro X.

16 Novisima Recopilacion, punto 1 de la ley III, titulo X VI, libro

X.

“Bien entendido, que sin preceder la circunstancia del regis-
tro, ningitin Juez podra juzgar por tales instrumentos, ni haran
fe para dicho efecto...”, en Novisima Recopilacion, punto 2 de
la ley III, titulo XVI, libro X. Y en el punto 10 del mismo ti-
tulo y ley se sefiala que “no cumpliendo con el registro y toma
de razén, no hagan fe dichos instrumentos en juicio ni fuera
de €l para el efecto de perseguir las hipotecas, ni para que se
entiendan gravadas las fincas contenidas en el instrumento,

pecial y expresa hipoteca o gravamen, con expre-
sién de ellos, o su liberacién y redencién™®. Era la
publicidad de las cargas lo que seguia constituyen-
do el objeto del registro negdndose a las invisibles,
o no registradas, capacidad de ejercer efectos sobre
terceros.

Se intentd asegurar la implantacion generaliza-
da de las Contadurias con razones coercitivas. Se
daba a sus anotaciones el maximo valor, incluso
con cardcter de exclusividad, como instrumento de
prueba en juicios". Se conminaba a los escribanos
a incluir en sus protocolos expresa referencia a la
obligacién de pasar las escrituras por el registro,
para dejar con su toma de razén constancia en él'®.
Por iltimo, para garantizar el cumplimiento de las
anteriores prevenciones, se establecian medidas de
control superior, con el propdsito de estimular el
celo en la observancia rigurosa de la norma®.

Por posterior disposicién de Carlos III, del afio
1778, se expresaba también el imperativo de seguir
haciendo los registros en las Contadurias de los lu-
gares donde se hallasen los bienes gravados y sus
hipotecas y no en otros sitios, como los propios de
los Cuerpos, Comunidades y acreedores respecti-
vos, en contra de lo que algunos de éstos solicita-
ban®. Mantenian asf su cardcter de conjunto docu-
mental cuyo contenido se proyecta desde una pers-
pectiva con base territorial, rasgo que se ha conser-
vado en todo momento como aspecto fundamental
en la organizacién de la institucién registral, desde
sus mas tempranos precedentes con la instauracién
de los Registros de censos y tributos y de los Ofi-
cios o Contadurias de hipotecas hasta la configura-
cién adoptada por sus sucesores los actuales Regis-
tros de la propiedad.

Por otro tipo de razones, de indole fiscal, se es-
tableci6 a partir de 1829 la obligacién de registrar,
aunque no tuvieran cargas de censos o hipotecas,

cuyo registro se haya omitido; y que los Jueces o Ministros
que contravengan, incurran en las penas de privacién de ofi-
cio y dafios, con el quatro tanto que previene dicha ley 2”.

18 “Todos los escribanos de estos reynos serdn obligados de ha-
cer en los instrumentos, de que trata la dicha ley 2, la adver-
tencia de que se ha de tomar la razén dentro del preciso tér-
mino...”, en Novisima Recopilacion, punto 10 de la ley III, ti-
tulo XVI, libro X. Asimismo en el punto 16 de la ley III, titu-
lo XVI, libro X, se sefialaba que “en los titulos que se despa-
charen en las Secretarfas de mi Consejo de la Camara, se pre-
venga a los Escribanos que han de estar obligados a advertir
en los instrumentos y a las partes la obligacion de registrar en
el Oficio de hipotecas los instrumentos...”

Como la conservacién de los documentos publicos importa
tanto al Estado, todos los Escribanos de los lugares del parti-
do deben enviar al Corregidor o Alcalde mayor de €l una ma-
tricula de los instrumentos de que consta el protocolo de
aquel afio, para que se guarde en la Escribania de Ayunta-
miento; y por este indice anual podra reconocer el que regen-
te dicha Escribania y el Oficio de hipotecas, si ha habido omi-
sién en traer al registro algiin instrumento”. Novisima Recopi-
lacion, punto 11 de la ley III, titulo XVI, libro X.

% Segtin resoluci6n recaida a partir de una consulta de 27-IX-
1.777 y cédula del Consejo de 10-I1I-1.778. Novisima Recopi-
lacion, puntos 1y 3 de la ley IV, titulo XVI, libro X.



las transmisiones inmobiliarias en general, que que-
daban sujetas al pago de un impuesto, regulado més
detalladamente a partir de 1845*'. Ademas, para ga-
rantizar un control mas perfecto se extenderia la
obligatoriedad del registro también para aquellas
traslaciones que fueran declaradas exentas?. Con
estas nuevas directrices se debia abocar a una ins-
cripcién generalizada, y aun universal, de toda la
propiedad afectada por cualquier tipo de transac-
cién, pues, aunque Contadurias de hipotecas y el re-
gistro del “derecho de hipotecas” por transmisiones
patrimoniales o de otro tipo tuvieran fines diferen-
tes se solapaban en la misma institucién y en su
gestién, encomendada a los escribanos de las Con-
tadurfas®.

A veces, se ha puesto en tela de juicio el efec-
tivo influjo del caracter obligatorio del registro en
la préctica generalizada de las inscripciones alu-
diendo a las reservas y reticencias que se supone
derivarian de su finalidad fiscal y recaudatoria®.
Pero las coerciones para la inscripcién pesaban
mds que los posibles deseos de eludir la satisfac-
cion al fisco del pago de los derechos establecidos
por el impuesto de transmisiones. Si que se perdid,
en cambio, parte del valor exclusivamente juridico
hasta entonces de las Contadurias en beneficio de
una mayor presencia de su significado fiscal, pero
a cambio aumentaba la cobertura del registro. Las
disposiciones emanadas a partir de 1829 vinieron
asi a reforzar la implantacién de las Contadurias, a
cuyo organismo se agregaban. Se superponian, en
realidad, dos 4reas jurisdiccionales, una, la de ca-
racter juridico, con su valor como prueba ante la
justicia, otra, la de la fiscalidad, que se yuxtaponia
a las funciones de registro hasta entonces enco-
mendadas a las Contadurias. A partir de ambas ad-
quirieron, al menos parcialmente, significado esta-
distico y un interés creciente, no sélo por ser sus-

2l Ley de Presupuestos de 23-V-1.845, capitulo I, art.1°: “Esta-
ran sujetos al derecho de Hipotecas... toda traslacion de bie-
nes inmuebles, ya sea en propiedad o en usufructo, cualquiera
que sea el titulo con que se verifique..., todo arriendo o suba-
rriendo de los mismos bienes..., toda imposicién y redencién
de censos u otras cargas sobre los mismos”. En su origen estd
el Real Decreto del Ministerio de Hacienda de 31-XII-1.829
y la Instruccién de 29-VII-1.830.

2 “Quedan exentas de este derecho las herencias en linea recta

de ascendientes o descendientes, y las adquisiciones que se
hagan a nombre y por interés general del Estado. Pero unas y
otras estaran sujetas al registro que ha de llevarse para toda
clase de traslaciones de propiedad o de usufructo”. Ley de
Presupuestos de 23-V-1.845, capitulo I, articulo 1°.

2!

@

“Los encargados de las Contadurias y Oficios de Hipotecas
que existen en cada pueblo, cabeza de partido, lo seran igual-
mente de las Oficinas de Registro que se establecen para la
cobranza de este derecho”. Ley de Presupuestos, de 15-VI-
1.845, capitulo II, art. 16.

24 Pedro Goémez de la Serna: La Ley Hipotecaria, comentada y

concordada con la legislacion anterior espafiola y extranje-
ra, precedida de una introduccion histdérica. Madrid. 1.862.
Cf. tomo I, pag. 186. Citado por Maria Rivas Pald, “Los li-
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ceptibles de valoracién cualitativa sino también
por las dimensiones mayores del cimulo de datos
aportados.

3. LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD

A pesar de la reiterativa promulgacién de dis-
posiciones encaminadas a incrementar la cobertura,
amplitud y eficacia de las Contadurias de hipotecas,
la situacién era calificada en 1855 de insuficiente
para que se pudiesen establecer las garantias nece-
sarias “para la creacién de bancos de crédito territo-
rial, para dar certidumbre al dominio y a los demds
derechos en la cosa, para poner limites a la mala fe,
y para libertar al propietario del yugo de usureros
despiadados™. Se precisaban nuevos mecanismos
de tipo juridico para dotar de mayor firmeza y de
plena garantia a los titulos acreditativos de la pro-
piedad territorial, sometida en esos afios centrales
de la centuria decimondnica a un proceso de impor-
tantes trasvases. Similar exigencia de garantias juri-
dicas derivaba de la necesidad de establecer meca-
nismos que contribuyeran a evitar entorpecimientos
en el desarrollo del comercio y de la industria en un
momento en que se estaban produciendo cambios
notables en el pafs.

En ese contexto, y en medio, también, de las
incertidumbres y controversias derivadas del trasie-
go de importantes contingentes de riqueza territo-
rial procedente de la Iglesia y de los municipios a
otras manos por la desamortizacién, y para no tener
que esperar a la conclusion de los proyectos de ela-
boracién de un nuevo Cédigo Civil, la promulga-
cién de la Ley hipotecaria de 1861, y entre sus
componentes la creacion del Registro de la propie-
dad, intent6 dar respuesta satisfactoria a estas cues-
tiones®. En la ley hipotecaria se asignaba al Regis-

bros de las antiguas Contadurias de hipotecas”, en Boletin de
la ANABAD, XXVIII, 1.978, 57-83.

25 Exposicion de motivos del Real Decreto de 8-VIII-1.855. Jo-
sé Luis Lacruz Berdejo y Francisco de Asis Sancho Rebulli-
da: Derecho inmobiliario registral. Barcelona. José Maria
Bosch Editor. 1.984. 353 pags. Cf. pag. 39.

26 Las desamortizaciones con cardcter general de bienes ecle-
sidsticos tenfan ya una larga historia, pues, al margen de los
episodios de menor alcance y duracién breve de tiempos de
los reinados de Carlos IV y José I, y de las Cortes de Cadiz,
se habian iniciado con el Real Decreto de 19-11-1.836 y Ley
de 29-VII-1837. La Ley general de desamortizacion, de 1-V-
1.855, que supuso un relanzamiento de las enajenaciones de
propiedades eclesiasticas, sumé al proceso otro tipo de pre-
dios, algunos de gran significado social, especialmente los
concejiles. La Ley hipotecaria, que entraba en vigor el 1-I-
1.863, transcurrido un cuarto de siglo desde las primeras ad-
judicaciones de bienes desamortizados, vino, con la creacién
de los Registros de la propiedad, a dar garantias a los propie-
tarios de fincas desamortizadas. Posteriormente fue objeto de
varias reformas: Ley de 21-XII-1.869, Ley de 21-IV-1.909,
Ley de 30-XII-1.944, aprobada por Decreto de 8-11-1.946, su-
cedidas de los correspondientes Reglamentos para su aplica-
cién, aprobados por Decretos de 29-X-1.870, 6-VIII-1.915 y
14-11-1.947, modificado por Decreto de 17-111-1.957, 27-
VIII-1.977 y 12-X1-1.982.



tro de la propiedad como objetivo la inscripcién o
anotacion de los actos y contratos relativos al do-
minio y demds derechos reales sobre bienes inmue-
bles. Y se disponia que las expresadas inscripcio-
nes se hardn en el Registro en cuya circunscripcion
territorial radiquen los inmuebles”. Se pretendia,
en definitiva, establecer un mecanismo adecuado al
propésito de dar publicidad a la titularidad de la
propiedad inmobiliaria, con lo que se establecian
diferencias con respecto a lo que habian sido las
Contadurias de hipotecas. Los objetos de inscrip-
cién, los bienes inmuebles, y las circunstancias que
pueden afectarlos, englobables en la denominacién
de “finca” registral, se articulan a partir de una refe-
rencia organizativa de indole espacial, la que co-
rresponde a la demarcacién del Registro.

En el nuevo organismo las inscripciones tenfan
caricter voluntario. Ello implicaba aparentemente
un retroceso en orden a la generalizacion y exten-
sién universal anteriormente pretendida e impuesta,
sobre todo a partir de 1829 y 1845, y parecia con-
tradictorio con la conveniencia sentida y repetida-
mente manifestada hasta entonces de ampliar el
ambito de su cobertura. Pero el atributo de maxima
garantia de la propiedad y la firmeza de su preemi-
nencia como elemento de prueba debian servir de
estimulo para la inscripcién de la propiedad por in-
terés propio frente a las obligaciones legales deriva-
das de su utilizacién fiscal segin la ley de 1845.
Ademds ahora habfa otros objetivos, que se consi-
deraba prioritario satisfacer. Entre ellos se encon-
traba el arriba citado proposito de crear condiciones
favorables para el desarrollo del crédito territorial y
para que los bancos se animasen a introducir, sin ti-
tubeos por la falta de garantias, entre sus lineas de
actividad la concesién de préstamos hipotecarios.

No eran las tnicas razones nuevas. Intervinie-
ron también otros motivos como inspiradores de al-
gunos aspectos de la ley en relacioén con su proyec-
ci6n en la creacién de los Registros de la propiedad.
Entre ellos se encontraba la necesidad de proteger
las adquisiciones por particulares de bienes ecle-
sidsticos desamortizados®. La dindmica de l6gica

27 Ley hipotecaria, art. 1°.

28 Trata sobre esta cuestién Alicia Fiestas Loza, “La proteccién
de los compradores de bienes desamortizados”, en Anuario de
Historia del Derecho Espaiiol, L111, 1.983, 333-363, cf. pags.
346-363, donde estima que el proceso de elaboracion de la le-
gislacién del Registro estuvo originariamente condicionada
por la idea de dar proteccién total a los compradores de bie-
nes desamortizados a la Iglesia para que sus derechos preva-
lecieran por encima de cualquier contingencia.

2!
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“Inscrito en el Registro cualquier titulo traslativo del dominio
de los inmuebles, no podré inscribirse ninguno otro de fecha
anterior por el cual se transmita o grave la propiedad del mis-
mo inmueble”. Ley hipotecaria, de 8-11-1.861, articulo 17.

Efectivamente ocurrié que se plantearon situaciones de incer-
tidumbre ante la posible anulacién de los efectos y validez de
las leyes desamortizadoras en el curso de las tensiones que se
produjeron en las relaciones entre Espafia y el Vaticano. En
prevision de los efectos que podrian tener sobre los derechos

confrontacién suscitada entre el estado Vaticano y
el reino de Espafia tras la incautacién de las propie-
dades de la Iglesia proyectaba sombras de amenaza
a la estabilidad de los derechos adquiridos por los
nuevos titulares de las fincas. Con la inscripcién en
el Registro de la propiedad conseguian un estatuto
de seguridad, deshaciendo las consecuencias deri-
vadas de cualquier duda por indefinicién juridica, y
convirtiéndose, de hecho, en inmunes frente a re-
clamaciones apoyadas en la exhibicién de otros ti-
tulos o pruebas. La inscripcién debia producir efec-
to de maxima fuerza de derecho frente a lo que no
estuviera inscrito, anular cualquier acto anterior ca-
paz de afectar al bien registrado y garantizar la po-
sesion del dltimo propietario a cuyo nombre figura-
se en los libros del Registro®. Asi se exclufan de
raiz los derechos invocables por anteriores propie-
tarios, aun en el caso de que se llegase a producir la
declaracién de anulacién de las desamortizacio-
nes®.

Podian surgir, no obstante, algunos problemas
en relacién con la aplicacién de la nueva legisla-
cién, puesto que eran muchas las enajenaciones de
bienes de la Iglesia que se habian hecho en los
afios anteriores a la promulgacién de la ley hipote-
caria, por lo que no estaban suficientemente cu-
biertas las garantias de inamovilidad y las seguri-
dades de que se evitaria toda posibilidad de retro-
cesiones. Los registros de cargas en la extinguida
Contaduria de hipotecas no ejercian los mismos
efectos que las inscripciones efectuadas en el nue-
vo Registro de la propiedad. Ademds la convalida-
cién de unos y otros instrumentos planteaba pro-
blemas, porque los requisitos requeridos para la
inscripcién en la antigua Contaduria eran menores
que los de los nuevos Registros. No obstante, y da-
das las premisas de confrontacién planteadas, se
procedié por parte del gobierno a equiparar la vali-
dez de los instrumentos de la Contaduria de hipote-
cas con los del Registro de la propiedad. Ello se hi-
zo asi a pesar de que no se reunian las condiciones
preceptivas e imprescindibles para poder hacer la
inscripcién en el Registro®'.

de los compradores se buscé su amparo por medio de la Ley
hipotecaria, que en su articulo 34 establecia que una vez que
se hubiera inscrito un bien en el Registro no se podria invali-
dar su adquisicién en virtud de causas ajenas a las responsabi-
lidades del propio Registro, como podria ser la declaracién de
incapacidad del otorgante, en este caso el Estado, tras su in-
cautacién de los bienes desamortizados, para hacer esa trans-
mision.
31" Reglamento para ejecucién de la Ley hipotecaria aprobado
por Real Decreto de 21-VI-1.861, que establecia que “Las
inscripciones de los antiguos registros surtirdn, en cuanto a
los derechos que de ellas consten, todos los efectos de las
nuevas inscripciones, aunque carezcan de algunos de los re-
quisitos que exigen los articulos 9 y 13 de la Ley bajo pena de
nulidad, y no se lleguen a trasladar a los nuevos registros”. En
el Reglamento para la ejecucién de la Ley hipotecaria de 21-
XII-1.869 el articulo 307 se redacté asi: “Las inscripciones
contenidas en los Registros anteriores al 1° de enero de 1.863
surtirdn, en cuanto a los derechos que de ellas consten, todos
los efectos de las inscripciones posteriores a la expresada fe-

11



Con la creacién de los Registros de la propie-
dad se cerraron las Contadurias de hipotecas, su
precedecesora, a las que sucedieron y sustituyeron,
y con respecto a las que por sus objetivos y carac-
terfsticas presentaban diferencias importantes. Su
instauracién se justificaba en razones de indole ju-
ridica para dar seguridad a los titulares de la pro-
piedad inmobiliaria, tanto ristica como urbana, de
la que debfan constituir la mdxima garantia y el
elemento mas importante de prueba. Se afiadia co-
mo aspecto fundamental nuevo el dar publicidad a
la situacién juridica de los bienes inmobiliarios,
cuyos derechos reales quedaban reflejados, con
efectos de conocimiento piblico, en los libros de
registro. Esa publicidad que se fijaba como objeti-
vo en el Registro no significa propaganda o difu-
8i6n, sino posibilidad de conocer. El procedimien-
to consistia en la consignacién de las titularidades
que se pretendia hacer publicas en libros, que po-
drfan ser consultados por quienes, interesados en
ello, lo solicitaran®. A partir del elemento funda-
mental, la inscripcién del bien inmueble, se mani-
festaban también otras circunstancias, tales como
cargas y gravdmenes respaldados por la propiedad.
Censos, hipotecas, pagos aplazados, arrendamien-
tos, servidumbres de diversa naturaleza y, en gene-
ral, toda clase de elementos capaces de alterar o li-
mitar el derecho real eran susceptibles de anota-
cién. Desaparecia, en cambio, el propdsito parale-
lo de indole fiscal que habia acompafiado a los
Oficios de hipotecas desde 1829.

Las caracteristicas del sistema instaurado por
la ley hipotecaria de 1861, de donde procede, con
algunas modificaciones, el actual Registro de la
propiedad, se pueden resumir en sus propdsitos de
establecimiento de un registro de fincas y no sélo
de propietarios o titulos, consagracién del princi-
pio de la publicidad del registro, determinacion de
que los actos no registrados no producirdn efecto
frente a terceros, supresion de los gravamenes
ocultos, instauracién del principio de legalidad,
poniendo los registros al cargo de funcionarios ca-
pacitados, que sélo tras cerciorarse de la validez y
firmeza de los titulos procederdn a efectuar las
inscripciones, y establecimiento de que la inscrip-
cién no es constitutiva ni obligatoria, sino volun-
taria y con efectos de simple inoponibilidad res-
pecto de los terceros de los derechos reales inscri-
tos®.

cha, aunque carezcan aquéllas de alguno de los requisitos
que, bajo pena de nulidad, exigen los articulos 9 y 13 de la
Ley, y no se lleguen a trasladar a los Registros modernos”. El
articulo 9 establecia como circunstancias que habrian de ex-
presarse al proceder al registro del bien inscrito: la naturaleza,
situacién, linderos, medida superficial, nombre y nimero, si
constaren, de los inmuebles objeto de la inscripcién, o a los
que afectase derecho inscribible; la naturaleza, valor, exten-
sién, condiciones y cargas de cualquier especie del derecho
que se inscribe; el derecho sobre el que se constitufa el que
era objeto de la inscripcién; la identificacién de las personas a
favor de quienes se hacfa la inscripcién y de quienes procedi-
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II. ORGANIZACION Y CONTENIDO DE
LAS CONTADURIAS DE HIPOTECAS Y
DE LOS REGISTROS DE LA PROPIEDAD

Desde las primeras instrucciones encaminadas
al establecimiento de los Registros de censos, hi-
potecas y tributos se establece como soporte de su
organizacién una unidad de caricter espacial con
base en una divisi6n administrativa muy precisa, la
constituida por un ayuntamiento, asentdndose las
oficinas registrales en aquéllos que tuvieran la ca-
tegoria de cabeza de jurisdiccién, como consta en
la pragmadtica dada en 1539.

Segtin la pragmatica de 1768 de Carlos III, por
la que se creaban las Contadurias de hipotecas, esta
institucién debia estructurarse en distritos cuyo
centro correspondia a las cabezas de partido. No
obstante, como ya se ha sefialado, se contemplaba
la eventualidad de que, atendiendo a razones que lo
hicieran aconsejable, se pudieran establecer tam-
bién en otras cabezas de jurisdiccién, aunque no
fueran cabezas de partido, si las Audiencias o
Chancillerias llegaban a considerarlo oportuno.
Cambios jurisdiccionales operados en diferentes
momentos incidieron en alteraciones del mapa ini-
cialmente configurado.

Cuando se creen los Registros de la propie-
dad, en 1861, se mantendra el mismo caracter de
su organizacién en distritos coincidentes con la
demarcacién de los partidos judiciales, en cuya ca-
becera se localizarfan las oficinas y archivos del
Registro. Este principio se ha conservado hasta la
actualidad, si bien, por efecto de la evolucién de-
mogréfica, del despoblamiento de las dreas rura-
les, del incremento de la poblacién urbana y desa-
rrollo de las ciudades, y, paralelamente a ella, de
los cambios de la organizacién judicial, se han
producido modificaciones con respecto a su inicial
trazado.

Dentro de cada distrito las inscripciones se or-
ganizan por pueblos, para los cuales se van abrien-
do libros individualizados a medida que nuevos
asientos as{ lo requieren. Hay diferencias entre
ambos organismos, Contadurias de hipotecas y
Registros de la propiedad, por lo que vamos a con-
siderar separadamente la documentacién produci-
da hasta 1862 y la generada a partir de esta fecha,
es decir, la correspondiente al periodo en que estu-
vieron en vigor los Registros de censos y Conta-

an los bienes inscritos; las caracteristicas y fecha del titulo; la
fecha de su presentacién y la de la inscripcién en el Registro;
la conformidad de la inscripcién con la copia del titulo de
donde se hubiera tomado firmado por el registrador.

32 “Los Registros serdn publicos para quienes tengan interés co-

nocido en averiguar el estado de los bienes inmuebles o dere-
chos reales inscritos”. Ley hipotecaria, art. 221.

3 Luis Diez-Picazo: Fundamentos del Derecho Civil Patrimo-
nial. Madrid. Tecnos. 1.970. 2 tomos. Cf. t. II, pags. 265-266.



durfas de hipotecas, por una parte, y la generada
en los Registros de la propiedad, por otro lado.

1. LA DOCUMENTACION HISTORICA DE
LAS CONTADURIAS DE HIPOTECAS

Registros de censos y Contadurias de hipotecas
tuvieron vigencia durante un periodo superior a
trescientos afios. En ese lapso se produjeron cam-
bios en la composicién de los datos, en la forma de
recoger y registrar la informacidn, en la manera de
organizar los archivos y en las caracteristicas fisi-
cas de los libros. La documentacién de las Conta-
durias de hipotecas, con vigencia a partir de 1768,
en la que nos centraremos, por tener menos interés
por su contenido y conservacién la de los Registros
de censos y tributos, anteriores a 1768, presenta, en
relacion con lo dicho, cierta variedad™.

En las antiguas Contadurias de hipotecas, aun
cuando se designaba que por cada pueblo se abriria
un libro, en el que se harfan los asientos correspon-
dientes a las propiedades ubicadas en su término,
era posible, también, incluir en el mismo tomo lo-
calidades diferentes, con la condicién de que las
inscripciones de cada uno de los lugares del distrito
aparecieran claramente separadas®. No obstante,
pronto se establecid el sistema de libros indepen-
dientes para cada pueblo, y asi se preconiza sin lu-
gar a dudas con ocasién de la introduccién del dere-
cho de hipotecas a partir de 1829 y en su reordena-
cién en 1845%. Para facilitar su manejo, y también
para llevar mejor el control, se estipulaba, asimis-
mo, la elaboracién de indices, en los que se expre-
saban, por una parte, los nimeros de libros o de pé-
ginas asignados a cada pueblo, y por otro lado las
inscripciones que se efectuaban, con referencia a
las personas a cuyo nombre se constituian los cen-
sos o hipotecas, y a los de los lugares en que se ha-
llaban, o los de las propiedades®.

Las circunstancias objeto de la inscripcién, que

34 La documentacién correspondiente al periodo comprendido
entre 1.539 y 1.768 tiene un caricter fragmentario y parcial
tanto por su cobertura desde un punto de vista espacial como
por la continuidad en el tiempo. Las variaciones en el nimero
de registros corresponden tanto a diferencias entre unos y
otros lugares como a su persistencia temporal. A ello hay que
afiadir el cardcter parvo e incompleto de la conservacién de
esta documentacién. Algunos libros que contienen referencias
de los Registros de censos e hipotrecas se encuentran hoy en
los Archivos Histéricos Provinciales, donde estén catalogados
conjuntamente con los de las Contadurfas de hipotecas. Del
mismo modo que algunos registradores procedieron a la con-
feccion de indices al recibir los libros de las antiguas Conta-
durias de hipotecas debieron de hacer algunos contadores con
documentacion anterior a 1.768. Posiblemente existan restos
de aquellos iniciales registros de cargas entre la documenta-
cién de los Archivos municipales, si bien no hemos tenido
constatacion real de esta tltima circunstancia. Un cuerpo do-
cumental de caracteristicas en parte similares a las de las
Contadurias de hipotecas es el que corresponde a los registros
muy tempranamente establecidos por monasterios y conven-
tos, que anotaban en libros sus pertenencias territoriales, sus
censos y rentas. Pero no tenian entre sus objetivos el de la pu-

eran expuestas en la pragmdtica de Carlos III del
afio 1768, correspondian a las imposiciones de gra-
vamenes, ventas y redenciones de censos, hipotecas
o tributos, las ventas de bienes que estuvieran gra-
vados con alguna carga, las fianzas por las cuales se
hipotecasen bienes raices, las escrituras de constitu-
cién de mayorazgos, los vinculos y las obras pias®.
Posteriormente, pasaron a ser objeto de registro
también los arrendamientos y toda clase de transmi-
siones de bienes inmuebles®.

La anotacién se efectuaba en virtud de la acre-
ditacién del acto que se inscribia mediante diversos
instrumentos. Hacfa fe la escritura publica otorgada
por un escribano, de la que debia presentarse la pri-
mera copia, llamada “original”, expedida por el
propio escribano, en cuyos protocolos quedaba re-
flejado el acto, y donde asimismo se debia anotar, a
requerimiento del interesado y paralelamente a la
exhibicion del testimonio dado en la Contaduria,
que se tomo razén en la misma del instrumento no-
tarial. Podian ser utilizadas otras copias, en caso de
pérdida de la primera, haciendo constar esta cir-
cunstancia en el asiento registral. No obstante esta
prescripcidn, entre los asientos nos encontramos
también con inscripciones de las que se explica que
se hacen en virtud de contratos privados o de com-
promisos verbales, a los que asi, de hecho, se les
atribuye igual fe que a los instrumentos de caricter
publico. Expresa excepcién se hacia de las “dona-
ciones piadosas”, para las que se exigia en todo ca-
so la obligacién de presentar escrituras notariales,
porque “quando no haya escrituras, no tiene lugar
el registro; y asi en esta parte quedan sujetas estas
cosas a la disposicién del Derecho comin, porque
no tiene que ver con la pragmdtica de registro de hi-
potecas, que trata de escrituras y no de acciones... y
hasta que se otorgue el reconocimiento por la escri-
tura formal, no tiene lugar el registro™'. Asimismo,
no sélo eran objeto de inscripcién bienes raices, si-
no también otra clase de circunstancias, como cen-
sos y oficios, que por el hecho de llevar aparejados,

blicidad de lo contenido en sus asientos y estaban desprovis-
tos del atributo de instrumentos e instituciones publicas.

3

b

Novisima Recopilacion, punto 1 de la ley III, titulo X VI, libro
X.

3

&

En la Ley de presupuestos, de 15-VI-1.845, en su art. 25, se
expresa asi: “El registro se llevard en libros separados por
pueblos y con distincién de fincas risticas y urbanas”.

3

3

Novisima Recopilacion, apartado 8 de la ley III, titulo XVI,
libro X, y Ley de Presupuestos de 15-VI-1.845, capitulo II,
art. 27.

3

£33

Novisima Recopilacion, apartado 1 de la ley III, titulo XVI,
libro X.

3 Ley de Presupuestos, de 15-V1-1.845, capitulo 1, art. 1° y ca-
pitulo II, art. 18.

4

=3

Novisima Recopilacion, punto 3 y 5 de la ley III, titulo XVI,
libro X.

4

Novisima Recopilacion, apartados 1 y 2 de la ley IV, titulo
XVI, libro X.
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con cardcter permanente, ciertos derechos econémi-
cos, podian constituir elemento basico para la cons-
titucion de hipotecas®.

Al hacerse la inscripcién se habrian de reflejar
diversas circunstancias, como la fecha, nombre de
los otorgantes, vecindad, calidad del contrato, de la
obligacion o de la fundacién, enumeracién y des-
cripcion breve de los bienes que figuraban en el
instrumento que se inscribia, cabida, situacién, lin-
deros y valor®.

Cuando se procedia a la liberacién de una car-
ga previamente inscrita, se hacia constar ese levan-
tamiento en la misma pagina en que se habia hecho
la inscripcién, mediante una anotacién al margen o
al pie, en la que, con expresion de la fecha se indi-
caba que se habia procedido a la cancelacién del
anterior gravamen. Pero también se podia inscribir
la liberacion de cargas que no se hallaban inscritas,
procediéndose, en este caso, a hacerse una inscrip-
cién con las mismas caracteristicas que las de ca-
ricter general, y con igual referencia a los instru-
mentos en virtud de los cuales se efectuaba.

Con la reforma de 1829 y después con la intro-
ducida por la Ley de presupuestos de 1845, se in-
corporaron otros elementos como objeto de las ins-
cripciones. Toda clase de traslaciones de bienes in-
muebles, no sélo en propiedad, sino también en
usufructo, los arriendos y subarriendos de los mis-
mos, las imposiciones 0 cargas con que estuvieran
gravados, las adquisiciones hechas en nombre y por
interés del Estado, las hipotecas de bienes inmue-
bles para el pago de una obligacién de cualquier es-
pecie y los mandatos judiciales de embargo de bie-
nes pasaron a convertirse en materia de registro
obligatorio en la Contaduria de hipotecas por que-
dar sujetos al derecho de hipotecas establecido so-
bre las transmisiones patrimoniales®. También ha-
bian de registrarse las transferencias por causa de
herencias, en linea directa, de ascendientes y des-
cendientes, aunque éstas no se encontraban someti-
das al pago de impuesto.

Se inici6, ademas, el procedimiento de dejar a
continuacion de cada inscripcién un espacio consi-
derado suficiente para anotar en lo sucesivo cam-
bios experimentados en las circunstancias de la pro-
piedad inscrita, sistema que se seguird después en
el Registro de la propiedad®.

La evolucién de los procedimientos de inscrip-

42 “Se previene que por bienes raices, ademds de casas, hereda-

des y otros de esta calidad inherentes al suelo, se entienden
también los censos, oficios y otros derechos perpetuos que
puedan admitir gravamen o constituir hipotecas”. Novisima
Recopilacion, apartado 4 de la ley I, titulo X VI, libro X.

43 Novisima Recopilacién, apartado 4 de la ley III, titulo XVI,
libro X.

Derecho de hipotecas es el nombre que se dio al impuesto es-
tablecido sobre transmisiones patrimoniales, equivalente al

posteriormente denominado de derehos reales.
45 “Los asientos se ordenardn de modo que una vez registrada
una finca puedan sentarse a continuacién todas las mudanzas
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ci6én y la forma de hacerse los asientos en unién de
la amplia gama de objetos o actos susceptibles de
inscripcién desde la perspectiva de los posibles gra-
vamenes que llevasen aparejados tiene reflejo en la
variedad del soporte fisico en que se hacian los
asientos, los libros, entre los que cabe distinguir dos
grupos, uno integrado por los que constituyen los
documentos principales de registro y otro con ca-
ricter de auxiliares. En el primero se incluyen los
libros de toma de razon de censos, hipotecas y gra-
vdmentes, libros de traslaciones de dominio de fin-
cas rusticas, libros de arriendos, subarriendos, su-
brogaciones, cesiones y retrocesiones de fincas
rusticas, libros de arriendos, subarriendos, subro-
gaciones, cesiones y retrocesiones de arriendos de
fincas urbanas, libros de registro de herencias y le-
gados y libros judiciales o de embargos. El segun-
do grupo esté integrado por los libros de indices, li-
bros de actas de visitas de inspeccion y libros de
diarios de ingresos®.

Los libros de toma de razon de censos, hipote-
cas y gravdmenes tienen aspecto similar a los de los
protocolos notariales. Incluyen tanto voliimenes in-
dividuales para la toma de razén de hechos o instru-
mentos de cada uno de los pueblos del partido co-
mo otros, los mds antiguos, que contienen asientos
relativos a todos ellos. Al principio las inscripcio-
nes se hacian en forma de texto seguido, que se ex-
tendia de manera continua por la plana. Posterior-
mente adoptaron otro formato, en hojas con casillas
impresas, en las que, distribuidos por columnas, se
anotaban los datos requeridos.

Son objetos de la toma de razén hechos muy
diversos, como reconocimientos de censos, memo-
rias perpetuas, fianzas constituidas para garantia de
ocupacién de cargos, de desempefio de puestos en
la administracién y de oficios, liberacién de hipote-
cas, ventas, trueques y cambios, arrendamientos,
etc. Entre las circunstancias de las que se deja cons-
tancia figuran la fecha y lugar de otorgamiento de
la escritura cuyo acto se registra, nombre y residen-
cia del escribano ante quien se otorgd, nombres y
vecindad de los otorgantes o interesados, nombre y
vecindad de los duefios de las fincas, en favor de
quiénes se hace el acto que se registra, la calidad o
naturaleza del contrato, con indicacién de si es pu-
blico o privado, y la denominacién del inmueble
que es objeto de él, con expresion de su situacion,

que haya experimentado, y las obligaciones a que por un cél-
culo aproximado pueda sujetarse en un periodo de doce
afios”. Ley de Presupuestos, de 15-VI-1.845, capitulo II, art.
25.

46 Una descripcién mds minuciosa que la mencién que aqui ha-
cemos acerca de las caraceristicas generales de los diferentes
libros surgidos de las Contadurias de hipotecas se puede ver
en Maria Rivas Pald, “Los libros de las antiguas Contadurias
de hipotecas”, en Boletin de la ANABAD, XXVIII, 1.978, 57-
83, cf. pags. 68-73, donde especifica el contenido concreto,
que aqui exponemos resumido, de cada una de estas clases de
documentos en sus distintas etapas de vigencia, a través de las
cuales se fue modificando su forma y composicion.



cabida, linderos, citando los nombres de los duefios
de las parcelas colindantes, el valor y las cargas que
lo graven y, en su caso, la enumeracién y descrip-
cién de los bienes hipotecados propuestos como ga-
rantfa. A partir de 1829 hubo cambios en el conte-
nido de los libros al incorporarse la toma de razén
de todas las traslaciones de dominio, aunque no tu-
vieran cargas.

Los libros de traslaciones de dominio de fin-
cas rusticas, iniciados en 1845, contienen las ins-
cripciones de actos no incluidos anteriormente en-
tre los que eran objeto de registro en las Contaduri-
as, como herencias, legados, censos, fianzas y obli-
gaciones hipotecarias, pensiones alimenticias y
otros, cuyos asientos se hacian generalmente en li-
bros independientes para cada pueblo. El procedi-
miento evoluciona, igual que en el grupo anterior,
desde inscripciones a renglén seguido y pagina lle-
na hasta libros en las que figuran impresas las casi-
llas correspondientes a cada uno de los datos re-
queridos. Una novedad que ahora se introduce en
la forma de llevar los libros es la consistente en
que se comienza a reservar un folio completo para
cada finca que se registra. Se cumplimentan, distri-
buidos en casillas impresas, datos referentes a fe-
chas de los instrumentos en virtud de los cuales se
hace la inscripcién, nombre y vecindad de los es-
cribanos actuarios, oficinas en que quedan protoco-
lizados, nombre y vecindad de los otorgantes, cali-
dad y naturaleza de los contratos, nombre de la fin-
ca, con indicacién de su cabida, situacién y linde-
ros, valor de la finca segtin escritura, cargas que la
afectan, valor liquido, derecho de hipotecas que
correspondan segin la naturaleza del contrato, can-
tidad pagada, fecha de los pagos, niimero de los re-
cibos, y por dltimo, mencién de la accién registral
con indicacién del lugar y fecha en que se efectiia
la toma de razén.

Los libros de arriendos, subarriendos, subro-
gaciones, cesiones y retrocesiones de fincas rusti-
cas son similares a los anteriores, variando sélo al-
gunos de los conceptos que se comprenden en las
inscripciones. Como en ellos, al principio los
asientos se hacian a linea tendida, ocupando todo
el folio, para pasar después a efectuarse en unos li-
bros de mayor formato, apaisados, con hojas en las
que figuran impresas las casillas en las que se
asientan los datos necesarios para el registro. Figu-
ran como elementos de las inscripciones las fechas,
con expresion de dia, mes y afio, en que se han
otorgado las escrituras, nombre y vecindad de los
escribanos, oficios en que se protocolizan, nombre
y vecindad de los otorgantes o interesados, calidad
y naturaleza de los contratos, especificdndose si
son publicos o privados, incluidos convenios ver-
bales, nombre de las fincas y descripcién de cabi-
da, situacién y linderos, cantidad total en que se
arrienda, fecha en que comienzan los arriendos, fe-
cha de conclusién, duracién del arrendamiento ex-
presada en afios, derechos devengados que corres-

pondan segiin la naturaleza del contrato, cantidades
pagadas, fechas de los pagos y niimero de los reci-
bos.

Similares son los elementos contenidos en los
libros de arrendamientos, subarriendos, subroga-
ciones, cesiones y retrocesiones de arriendos de
fincas urbanas, entre las que también se incluyen
otro tipo de construcciones, como molinos, aceiias,
tenadas, etc.

Las herencias y legados, testamentos y parti-
ciones se inscribian unas veces en los mismos li-
bros de traslaciones de dominio y en otros casos en
libros independientes, los libros de registro de he-
rencias y legados, disponiéndose segtin el orden de
presentacién en la Contadurfa. En los asientos, que
se hacfan a pagina llena, se hacia constar la fecha
de la anotacidn, el nombre y la vecindad del otor-
gante, la fecha y lugar de la escritura, el nombre y
vecindad del escribano que la protocolizé, la fecha
de la copia y un resumen de su contenido. Figura-
ban, asimismo, los derechos que percibia el Oficio
de hipotecas y los que se debian satisfacer a Ha-
cienda. En un segundo momento los libros adopta-
ron, como en los dedicados a otros conceptos, la
forma de péginas dividadas en casillas.

Las hipotecas se suelen inscribir con las trasla-
ciones de dominio, pero también hay libros de obli-
gaciones hipotecarias, en los que aparecen registra-
das de manera independiente. Entre las obligacio-
nes registradas se encuentran fianzas con hipoteca,
obligaciones contraidas por préstamos, obligacio-
nes hipotecarias.

En los libros de actos judiciales o de embargos
se registran, por orden cronolégico, mandamientos
de embargo, testimonios de ejecucién, exhortos y
otros actos judiciales, asi como las notas de cance-
lacién de los mismos. Las inscripciones se hacen en
un libro dnico, comin para todos los pueblos del
partido.

Los libros de indices son documentos auxilia-
res que tenian por objeto facilitar la localizacién de
las diferentes inscripciones. Pueden ser cronolégi-
cos, alfabéticos de propietarios y alfabéticos de fin-
cas. Presentan cierta variedad y contienen, dispues-
tos en columnas, bastantes conceptos, como natura-
leza de la finca, situacién, medida, cargas, nombres
de los que transmiten o adquieren derechos en ella,
nombre del duefio de la finca, fecha y folio. Hay un
cierto grado de variedad, pues pueden figurar sepa-
radamente libros para indices de inmuebles y para
gravamenes, para fincas risticas y urbanas y para
embargos, aunque otras veces aparecen agrupados
todos en el mismo volumen sin ninguna distincién
y sin més orden que el cronolégico.

Los informes de las visitas de inspeccién, con
las advertencias que se hacfan a los escribanos para
la subsanacién de errores, quedaban reflejadas en
los libros de actas de visitas de inspeccion. Even-
tualmente aparecen anotaciones de imposicién de
multas por retrasos o negligencias en la inscrip-
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cién, sobre todo por haber dejado transcurrir los
plazos legales.

En los Libros de diarios de ingresos se anota-
ba, dia a dia, el valor de los ingresos percibidos por
el derecho de hipotecas o por la inscripcién en el
registro. Se sigue en ellos el orden de la numera-
cién de los recibos.

2. LA DOCUMENTACION ACTUAL DE LOS
REGISTROS DE LA PROPIEDAD

La Ley hipotecaria de 1.861 dispuso que en ca-
da pueblo cabeza de partido judicial se estableciera
un Registro de la propiedad. A partir de 1863 las
antiguas Contadurfas de hipotecas fueron sustitui-
das por estas nuevas oficinas, que han producido en
los ciento treinta afios transcurridos desde el inicio
de su actividad una voluminosa documentacién,
més abundante por su nimero y mds rica por su
contenido que la correspondiente al legado de su
antecesor constituido por las Contadurias de hipote-
cas.

El Registro de la propiedad y sus libros se ini-
cian con un acto administrativo por medio del cual
el dltimo contador y el primer registrador, en pre-
sencia del juez de 1* Instancia, testimonian la trans-
ferencia de los instrumentos de una a otra institu-
ci6én. Se hace constar en los libros de la Contaduria
su cierre con una diligencia en la que se remite a su
sucesor en el Registro de la propiedad. A su vez, en
los libros de este organismo, cuando las inscripcio-
nes tienen precedente en la Contaduria de hipote-
cas, se hace referencia en el primer asiento al mi-
mero del tomo y folio del archivo de la correspon-
diente Contaduria de la que procede.

Los libros del Registro de la propiedad tienen
en su totalidad plena vigencia, ya que por la forma
de hacerse las inscripciones, en “folio real”, no es
posible desechar ni aun los mds antiguos. Por ello
esta documentacion, al conservar en su integridad
plenos efectos juridicos y capacidad administrativa,
no esté clasificada como histérica, de lo que pueden
derivar algunos inconvenientes para su utilizacién
con fines de investigacion cientifica, geogrifica o
histérica.

Las supresiones de partidos judiciales, que han
sido numerosas en los ultimos treinta afios, no han
supuesto una desaparicién paralela de los corres-
pondientes Registros, con cuyas demarcaciones ju-
risdiccionales eran inicialmente coincidentes y se
solapaban. La alteracién de limites y la reduccién
de partidos judiciales si que ha desembocado, en
cambio, en la pérdida de aquella equivalencia al ha-
berse conservado tras la desaparicién de los juzga-

47 Decreto de 22-VII-1.967.0rden de 25-VIII-1.967, 25-11-
1.969, 16-X11-1.971 , 25-VIII-1.972 y 18-XI1-1.972.

48 Decreto de 11-XI-1.965, Orden de 14-X11-1.965.
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dos de 1* Instancia la mayoria de los Registros,
aunque también hay algunos de los inicialmente
existentes que se han extinguido por fusién o agre-
gacién de sus distritos a otros*’. Pero en general ha
prevalecido el principio de que los cambios realiza-
dos en la organizacién de la administracion de justi-
cia y la disminucion del nimero de partidos judicia-
les no tenfan por qué afectar necesariamente a la
continuidad de los Registros de la propiedad, de
modo que la mayoria de los partidos judiciales su-
primidos se han convertido en “demarcaciones hi-
potecarias™®. Aunque se contempla la posibilidad
de modificar el 4mbito de las circunscripciones re-
gistrales se limita también, al mismo tiempo, esta
eventualidad y se restringe su aplicacion a casos ex-
cepcionales, justificados por “existir motivo de ne-
cesidad o conveniencia publica™®.

El sistema seguido en las oficinas del Registro
para la toma de razén y publicidad de las situacio-
nes juridicas de la propiedad inmobiliaria y de los
gravamenes que la modifican es el de registro de
documentos, de inscripcion y de folio real. Las ins-
cripciones se hacen en virtud de documentos exter-
nos a la oficina registral, como pueden ser princi-
palmente escrituras notariales, mandamientos judi-
ciales, exhortos del juzgado o sentencias de los tri-
bunales. El documento no se queda en el Registro,
sino que se toma nota de €1, extractindolo de mane-
ra que deje constancia clara de las circunstancias
relativas a la finca, y entre ellas sus titulares, la for-
ma de adquisicion y las condiciones de ésta. Los
asientos correspondientes a cada finca se realizan
en la misma hoja, de manera sucesiva y a continua-
cién uno de otro, es decir, en “folio real”, que se
dedica a la finca y no al propietario.

La documentacién de los Registros de la pro-
piedad estd formada por un conjunto de libros y
cuadernos constituidos por los libros de inscripcio-
nes, libros diario de las operaciones del Registro,
libros de incapacitados, libros de indices de fincas,
risticas y urbanas, libros de indices de personas,
que también pueden ser llevados de otra forma, me-
diante fichas, libros de estadistica, libros especiales
de anotaciones de suspension de mandamientos ju-
diciales, laborales o administrativos, inventarios y
libros y cuadernos auxiliares, opcionales éstos ulti-
mos segiin el criterio de los registradores®. Existe,
ademds, un libro-registro de entrada, en el que se
toma nota de la documentacién que se presenta o
recibe, aunque estos asientos no sirven para estable-
cer la presuncién de exactitud a efectos registrales.
Todos los libros y cuadernos han de permanecer en
las oficinas del Registro sin que se puedan sacar de
él por ninguna circunstancia.

Dado el objetivo de estas lineas y el cardcter

49 Ley hipotecaria, art. 275.

50 Reglamento hipotecario, art. 362, segiin lo contenido en el
Real Decreto de 12-X1-1.982.



administrativo y juridico de los documentos del Re-
gistro, y considerando en relacién con ello sus desi-
guales posibilidades de acceso y consulta, vamos a
referirnos seguidamente de modo fundamental a los
libros de inscripciones, que son, ademds, los que
contienen la informacién de mayor interés y prove-
cho desde el punto de vista de su uso como fuente
para estudios de geografia o historia®.

Los libros de inscripciones constituyen el do-
cumento principal para la publicidad encomendada
al Registro. De gran tamafio y forma apaisada, has-
ta 1977 estaban consituidos por volimenes encua-
dernados, foliados y rubricados. A partir de esa fe-
cha se han introducido también libros de inscripcio-
nes de hojas movibles, que, igual que las de sus
predecesores cosidos, deben ir foliadas y selladas
previamente y firmadas por el registrador al ser uti-
lizadas™. Los libros se abren, como norma general,
en una una serie de volimenes sucesivos para cada
ayuntamiento, aunque hay excepciones, pues se
contempla la posibilidad de que se pueda dividir un
término municipal en dos 0 mds secciones, y que se
dediquen libros independientes para cada una de
ellas, asi como para las entidades menores que inte-
gran un municipio®. La numeracién de los libros,
con la denominacién de “tomo”, se hace por orden
de antigiiedad, y paralelamente los de cada munici-
pio o pueblo se numeran independientemente tam-
bién de forma correlativa y con el nombre de “li-
bro”.

Los asientos que se hacen en los libros de ins-
cripciones son de cuatro clases, “inscripciones”,
“cancelaciones”, “anotaciones preventivas” y “no-
tas marginales”, diferenciadas por su objetivo y por
su efecto desde el punto de vista juridico y registral.
Los asientos correspondientes a cada finca se nu-
meran sucesivamente, a partir de la primera inscrip-
cién. Las cancelaciones se numeran conjuntamente
con ellas. Las anotaciones preventivas se sefialan
por medio de letras que siguen orden alfabético.
Cuando se ocupa totalmente el folio o folios que se
dejan en blanco a continuacién del primer asiento
con que se abre el registro de una propiedad para
hacer las sucesivas inscripciones de ella, se remite,
a través de una llamada en la dltima linea, a otra
hoja en el mismo libro, si queda espacio libre en él,
0 en otro tomo, tanto anterior como posterior de los
que forman el archivo del Registro, si ya estd lleno,
indicando el niimero de folio en que se continta y,
en su caso, también los de tomo y libro.

El registro de cada finca se abre con el primer
asiento, que inicia un folio, donde se expresan las
circunstancias referentes a la descripcién de la pro-

51 Estos libros se pueden consultar directamente, con ciertas
condiciones, por quienes, interesados en su conocimiento, lo
solicitan. Ley hipotecaria, art. 222.

52 Decreto de 23-X11-1.976 y Reglamento de 10-VI-1.977. Este
tipo de libros estuvo mucho tiempo vedado por considerarse
susceptible de mas facil manipulacion y falsificacién. Salvada

piedad y de los titulos correspondientes que la acre-
ditan, escrituras notariales o mandamientos judicia-
les, en virtud de los cuales se hace la inscripcion.
Antes de la apertura de registro de una nueva finca
se reservan varios folios en blanco para posteriores
anotaciones que recojan las alternativas o vicisitu-
des que la afectaran en el futuro. Asi pasan a cons-
tituir una auténtica historia del bien inscrito, cuya
situacién cambiante con el tiempo es objeto de es-
pecificacién en cada nueva inscripcidn. Al regis-
trarse de este modo las sucesivas incidencias por las
que atraviesa la propiedad todos los libros mantie-
nen vigencia plena, puesto que inscripciones poste-
riores hacen referencia y remiten a otras anteriores,
y frecuentemente a la primera, que comienza con el
nimero de la finca y que contiene una descripcidn,
a veces muy pormenorizada, del bien inscrito. No
se vuelve a repetir en las que la siguen a no ser que
se produzcan circunstancias que alteren sus caracte-
risticas iniciales. Cuando se producen cambios por
diferentes razones, por segregacidn, por agrupa-
cién, por construcciones de edificios, por obras de
mejora, introduccién de otros cultivos, plantacién
de arbolado, nueva composicion de la estructura de
la propiedad, o por cualquier otra circunstancia, se
procede a hacer una nueva descripcidn, que se con-
vierte en punto de referencia para los asientos si-
guientes de la misma finca, asi como, en muchos
casos, para algunas otras, que, formando parte de
un cuerpo comun de bienes, la toman, con el cardc-
ter de “inscripcién principal”, como elemento de re-
ferencia. Las inscripciones son, pues, de dos tipos,
extensas y concisas, correspondiendo estas ultimas
a aquéllas en que parte de las caracteristicas del
bien registrado no se describen expresamente en el
asiento sino que se remite a la “principal” para su
conocimiento.

Las inscripciones que se practican en el Regis-
tro contienen datos sobre la naturaleza, situacién y
linderos de los inmuebles objeto de la inscripcién o
a los cuales afecte el derecho que se inscribe, su
medida superficial, nombre y ndmero; la naturale-
za, extensién y condiciones, si las hubiere, del dere-
cho que se inscribe, y frecuentemente su valor; el
derecho sobre el cual se constituye el que es objeto
de inscripcion; la identidad del nuevo titular, asi co-
mo el nombre de la persona o entidad de quien pro-
ceden directamente los bienes o derechos; el titulo
en virtud del cual se hace la inscripcién, con su fe-
cha y expresion del notario, tribunal, juzgado o fun-
cionario que lo autoriza; la fecha de presentacién
del titulo en el Registro y la fecha de la inscrip-
cién®.

esta reticencia se han impuesto por razones evidentes desde
un punto de vista practico, al hacer posible el uso de medios
mecanicos para extender las inscripciones.

33 Ley hipotecaria, att. 244 y Reglamento hipotecario, art. 368.

54 Ley hipotecaria, art. 9.
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Las anotaciones preventivas contienen las cir-
cunstancias que se exigen para las inscripciones, en
cuanto resulten de los titulos o documentos presen-
tados para exigir las mismas anotaciones®. Se reali-
zan de igual forma que las inscripciones y contie-
nen las circunstancias determinadas en general para
ellas. Las cancelaciones se practican también como
las inscripciones y se numeran conjuntamente con
ellas. Contienen el ndmero de la inscripcién o letra
de la anotacién que se cancele, el nombre, apellidos
y circunstancias personales de los otorgantes, las
causas de la cancelacion, el titulo o documento en
virtud del cual se efectia, y su fecha, con referencia
al notario, juez o autoridad que lo expide, la expre-
sioén de quedar cancelado total o parcialmente el
asiento correspondiente, la fecha y hora de presen-
tacién del documento en el Registro y la fecha de la
cancelacion.

La unidad bésica y elemento que se inscribe no
es el propietario sino lo que concierne a los dere-
chos sobre los bienes inmobiliarios y los graviame-
nes inherentes a los mismo, como pueden ser cen-
sos, arrendamientos, hipotecas o servidumbres, pe-
ro siempre en la medida en que llevan aparejado un
soporte de caricter territorial, porque en el Registro
de la propiedad lo que es objeto bdsico de inscrip-
cién es la propiedad con sus diversas circunstan-
cias.

Los libros de indices se llevan por Registros en
el caso de los de personas y por ayuntamientos en
los de fincas. Los primeros contienen los apellidos
y nombre de las personas fisicas o la denominacién
de las juridicas, la naturaleza de la finca o derecho
que se inscribe, el ayuntamiento en que se encuer-
tra, el nimero que tiene en el Registro, el nimero
de libro, asiento, tomo y folio y, en su caso, refe-
rencia a la cancelacién o transmisién. En los indi-
ces de fincas risticas se indica la denominacién del
paraje, sitio, aldea, parroquia o caserio en que se
halla la finca, con el nombre de ésta, su cultivo o
uso agricola, o forestal, su medida superficial, los
linderos, el nimero que lleva en el Registro, y refe-
rencia al tomo, libro y folio en que estd la inscrip-
cion. También hay indices de fincas urbanas, en las
que junto a las menciones generales de su situacién
en el correspondiente niicleo de poblamiento-apare-
cen las de la calle, con su nimero, 0 nimeros anti-
guos y moderno, en el caso de que se hayan produ-
cido cambios, piso, limites, superificie y, como
siempre, el folio en que se ha extendido el asiento y
el nimero de libro y tomo en el archivo del Regis-
tro.

Los objetos y circunstancias susceptibles de to-
ma de razén forman un conjunto muy extenso y su-
mamente variado. Citaremos algunos de esos he-
chos o derechos por su caricter general o por ser
especialmente significativos. El concepto de finca

55 Ley hipotecaria, art. 72.
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registral no coincide necesariamente con una super-
ficie fisica o individualizada desde un punto de vis-
ta material. Pueden figurar también como fincas
concesiones administrativas, que son, en realidad,
un derecho y no tienen superficie ni volumen. Son
susceptibles de inscripcién o de reflejo en las ins-
cripciones aspectos muy diversos que guardan rela-
cion con la propiedad territorial, como foros, subfo-
ros y demds derechos reales de igual naturaleza, asi
como la de su dominio directo o itil, e, igualmente,
las redenciones de los mismos, en su caso. Se ins-
criben también explotaciones agricolas o industria-
les, que pueden tanto estar compuestas por predios
y construcciones que forman conjuntos unidos co-
mo separadas fisicamente. Asimismo se registran
los contratos, con expresion del precio que figure
en los titulos, de la forma en que se ha hecho o se
hara el pago y con especificacién de las condicio-
nes que llevan aparejados, descritas, a veces, muy
minuciosamente, como sucede en el caso de algu-
nos de arrendamiento.

Otros hechos de los que se deja constancia en
el Registro son las hipotecas y préstamos, las servi-
dumbres que pueden soportar las propiedades, dere-
chos de paso, de pastos, aguas, lefias, concesiones
administrativas de minas, ferrocarriles, canales,
puentes, retroventas, declaraciones de objetivos en
la constitucién de sociedades, consignacién de do-
tes, capitulaciones matrimoniales, fianzas hipoteca-
rias que deberdn prestar los tutores, asignaciones de
pensiones, sentencias declarando la propiedad de
bienes inmuebles de capellanias colativas extingui-
das o el mejor derecho para la conmutacién de las
existentes, copias notariales de las actas judiciales
protocolizadas de deslindes y amojonamientos de
fincas, deslindes administrativos, contratos para ex-
plotacién agricola y pecuaria de fincas, contratos de
opcién de compra, censos y redenciones de censos,
el dominio de los montes de utilidad piblica, rotu-
raciones legitimadas, los titulos de concentracién
parcelaria y las concesiones de fincas o derechos
reales otorgadas por la Administracién para coloni-
zacién o para otros fines andlogos de cardcter so- -
cial.

Otras circunstancias susceptibles de inscrip-
cién son el derecho real de vuelo sobre fincas risti-
cas ajenas, concesiones administrativas que afecten
o recaigan sobre bienes inmuebles, acciones de ex-
propiacion forzosa, agrupaciones, divisiones y se-
gregaciones de fincas, los estatutos y reglamentos
de aprovechamiento o el disfrute de fincas pertene-
cientes a sociedades de diversa naturaleza, compo-
sicién, cuotas de participacién y derechos de los
participes en proindivisos, minas, actos de transmi-
si6n y gravamen de permisos, autorizaciones y con-
cesiones de derechos mineros, comunidades de re-
gantes, aprovechamientos de aguas publicas o de



dominio privado, que pueden ser también conside-
radas como finca registral, aprovechamientos colec-
tivos, con expresion de los reglamentos que regulan
su acceso.

También se inscriben instalaciones industriales
destinadas a la produccién y distribucién de energia
y con ellas las concesiones de presas, pantanos, sal-
tos de agua, centrales térmicas o hidroeléctricas, li-
neas aéreas y subterrdneas de transmisién o distri-
bucién de corriente, las casetas distribuidoras y
transformadoras, asf como las servidumbres de pa-
so de energia establecidas voluntaria o forzosamen-
te y las autorizaciones, permisos o licencias que se
disfrutan para la explotacidn.

En las inscripciones de bienes adquiridos por
herencia testada se hacen constar las disposiciones
testamentarias pertinentes, la fecha de la defuncién
del causante y el contenido de la certificacion del
Registro General de Actos de Ultima Voluntad. En
la inscripcién de bienes adquiridos por herencia in-
testada se consignan las particularidades de la de-
claracidn judicial de herederos.

III. CONCLUSIONES

El contenido de la documentacién procedente
de las antiguas Contadurias de hipotecas y sobre to-
do la contenida en los archivos de los Registros de
la propiedad es variada y de gran interés como
fuente documental histérica y geogréfica, tanto por
el cimulo de datos que aporta de manera directa
como por la referencia a otras informaciones, que
apunta. En efecto, en las inscripciones se citan los
titulos en virtud de los cuales se hace la inscripcién,
lo que permite dirigirse con celeridad a los instru-
mentos notariales, bajo cuya autoridad se registran
las fincas, o a las mandamientos judiciales por cuyo
cumplimiento, y tras la resolucién de los correspon-
dientes expedientes, se acreditan las razones de la
misma. Ademds, aunque el objeto especifico del
Registro sean los bienes inmobiliarios, también se
hacen anotaciones referentes a otras circunstancias
que los afectan, como préstamos con su respaldo y
cargas hipotecarias, censos, arrendamientos y cual-
quier otro tipo de servidumbres o gravimenes. Tan
sblo las evaluaciones econémicas no son, frecuen-
temente, representativas de la realidad, ya que se ha
tendido de manera habitual por parte de los intere-

36 Una extensa y precisa descripcion y valoracién del uso del ca-
tastro con finalidad estadistica y como fuente de estudios de
geografia se puede ver en Antonio Lépez Ontiveros, “Notas
sobre el Catastro actual como fuente geografica”, en Estudios
Geogrdficos, XXXII, 122, 1.971, 119-143.

57 “En teoria, Registro y Catastro son absolutamente distintos...
No obstante, hay una circunstancia que hace dificil la distin-
cién tajante entre ambas entidades: la de referirse ambas a la
finca. La finca es, juridicamente, una unidad de dominio, y
delimitarla graficamente, es delimitar propiedades. Al trazar
en el plano las lineas que encierran la finca, el Catastro sefiala
un dominio: los linderos no son un dato fisico o estadistico,

sados a su infravaloracién en un intento de eludir el
pago de parte de los derechos e impuestos que han
de satisfacer por la transmisién y registro. Por eso,
junto a los valores confesados por los titulares y re-
flejados en la documentacién aportada para inscri-
bir las fincas en el Registro figura, a veces, otra va-
loracién, que el registrador adopta como referencia
para fijar sus honorarios por estimarla m4s adecua-
da a la realidad.

La consulta de los libros del Registro es un ins-
trumento 1itil para el estudio de la situacién actual
de la propiedad, aun cuando no toda esté inscrita.
Como el conocimiento enumerativo es posible por
otros medios, su provecho es especialmente estima-
ble por las posibilidades que ofrece para su andlisis
desde un punto de vista cualitativo y para seguir la
trayectoria de su reciente evolucién histérica, hasta
anclarla, en algunos casos, en sus origenes cerca-
nos. En este sentido es preciso destacar su interés
para obtener noticias o datos suplementarios de los
proporcionados por otros medios.

Especial provecho tiene su manejo como fuen-
te complementaria del Catastro de ristica y urbana,
del que se pueden obtener datos principalmente de
caricter cuantitativo, aunque también referencias
concretas de otra indole sobre caracteristicas de la
propiedad®. Los objetivos de ambos organismos
son diferentes, precisar quién es el titular de la pro-
piedad en el Registro, determinar las posibilidades
econémicas y el valor de los bienes inmuebles en
tanto que son susceptibles de imposicion fiscal, en
el Catastro, para lo que se ha de proceder a la deli-
mitacién y andlisis de las caracteristicas fisicas que
permitan evaluar su capacidad productiva®. En la
ley por la que se creaba el Catastro se le asignaban
al lado de las funciones de tipo fiscal también obje-
tivos de cardcter juridico y estadistico. Aunque su
funcién ha quedado de hecho pricticamente reduci-
da a la primera de esas finalidades, su testimonio
puede ser utilizado, en unién de otras referencias,
como un elemento de prueba para acreditar la pro-
piedad, y asf se ha usado frecuentemente en los ex-
pedientes incoados en los juzgados con vistas a reu-
nir todos los requisitos necesarios para poder proce-
der a su inscripcidn en el Registro. Ademas, aunque
en principio no proporcione equivalencia a titulo de
propiedad puede precisar algunos aspectos constitu-
tivos y demostrativos de ésta*.

Hay que sefialar, en otro orden de cosas, que la

sino determinativo, juridicamente, del espacio fisico del do-
minio o finca...” José Luis Lacruz Berdejo y Francisco de
Asis Sancho Rebullida: Derecho inmobiliario registral, cf.
pags. 60-62.

5

&®

“El Catastro comprendera, en su conjunto, la enumeracién y
descripcion literal y grafica de los predios risticos y foresta-
les, pertenencias mineras, solares, edificios, salinas, etc., con
expresion de superficies, situacion, linderos, cultivos o apro-
vechamientos, calidades, valores, beneficios y demds circuns-
tancias que den a conocer la propiedad territorial y la definan
en sus aspectos y aplicaciones”. Ley de 23-I1I-1.906, por la
que se creaba el Catastro.
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consulta del Registro de la propiedad plantea algu-
nos problemas. Derivan, en primer lugar, de la for-
ma de hacerse las inscripciones. El conocimiento de
la evolucién de una sola finca puede hacer preciso
el manejo de un elevado nimero de tomos para lle-
gar desde la iltima inscripcién hasta la que tiene
caricter de principal y a la primera, la cual remite
algunas veces a los libros de la antigua Contaduria
de hipotecas. Ademads por ser las fincas el objeto de
inscripcién, y no las unidades de propiedad o los
propietarios, pueden, por ello, figurar, a veces, de-
cenas e incluso centenares de fincas de un mismo
titular en un momento dado inscritas independiente-
mente en uno o varios tomos, en la misma fecha, o
en fechas préximas o muy distintas, separadas y si-
tuadas a continuacién de los asientos correspon-
dientes a anteriores propietarios. No obstante esta
complicacién, la existencia de indices detallados,
que remiten por el nombre del propietario al tomo y
folio donde se encuentra la inscripcidn, facilita la
bisqueda.

Otra dificultad deriva de que las propiedades
algunas veces no aparecen registradas a nombre de
los duefios que hoy tienen, porque no se han inscri-
to las dltimas transferencias, y los antiguos no
siempre figuran en los ficheros actualizados. En
contrapartida, no es necesario conocer el nombre de
un propietario determinado para localizar y seguir
la historia de una propiedad, puesto que es suficien-
te conocer el de uno cualquiera de los que haya te-
nido a lo largo de su historia registral. Ademas se
pueden encontrar por el nombre de los predios,
cuando se trata de extensiones considerables o do-
tados de cierta personalidad, como grandes fincas,
yermos y eriales o montes, a partir de los libros de
indices de fincas.

El Registro de la propiedad, igual que en ma-
yor medida sus antecesores las Contadurias, no tie-
ne cobertura de toda la propiedad. Hay diferencias
entre unas y otras dreas geograficas y segun las ca-
racteristicas socioecondmicas y estructuras agra-
rias de las mismas. Aunque sélo una parte de la
propiedad esté registrada, ello no constituye un es-
pecial inconveniente que invalide su utilidad, por-
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que de todos modos su uso debe tener carécter se-
lectivo, debido a la forma en que se hacen las ins-
cripciones y se organiza la documentacion. Es mads,
su manejo con caricter general presentaria serios
obstaculos, derivados de las circunstancias con que
hay que contar para su acceso, en oficinas frecuen-
temente saturadas de trabajo y desbordadas por
otro tipo de consultas, relacionadas con su finali-
dad juridica y su vigencia desde el punto de vista
administrativo.

Tiene, en cambio, gran interés para su utiliza-
cién en niveles locales o para estudios acotados a
un aspecto o sector concreto, como gran propiedad,
propiedad nobiliaria, o con este origen, propiedad
surgida de la desamortizacién, propiedad concejil,
propiedad de las dreas en que ha actuado el Institu-
to Nacional de Colonizacién, o lugares donde se
han producido conciertos entre propietarios y orga-
nismos o instituciones de la Administracién publi-
ca, etc. Su cobertura, que es menor en el compo-
nente de pequefia propiedad, se puede considerar
total en la gran propiedad.

Podemos sefialar, a modo de conclusién, que el
Registro de la propiedad es un organismo suscepti-
ble de proporcionar informacién interesante tanto
para estudios de historia econémica y social como
geograficos. En relacién con éstos es resefiable el
cardcter fundamentalmente territorial con que se es-
tructuran los Registros, aunque sus objetivos son de
indole juridica. Tanto por las lagunas que presenta
como por la forma de organizarse la documentacién
su utilizacién ha de hacerse de modo simultdneo y
complementario de otras fuentes, y entre ellas el
Catastro de Ruistica, del que constituye un intere-
sante complemento. Aunque sus fines y propdsitos
son diferentes, en parte también coinciden los ele-
mentos que son objeto de su accidn, las fincas, a
cuya descripcion se acercan ambos organismos des-
de perspectivas diferentes. Tiene utilidad especial-
mente para su uso desde el punto de vista de la va-
loracién, descripcion y comprensién de procesos y
realidades econémicas y sociales a cuya enumera-
cién y cuantificacién se puede acceder por otros
medios.



