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I.- INTRODUCCION.

A finales de 1.964, tuve la oportunidad de viajar a los Estados
Unidos de América, para conocer los sistemas registrales nortea-
mericanos (1). Fruto de aquel viaje de estudios, fueron las no-
tas que en su dia redacté y que entonces no me decidi a publicar.
Hoy pasado el tiempo, he vuelto a revisarlas y pienso que, pese
a su caréicter fragmentario y si se quiere desordenado, encierran
un cierto valor cientifico y, en todo caso, son fruto de un es——
fuerzo serio que no debe malgastarse, por lo que he creido conve
niente publicarlas ahora y ofrecerlas asi a los estudiosos del -
Derecho comparado.

La sociedad americana es una sociedad joven que vive en un pais
inmenso con una extensién superficial aproximada a las cuatro -
quintas partes de Eurcopa o a quince veces Espafia peninsular,y -
con un relieve sencillo con dos sistemas montafiosos: uno al Es--
te, los Apalaches y otro al Oeste, las Montafias Rocosas, que im-
piden el acceso a la gran llanura central de los vientos himedos
del Atlantico y del Pacifico. Esta gran llanura estd sacudida -
por el Norte, por los vientos frios que bajan de las praderas ca
nadienses, y por el Sur, la invaden los vientos cilidos satura--
dos de agua del Golfo de México, lo que hace que exista un rico
mosaico de climas, con predominio de los de tipo continental.

Cuatro quintas partes de las familias americanas viven en casas

unifamiliares construidas de madera, con un pequefio jardin. Su

construccidén tiene un sabor artesanal y rara vez se hacen aisla-
damente y a gusto del comprador; su terminacidén es cuestibén de -
dias generalmente se empiezan los lunes por la mafiana y se termi-
nan los viernes por la tarde, debido al uso generalizado de ele--
mentos prefabricados. El sesenta por ciento de los americanos vi-
ven en casas de su propiedad y rara vez en casas alquiladas. Esta -
proporcién que empezb siendo muy baja a finales del siglo pasado

(tres por ciento), ha crecido vertiginosamente desde entonces.



El valor del suelo alcanza cotas altisimas en determinadas zonas
del pals, como California, Arizona, Florida y el &rea metropolita
na de Nueva York. Se estima que el valor del suelo del pais, es

tres veces superior al valor del activo de todos los Bancos {(2).

La sociedad americana tiene un dinamismo inconcebible para noso--
tros europeos. Debemos recordar que uno de cada cinco americanos
cambia de casa cada afio y no solo de casa, sino incluso de Esta--
do. En el contrato de compra de la casa, es norma comin pactar -
que el precio se pague a lo largo de un plazo que suele ser de -
veinte afios. La adquisicidn no estd sujeta al Impuesto de Trans-—
misiones Patrimoniales y si, en cambio, al Impuesto sobre la Ren-
ta, por la diferencia entre el valor de adquisicién y el de ven--
ta. Si el precio de venta es inferior al de compra, la diferen--

cia es objeto de la correspondiente deduccibén (3).

Los establecimientos ingleses en el litoral atlantico, se funda-—-
ron a comienzos del siglo XVII, no en virtud de conquistas, sino

por medio de cartas que la corona de Inglaterra concedié a parti-
culares y compafilas mercantiles, autorizindoles para colonizar -
. una extensidén.de tierra determinada.. Estas cartas reales.permi--.
tieron a los colonos un régimen de autogobierno, sin otras res- /
tricciones que las de acatar la soberania del Rey y conformar las

leyes que dictaren al Derecho escrito y no escrito de Inglaterra.

>

Evolucidén Histdérica del Derecho Norteamericano.-

Los primeros colonizadores americanos fueron hombres sencillos de
escasa cultura, que resolvian sus problemas acudiendo a la Biblia
y utilizando conceptos juridicos elementales (4). La administra-
cibén de justicia de aquellos primeros tiempos, se caracterizd por
una falta elemental de tecnicismo y se basd, casi exclusivamente,
en un concepto genérico del Derecho inspirado en la Biblia y en -
el Derecho Natural, lo que permitié el desenvolvimiento de esa ra
ma del Derecho llamada de Equidad o Equity, que tanta importancia

llegaria a tener en la formacidédn del moderno Derecho Americano.
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No parece que entonces existiera mayor interés por la importacién
del Common Law, méxime si se tiene en cuenta que las relaciones -
sociales y econbdmicas de aquel pufiado de inmigrantes estaban ins-
piradas en principios, en cierto modo, contrarios a los que anima
ban al sistema feudal de la metrdpoli. Los obstlculos que se opo
nian a la recepcibén del Common Law fueron, seg(in Farnsworth, los
siguientes: de un lado el poco respeto que sentian los colonos -
por las leyes inglesas al haber salido del pails para eludir su -
aplicacién, y de otro, la falta de Abogados preparados, justifica
da por los pocos atractivos que ofrecia entonces la vida colo- /
nial (5).

Los valvenes de la historia del pals tenfan que encontrar su re--
flejo en el desarrollo del Derecho norteamericano. Los estudio--
sos han podido encontrar en él, elementos pertenecientes al Dere-
cho francés en el Norte, al Derecho espafiol en los Estados que un
dia pertenecieron a la Corona de Espafia y al Derecho holandés en
el Estado de Nueva York.

Sin embargo, el nGcleo predominante de influencia fué y sigue - -
siendo, el Derecho inglés (6). Ello no fué obstéculo para que en
momentos de exaltacidn nacional se prohibiera invocar ante los -
Tribunales la cita de decisiones judiciales briténicas, lo cual -
permitid que aumentara entonces el influjo de los Derechos extran
jeros. Superados escs escasos momentos, la evolucibédn juridica es

tuvo dominada casi por entero por el Common Law.

La separacidén de las colonias de Inglaterra y la posterior funda-
cibdn dé los Estados Unidos de América, una vez aprobada la Consti
tucién que los ligaba en una federacién en 1.791, didé lugar a pro
fundos camblos politicos que necesariamente repercutieron en el -
desarrollo legislativo del pals.

Los primeros "Padres de la Patria", fueron mis politicos que ju--
ristas y toda su habllidad se centrd en salvar la unidad nacional
tan debilmente creada por las trece colonias para sostener su in-
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dependencia. Los constituyentes se limitaron a "inventar" el es-
tado federal moderno, superponiendo sobre los trece Estados un --
nuevo orden, cuyos derechos y obligaciones fueron cautelosamente
redactados por escrito en una constitucidén que continda vigente -
sin modificaciones sustanciales. El efecto inmediato de la rebe--
1i6n contra la metrépoli, no fué la creacidén de una estructura fe
deral sino la afirmacidén de la individualidad y autogobierno de -
cada colonia. Ya antes de terminar la Guerra de la Independencia
(1.776-1.783), los nuevos Estados empezaron a dictarse Constitu-—
ciones escritas (Virginia 1.776), en sustitucidn de las antiguas
cartas reales en las que aparte de recoger las peculiaridades po-
liticas de cada colonia, acogieron todas el Common Law inglés. -
Terminada la Guerra de Independencia, se inicid propiamente la -
etapa de integracidén nacional, que se cerrd con la aprobacidén por
los Estados de la Constitucidén federal en 1.791. Las consecuen—-
cias del nuevo orden constitucional y federal en el orden juridi-
co del pals, fueron de gran transcendencia. Las Constituciones -
al aceptar en su texto el Common Law inglés, iniciaban -paraddji-
camente después de la Independencia- una recepcidédn de institucio-
nes inglesas que por el estado de incipiente desarrollo de las co
. lonias, no se habla producido durante la época colonial. La eta- .
pa histdérica norteamericana que abarca desde la aprobacién de la
Constitucidn federal hasta el comienzo de la Guerra Civil (1.861)
estuvo marcada por el sello inconfundible de la "Frontera". Con
esta palabra se expresb el movimiento expansionista del pueblo -
americano hacia el Sur primero y hacia el "Oeste" después, que ha
bria de conducirle hasta las costas mismas del Oceano Pacifico -
(7).

La ocupacién de territorios, que en su inmensa mayoria pertenecie
ron a la Corona de Espafia, de lengua y cultura distintas, no did
lugar a un sistema juridico nuevo al implantar en ellos los colo-
nos las instituciones y el orden del Common Law. E1l choque entre
los dos grandes ordenamientos juridicos europeos, el romano y el
inglés, fue poco importante al haber sido casi insignificante la

influencia espafola. Asi mientras la Cémara Legislativa de - - -
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Missouri derogaba en 1.816 las leyes espafiolas, en las ciudades -
de San Agustin, Tampa y Pensacola, en el Estado de Florida, la nu
merosa colonia espafiola se opuso sin éxito a la derogacidn de sus
leye- En Luisiana, donde la colonla espafiola estaba mejor orga-
nizada, el sistema romano resistid los embates anglosajones y man
tiene su tradicidén hasta nuestros dias como una excepcidn al sis-
tema norteamericano (8). E1 Common Law no permitid que subsistie
ran a su lado ordenamientos juridicos inspirados en el Derecho Ro
mano o en el Derecho Germénico. Estos sistemas juridicos, acaso,
hubieran estado en vigor mis tiempo, si no se hubieran descubier-
to en el Oeste importantes filones de otoc que motivaron un despla
zamiento masivo de la poblacidn del Este hacia los nuevos territo

rios.

Los afios siguientes a la Guerra Civil (1.861) pueden considerarse
decisivos en la configuracibén del Derecho norteamericano, al ir -
acompafiados de un fuerte crecimiento de poblacibdn que empezd a -
concentrarse en los nlcleos urbanos contribuyendo poderosamente -
el ordenamiento juridico a la estructuraciédn de la nueva socie- /
dad. Las trece colonias del Atléntico, pasaron en menos de dos--
clentos afios de trece millones de habitantes a mas de doscientos,

repartidos en cincuenta Estados.

Unc de los caracteres que mas llama la atencidén del investigador
del Derecho norteamericano, es su total falta de uniformidad. La
Constitucién de los Estados Unidos de Norteamérica, en su articu-
lo 2, consagra la soberania legislativa, ejecutiva y judicial de
los Estados de la Unidn, en todas aquellas materias no reservadas
a la Federacidn, entre las que destaca la organizacidén del Dere--
cho Privado. Sorprende, pues, ver tan gran variedad legislativa
en un pais donde las grandes distancias existentes no constituyen
obsticulo alguno. Es precisamente en esta diversidad en donde se
encuentra la verdadera dificultad en el estudio del Derecho de -
los Estados Unidos. Es natural que sobre este rico mosaico le- /
gal, exista un Derecho Federal jer&rquicamente superior, pero al
ser su &mbito objetivo esencialmente limitado, no pudo convertir-
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se en instrumento de unidad de las legislaciones estatales y su
aplicacién plantea, a su vez, muchos problemas. No hay que ol-
vidar que cada Estado tiene no solo su propio sistema legal, -~
sino su propia organizacién judicial. Ello explica la grave di
ficultad que encuentran los tribunales estatales y federales al
aplicar una y otra legislacidn, pues su aplicacidn indebida es

motivo de frecuentes conflictos jurisdiccionales (9).

El Common Law forma parte del Derecho de los Estados.-—

Al constituir el Derecho Comin el sustrato del ordenamiento ju-
ridico norteamericano, consideramos necesario comenzar este tra
bajo con el examen de este sistema juridico ejemplar que no co-
nociendo los condicionamientos dogmiticos de los paises conti--
nentales, ha sabido llevar a la sociedad inglesa al alto grado

de desarrollo y perfeccionamiento que hoy conoce y que constitu
ye en muchas de sus lInstituciones un ejemplo digno de sequir, -
incluso para paises como el nuestro, cuyo sistema estd inspira-

do en el Derecho romano.

En este analisis tendremos ocasidon de comprobar la existencla -
Adé ééfminoé y fofmés.arcaicas que>carecen hoy de valor, excepto
como dice Brierly, el de su venerable vetustez y que un pueblo
menos apegado a sus tradiciones hubiera extirpado hace tiempo,
constituyendo un defecto que los letrados ingleses conservan -

con demasiada complacencia (10).

El Derecho inglés, considerado como una de las grandes obras -
del espiritu humano, no se limita a ser el Derecho usado en In-
glaterra solamente; constituye la base del sistema legal de las
grandes regiones del mundo que integran el Imperio Brit&nico.

El ordenamiento juridico configurado en torno a la tierra, se -
basbé en costumbres territoriales, desarrolladas .e integradas en
resoluciones judiciales cuyo entramado constituyd el Common - -

Law. Esté sistema perfectamente adaptado cuando surgidé a las -
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necesidades y caracteristicas del pals, fué poco a poco quedén-
dose anticuado y plagado de anacronismos, cuya superacibén se -
vela dificultada por la rigidez y el formalismo del viejo siste
ma. Graclas a la Equlidad, sistema judicial especial, se alcan-
zaron satisfactorias soluciones a problemas para los que el De-
recho Comin carecia por completo de ellas. Las escasas refor--
mas legislativas introducidas antes del primer cuarto del siglo
XIX, tuvieron efecto negativo; pues solo consiguieron aumentar
la confusién y la complejidad del Derecho Comin en vez de clari
ficarlo y simplificarlo.

La dinastia normanda, a partir de Guillermo el Conquistador, -
orientd sus esfuerzos hacia la creacidén de una jurisdicciébn pro
pla, con la misidén de dotar al pais de un ordenamiento juridico
comin. Sin prescindir de las jurisdicciones existentes (local,
sefiorial, eclesilstica y mercantil) pero mermando progresivamen
te sus competencias, los Tribunales del Rey, a través de un cu-
rioso sistema itinerante de impartir justicia, fueron conocien-
do las heterogéneas costumbres locales, refundiendo las mejoras
con ayuda de la razdn, en un cuerpo de normas comunes y dando -
vida a un Derecho indigena del que se ha dicho que es el tnico

gran sistema juridico de esta Indole que el mundo moderno ha -
producido.

El Common Law sirvié de soporte como hemos dicho, a la implanta
cidn de un nuevo sistema de normas, la Equidad, cuyo nacimiento
fué la respuesta juridica y politica a las insuficiencias adver
tidas en aquél y a su incapacidad para superarlas en base a sus
propios medios. La inflexibilidad procesal del Derecho Comin,
provocdé una situacidén de desamparo en muchas personas que no tu
vieron mds recurso que acudir al Rey como potestad soberana en-
cargada de administrar justicia (11). De su intervencidn y de
la pronta delegacidn de sus facultades, nacid el Tribunal de 1la
Cancilleria. Esta jurisdiccidn concurrente, que vino a ser la
fuente creadora de la Equidad, tuvo una triple misién: 1llenar
las lagunas del Common Law, corregir los abusos de éste y en -
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ocasiones rivalizar con él. Representa, como ha dicho Pulg Bru
tau, la brecha por donde penetrd un nuevo Derecho, que rectifi-
cd el que se consideraba definitivo e inalterable, suponiendo -

un cauce de renovacidn juridica constante (12).

Tenencias y Estates.-

El jurista continental europeo, advierte Lipstein, se ha aproxi
mado siempre al estudio del Derecho inglés con dos conceptos -
fundamentales en su mente: el primero, la trascendental divi--
sién entre bienes muebles e inmuebles y el seqgundo, que la pro-
piedad es un derecho absoluto e ilimitado sobre una cosa. Pues
bién, en cuanto al primero debe sefialarse que la distincidén ca-
rece de relieve en el Derecho anglo-norteamericano, si se ex- /
ceptla el Derecho Internacional Privado. Su lugar estd& ocupado
por los conceptos de reality y personality. El1 primero abarca
la propiedad inmueble de libre tenencia (freehold), los llama--
dos chattels real o tenencia de inmuebles derivada de arrenda--
mientos (leasehold) y finalmente, los derechos de garantia inmo
biliaria (mortgages). El segundo agrupa los bienes muebles - -
(chattels personal) y los derechos de propiedad intelectual e -
industrial (choses in action) (13). Y en lo relativo al segun-
do, procede decir que en el Derecho inglés las relaciones juri-
dicas inmobiliarias son tan extraordinariamente complejas, que
no se pueden agrupar como en el Derecho romano en torno al con-
cepto simple del dominio, sino que ha sido preciso configurar—-
las en torno a dos instituciones juridicas basicas, las tenen—-
clas y *'los estates, al conocer un dominio sobre la tierra divii
dido en cantidad y calidad.

Durante cientos de afios ha sido considerado como principio bési
co el que las personas no pueden llegar a ser propietarias de -
la tierra. El1 llamado "propietario” (landowner) es solamente -
titular de un derecho que procedia directa o indirectamente del
Rey, verdadero propletaric del suelo. En justa correspondencia

al privilegio que suponia ser titular de un derecho sobre el -
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suelo, su titular estaba obligado a prestar al sefior una serie
de servicios. Como los serviclos eran de distinta naturaleza,
se conocieron muchas clases de tenencias (tenures). Pero ade--
més, como los derechos tenian mayor o menor duracibén, dieron -
lugar a distintos derechos o estates. Ambos conceptos son dis-
tintos. Las tenencias se refleren a las relaciones entre los -
titulares de derechos y los sefiores feudales, mientras que los
estates aluden a la duracidn de los derechos. El régimen juri-
dico de los estates conserva todavia hoy, gran importancia mien
tras que el de las tenencias la ha perdido al ser abolidas en -
1.660 las tenencias militares al publicarse el Estatuto de Te--
nencias y finalmente al entrar en vigor en 1.926 la Property -
Act de 1.922.

Al subir al trono Guillermo el Conquistador confiscd la tierra

a todos los que hablan negado apoyo a la corona y la distribuyd
entre sus sequidores normandos, al tiempo que permitidé a los in
gleses que le reconocieron, recobrar sus tierras mediante el pa
go de cuantiosas sumas de dinero. Pero el Monarca siempre con-
servé la condicibédn de duefio supremo, estando todas las tenen- /
clas basadas en el dominio del Rey. Los titulares de las tenen
clas cedieron en muchos casos sus derechos, dando lugar a la -
aparicién de una legidn de pequefios sefiores situados entre los

sefiores feudales y los inmediatos detentadores del suelo. En un
principio solo se podia tener tierra de un sefior. Mas tarde,se
consideraba normal tener tierras de varios sefiores siempre que

las tenencias no implicaran servicios incompatibles, pues a to-
dos los sefiores se les debia fidelidad. El1 Estatuto Quia Empto
res en 1.920 puso fin a la préctica de la subinfeudacidén, al -
prohibir a los titulares de derechos la transmisidén a otras per

sonas.

Por razones pricticas conviene seflalar que desde 1.660 hasta -
1.926, sbdlo quedaron dos tipos de tenencias el freehold y el -
copyhold. En el freehold los derechos del sefior estaban muy de
bilitados y se reducian al cobro de una renta modesta y a la re
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versidn (escheat) que era el derecho mas importante, consisten-
te en que si el titular del derecho fallecia intestado y sin he
rederos capaces de sucederle, el derecho revertia al sefior. Es-
ta situacidn no se producia frecuentemente porque cualquier vin
culo de sangre, daba derecho a suceder y en la realidad solo -

ocurrfia en el caso de bastardos fallecidos sin descendientes.

En el copyhold los derechos del serior y las correspondientes -
obligaciones del titular eran importantes y de variado conteni-
do al ser una tenencia consuetudinaria. El titular empezd sien
do un mero precarista que podia ser privado de su derecho a vo-
luntad del sefor. No podia transmitir su derecho, que ademas,

se extinguia a su ébito. Su situacidn de facto fué mejorando -
paulatinamente, siempre que su conducta fuera satisfactoria a -
los ojos del sefior, pero nunca dejoé de ser lo que era, es de- /
cir, un mero precarista con un régimen suavizado por los usos -

y costumbres de la finca o manor.

La transmisibén del copyhold se realizaba por medio de un contra
to denominado de surrender y admittance consistente en una ven-
.ta realizada. por .el titular del. derecho, quien 1ln entregaba al.

sefior y éste a su vez al comprador.

El copyhold podia convertirse en freehold por acuerdo entre el
sefior, con facultades plenas, y el titular del copyhold. Se -
promulgaron, incluso, varias leyes para fomentar estas transfor

maciones.

A partir de la entrada en vigor de la Law of Property Act de -
1.926 el suelo se considerd de libre tenencia y exento de las -
cargas derivadas del antiguo régimen de tenencias, excepto de -
las subsistentes en el caso de conversién de un copyhold en - -
freehold que la mencionada Ley no ha extinguido, asi como de -
ciertos derechos honorificos vinculados a algunos freehold que

se mantienen.
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La palabra estate viene del latin "status" y evidencia una idea

de permanencia, Sirvidé durante siglos para determinar la condi-
cidén social de las personas. Los que no estaban adscritos a -
una relacidn sefiorial carecian de status en la Edad Media. La -
condicién personal dependia de la tenencia de la tierra hasta -
tal punto que el vocablo status que inicialmente se referia a la
condicidén personal del sujeto del derecho, acabd quedando referi
do a la situacién objetiva de la que dependia su condicién perso
nal. La misma palabra estate sirvidé para designar y clasificar

la tenencia de la tierra en virtud de una relacibén de origen feu
dal, resultante de la convergencia de titularidades de diferente
jerarquia sobre unos mismos bienes. Las diferentes clases de te
nencia de la tierra, derivadas unas de otras, eran designadas -~
con el vocablo estate, porque la tenencia representaba el status
de cada titular (14).

El concepto de estate es genuino del Common Law y no aparece en
ordenamientos juridicos inspirados en otro Derecho. Con el paso
de los afios han alcanzado reconocimiento los siguientes estates:
The fee simple, the fee tail, the life estate y the estate for -
years. Los tres primeros son llamados freehold estates y el Gl-
timo es menos que un freehold estate. La diferencia entre ellos,
deriva, segiin Casner, de consideraciones de dignidad feudal - -
(15). El1 titular de un freehold tiene la seisin mientras que so
lo tiene la posesidn el de otra clase de derechos.

Como ha quedado dicho més arriba el concepto de estate guarda -
relacién con la duracidén del derecho, que varia segin los térmi-
nos utilizados en su constitucibén a favor del titular o de sus -
antecesores, lo que explica la existencia de las diversas cla--

ses de estates que hemos mencionado.

Conviene apuntar desde este momento, la diferencia existente en-
tre estates legales (legal estates) y estates equitativos (equi-
table interests). Es oportuno referirse para aclarar esta dis--
tincidbn al origen de los estates equitativos. Era préctica co--
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min anterior a la promulgaciédn del Estatuto de Usos en 1.535, -
que el titular del derecho sobre la tierra constituyese un dere-
cho o lo transmitiese a A que lo adquiria para B, con lo que se
consegula eludir los graves inconvenientes derivados del régimen
juridico de las tenencias. B frecuentemente era el propio titu-
lar del derecho o un tercero. Con esta transmisién A se conver-
tia en titular legal del derecho. El trust o disposicién en fa-
vor de B no era tomado en consideracidn por los Tribunales ordi-
narios por lo que si A rompila la confianza y se quedaba con las
rentas de la tierra, B carecia de accién ante los Tribunales, pe
ro podia acudir al Tribunal de la Cancilleria para obligar a A -
a que respetase el trust. La accidén de A, de aprovecharse de -~
unos frutos que no le pertenecian, se consideraba '"contra con- /
ciencia", por lo que se permitid esta accidbn ante el Tribunal de
la Cancilleria para la salvacidn de su alma., B, era considera-
do como titular de un derecho equitativo sobre la tierra,

Como el derecho de B no era reconocido por el ordenamiento juri-
dico, escapaba a las cargas de las tenencias, con la consiguien-
te pérdida de renta para el sefior, en base a cuya voluntad deten
taba el derecho. Enrique VIII, que era el principal perdedor, -
hizo que el Parlamento aprobara el Estatuto de Usos con el propd
sito de acabar con la distincidh entre derechos legales y dere--
chos equitativos. Dicha ley, que lleva fecha de 1.535, disponia
literalmente lo siguiente: '"Las personas en cuyo beneficio se -
posean las fincas seran consideradas poseedoras legales de las -

mismas y titulares del derecho constituido en su beneficio".

En el original: "If any person be seized of any lands to the use of any
other person, such person that have such use shall - -
henceforth be deemed in lawful seisin, and possession -
of the same lands in such like estate as he had in - -

use".

El resultado de la ley fue convertir el trust de un derecho - -~

equitativo en un derecho legal de forma que en el ejemplo ante--
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rior, B adquiria un derecho legal y A no adquiria nada. Se de--
cia en la ley, que se ejecutaba el trust y que se transmitia un
derecho legal a aquel que sblo habria adquirido un derecho equi-
tativo.

Aunque al principio la ley consiquid evitar la creacidédn de dere-
chos en equidad, acabd por fracasar sobre todo a partir del caso
Tyrel en el que se mantuvo la tesis de que no podia haber un be-
neficio sobre otro beneficid, de forma que si la tierra se trang
mitia a X en beneficio de A y luego en beneficio o en trust a fa
vor de B, la ley transformaba el derecho de A en un derecho le--
gal nedando virtualidad a la disposicidén a favor de B que era -
considerada nula. Hacia mediados del siglo XVII el Tribunal de

la Cancilleria se apoyd en este fallo para declarar que B era -
titular de un derecho equitativo y poder asi compeler a A, titu-
lar de un derecho legal, a detentar su derecho en beneficio de -
B. De esta manera superponiendo disposiciones en favor de perso
nas distintas se podian volver a crear derechos equitativos. Por
1o que en el ejemplo anterior en vez de transmitir la finca a X

en beneficio de A y en trust a favor de B, se podia transmitir -
directamente a favor "unto and to the use for" de A en trust a -

favor de B, férmula que termind por arrinconar a la anterior.

El Estatuto solo afectd a los freeholds pero no a los leaseholds,
de ahi que pudieran sequir constituyéndose derechcs equitativos -
sobre esta clase de estates. Bastaba con asignar el lease a A,
en provecho de B.

Ademas , a medida que la jurisdiccidén del Tribunal de la Cancille
ria se iba consolidando, muchos otros derechos equitativos apar-
te del trust fueron siendo reconocidos como las hipotecas y las

servidumbres equitativas.

La Ley de la Judicatura de 1.873 que fusionb los Tribunales Supe

riores de la jurisdicciédn ordinaria con el Tribunal de la Canci-
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lleria para formar la Corte Suprema con jurisdiccién sobre el De
recho comin y la Equidad, no abolié la distincibn entre los dere
chos legales y equitativos.

La fundamental distincidén entre derecho legal y equitativo, es -
que el primero es un derecho in rem que puede ser exigido frente
a todos, mientras que el equitativo es un derecho in personam, -

que solo puede hacerse efectivo frente a determinadas personas.

El principal objetivo del Parlamento al aprobar la Property Act,
segin Rivington, fue facilitar y abaratar la contratacién inmobi
liaria haciendo el sistema mis sencillo y mis seguro ya gque solo
permite que subsistan o se creen en adelante como derechos lega-
les dos categorias: El fee simple absolute in possession y el -

term of years absoluto (16).

Antes de 1.926, cualquiera de los estates podia ser creado como
derecho legal por medio de un grant o como derecho equitativo -
por medio de un use o trust. Después de 1.926, solamente pueden
subsistir o crearse como derechos legales los dos derechos nom--
. brados., La ley no ha venido a. terminar con los. derechos equita-
tivos que van a poder sequir siendo constlituidos después de la -
misma e incluso aquellos derechos legales que podian crearse an-
tes de ella y que ahora no se autorizan, van a poder constituir-

se ahora, como derechos equitativos.

The Fee Simple.

Un fee simple se creaba mediante un contrato en el que debian -
utilizarse las siquientes palabras y no otras: "a A y a sus here
deros" (to A and his heirs). El uso de otras palabras como - -~
"a A" o "a A para siempre" o "a A en fee simple', solo creaban -
un life estate ya que faltaban las palabras sagradas "y a sus he
rederos”. Hoy basta utilizar la palabras "in fee simple”, sin -

gue se necesite afiadir la palabra herederos.
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La primera parte de la frase aludia al nombre del adquirente -
mientras que la segunda precisaba el alcance o extensién del de-
recho adquirido. Una parte de la doctrina se ha preguntado si -
podian los herederos de A adquirir algdin derecho en base a las -
palabras "y a sus herederos". La respuesta es negativa ya que -
si los herederos adquiriesen el fee simple reciben un derecho -
que procede de A y no del transmitente de A. La expresidn "a sus
herederos" que figura en la férmula citada, indica que el estate
es transmisible mortis causa de modo general y no de modo espe--
cial como en el caso del fee tail que solo es transmisible a los
descendientes. En el caso de muerte intestada del titular, la -
sucesién en sus bienes raices y derechos personales, sigue el -
mismo orden. Orden, que es en los Estados Unidos con ligeras va
riaci~nes de algin Estado, y en Inglaterra a partir de 1.925, el
siguiente: En caso de concurrencia de cbdnyuge viudo con descen-
dientes, el primero tiene derecho a una tercera parte y los se--—
gundos a las dos terceras partes restantes. Si no deja cdnyuge
supérstite y si descendientes, éstos toman la totalidad de los -
bienes. S1 no hay descendientes pero si cényuge viudo, éste to-
ma la mitad de los bienes y la otra mitad pasa a los familiares
del causante. Si muere sin descendencia y sin dejar cényuge su-
pérstite, los parientes consangulneos del causante tienen dere--
cho a la totalidad de los bienes.

La frase "a A y a sus herederos", ha sido recogida por el ordena
miento juridico para expresar, dice Casner, la simple idea de la
propiedad plena (17). La palabra "herederos" usada en plural -
2a quien se refiere?. La regla de la primogenitura entonces vi-
gente, otorgaba la herencia al primer nacido por lo que el voca-
blo "herederos", no podia referirse a herederos contemporéneos -
sino sucesivos. Por ello, el uso de los términos a A y a sus he
rederos equivale a decir a A, al heredero de A y luego al herede
ro del heredero de A y asi sucesivamente hasta el infinito. Esta
férmula tenia sentido cuando los estates no podian transmitirse

inter vivos ni mortis causa, pero la perdid cuando se autorizd la
libre transmisibilidad de los estates, convirtiéndose en algo va
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cio que solo significaba la clase o naturaleza del derecho que

se constitula.

La ley de 1.925 habla de fee simple absolute in possession, cuyo
significado, nos aclara Rivington en la forma que a continuacidn
se expone: Las palabras In fee, se han usado durante generacio-
nes para significar que se trata de un derecho transmisible mor-
tis causa. La palabra simple fué afadida para distinguir este -
derecho del fee tail que solo podia ser heredado por descendien-
tes y no por colaterales. En cuanto al sentido del adjetivo ab-
soluto nos lo d& el legislador inglés de manera negativa. Asi -
un fee simple es absoluto aunque su titular se pueda ver privado
de su derecho por el juego de ciertas leyes especiales. También
es absoluto aunque esté sujeto a un derecho de retracto legal o
equitativo. El1 fee simple debe ser actual. No se puede configu
rar para el futuro y si se constlituye, sdlo se habra creado un -
derecho equitativo (18).

Tratindose de sociedades, las palabras a sus herederos no tenian
sentido y fueron sustituidas por las de sus sucesores (and his -

successors).

The Fee Tail.

En Gran Bretafia la tierra y no el comercio fué la base del patri
monio y del orgullo familiar y el estate tail fue el tipo de de-
recho utilizado por la sociedad para que las fincas continuaran

Indefinidamente perteneciendo a las familias que las posefan. En
los Estados Unidos, en cambio, no se conocia este apego a la tie
rra, salvo pequefias excepciones en el Viejo Sur. El americano -
medio de la ciudad, empezaba su vida de casado en un apartamento,
alquilaba luego una casita, compraba después una algo mayor y -
terminaba su vida en un apartamento. En el campo, la vida no -
era tan atractiva como para que los hijos de los agricultores si
guieran el camino de sus padres cuando tenian la oportunidad de

iniciar otra actividad. Por todo esto, dice Casner, no se ha ge
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neralizado este tipo de estates en los Estados Unidos, no reco--
nociéndose incluso, su existencia en Oregdén, Iowa y Carolina del
Sur (19). Para entender el réglmen juridico de este tipo de de-
recho es necesarlo conocer algo de su historia. Rivington cuen-
ta como en tiempos feudales era préctica comin de los sefiores, -
dar tlerras a sus vasallos de forma que las mismas se mantuvie—-
ran en el patrimonio de sus familias, en tanto en cuanto los va-
sallos tuvieran descendientes, para en otro caso volver al patri
monio de los sefiores (20). Los Jueces se opusieron a estos de--
signios de los sefiores, por entender que entrafiaban serias 1limi-
taciones a la libre transmisibilidad de las tierras. Con este -
fin formaron una doctrina jurisprudencial en base a la cual se -
considerb que el primer donatario ostentaba un fee simple sujeto
a 1a condicibén de tener hijos. Tan pronto como se cumplia la -
condicién, el donatario podia transmitir libremente la finca en

fee simple. Los sefiores que velan asi frustrados sus propbsitos
consiguieron que se publicara la ley de Donis Conditionalibus, -
en 1.825, por virtud de la cual el donatario carecia de poderes

dlspositivos sobre las fincas. De esta manera se consiquid que

se constituyeran verdaderos derechos "entaliled". Esta normativa
produjo, sin embargo, muchos resultados indeseables. En 1.472,

se falld el caso Taltarum en el cual se decidid que el tenedor -
actual de un derecho de esta clase, podia venderlo libremente me
diante una especial operacidén que recibid el nombre de "suffe- /
ring a common recovery" consistente en un contrato yuxtapuesto a
un procedimiento judicial. En la actualidad, se conocen muchos

contratos para la liberacidén de estos derechos, pero todos tie--
nen una serie de limitaciones que, seqin Casner, son las sigulen
tes: Sélo puede celebrar contratos el tenedor actual del talljs

si el tenedor no celebra contrato alguno, no solo no puede legar
la finca, sino que a su dbito no le pueden suceder sus herederos

generales, slino solo los lineales (21).

Después de la ley de 1.925 los derechos de esta naturaleza sblo
se pueden constituir por medio de un convenio, por testamento o

de acuerdo para un convenio.
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Estos derechos reciben un tratamiento juridico diverso en los Es
tados Unidos. En Carolina del Sur se aplica la vieja regla del

fee simple condicional. En Mass., que reconoce este derecho, so
lo hay un contrato para eliminar el tail y en Nueva York se admi

te que A es titular de un fee simple.

La especial naturaleza de estos derechos ha hecho necesario el -
empleo en los documentos de férmulas solemnes. Las palabras ma-
gicas para crear estos derechos son "a A y a los herederos de su
cuerpo”™ o "a A y a su descendencia'". La frase a los herederos -
de su cuerpo ha de ser entendida en el sentido de sucesivas gene
raciones de descendientes y no en el de herederos de una misma -
generacibén. La ley de 1.925 exige usar las palabras "herederos

de su cuerpo" o "in tail™.

La modalidad apuntada es la mAs universal y flexible, pues no --
hay limitacidén alguna por razén de matrimonio del primeramente -
nombrado ni por razbén del sexo de sus descendientes, que en oca-

siones acompafian a estos derechos, limitandolos.

. The Life Estate.

Se trata de un derecho de duracién limitada, limitacidén que estd
en funcién de la vida de una persona que puede ser la del propio
titular "life estate" propiamente dicho, o la de un tercero "es-

tate pur autre vie".

En los documentos de constitucidn de este derecho, anflogo a - -
nuestro derecho de usufructo, se usan las palabras "a A durante
su vida" (to A for life). Es un freehold estate, que normalmen-
te termina con la muerte del titular, pero que puede extinguirse

antes, en caso de expropiacidén o de consolidacidn.

La falta de arraigo a la tierra, explica el poco uso que la so--
ciedad americana hace de esta figura juridica. Pero, ademis, -

hay otras razones como vamos a ver a continuacibén. Asi si O, ~
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duefioc de una finca la da en usufructo a A y en nuda propledad -
(remainder) a otra u otras personas, A se convierte en titular -
de un derecho rigido, pues si desea vender la tierra a un terce-
ro, necesita el concurso de los nudo propietarios, que a veces -
no estén determinados impidiendo la celebracidn de la venta. En
cambio, si la propiedad se entrega en trust a favor de una perso
na, el trustee tiene poderes de disposicidn sobre la finca.

Los ingleses han suprimido los life estates legales a partir de
1.925, y sblo autorizan la creacidn de derechos equitativos por
medio de convenios (settlements) instrumentados en documentos -

(vested deeds) seguidos de trusts.

Los estates "pur autre vie", dice Casner, se constituyen cuando
a una persona se le transfiere un estate mientras dure la vida -
de otra persona (to A for the life of B). Este mismo resultado
se consigue con la constitucidn de un life estate seguido de una
transmisién. En ambos casos A se convierte de titular de un li-
fe estate '"pur autre vie", siendo B la persona de cuya vida de--
pende el derecho y que en inglés recibe el nombre de '"cestui que
vie". En el caso de que B muera antes que A no hay problema. Pe
ro si lo hay si fallece después, ya que el derecho no se ha ex--
tinguido y no es transmisible por herencia. En el Derecho anti-
guo se permitidé al primer ocupante quedarse en la finca hasta la
muerte de B en que los nudo propietarios consolidaban su derecho.
Hoy esta clase de derechos es tan transmisible como los deméas es
tates (22).

The Term of Years.

Antiguamenté el estate for years o term of years como también se
llama, era el instrumento utilizado por los prestamistas para -
burlar la ley candnica que prohibia la usura, por lo que surgid

como instrumento de extorsién que merecid cierto trato discrimi-
natorio por parte de los Tribunales, que todavia hoy perdura, se
gun observa Casner (23). Asi si A duefio de una finca necesitaba
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dinero, la cedla en arrendamiento a B previa entrega del dinero
necesitado. La duracién del arrendamiento era lo bastante larga
como para que B se considerara reembolsado del dinero prestado -

y de una cantidad adicional en concepto de beneficio.

El arrendamiento crea en favor del arrendatario un derecho tempo
ral detentando entretanto el propietario el derecho a recuperar
la finca al término del arrendamiento, derecho que reclbe el nom
bre de reversion. En el lenguaje juridico se dice que una perso
na es arrendataria de una finca por tanto tiempo con derecho de

reversién a favor de otra.

En los arrendamientos, el arrendatario es titular de un derecho

que no es un real estate, sino un chattel real, que tiene natura
leza dominical comparable a la superficie del Derecho romano. A

su 6bito, el derecho arrendaticio pasa al administrador o ejecu-
tor de su herencia como derecho personal y no a los herederos co
mo derecho real. FEl arrendatario durante el arrendamiento tiene
la posesidn pero no la seisin, que esti reservada a los freehold
estates. En el Common Law el arrendamiento no estaba protegido

. por. acclones reales, lo que suponia una grave limitacidn, .que .se
remedié en el siglo XII al crearse la accién de desahucio. Las

relaciones entre arrendador y arrendatario se determinan en el -
contrato de arrendamiento, la redaccibén de cuyas clausulas exige
destreza y previsidén en los profesionales, ya que mientras en la
transmisidédn de un fee simple se ceden todas las facultades que -
puedan darse sobre un bien, en el arrendamiento se constituyen -
derechos simulténeos entre el arrendador y el arrendatario duran
te un plazo de tiempo, dentro del cual, se pueden producir toda

clase de eventos: destruccidn de la finca por el fuego, expropii
cibén, quiebra del arrendatario, etc. De ahi, que los documentos
. que recogen contratos que transmiten fees simples sean concisos

mientras que los que reflejan arrendamientos suelen ser extensos.

Si el arrendamiento se estipula por meses "to A for mouth to - -

month", A tiene derecho a disfrutar del bien arrendado durante -
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el primer mes y los sigulentes hasta que una de las partes mani-
fieste a la otra su voluntad de querer poner fin al arrendamien---
to. Esto mismo ocurre en los arrendamientos por afios o semestra

les.

En el caso de que el contrato no mencione plazo de duracidn se -
crea un derecho que recibe el nombre de "tenancy at will", que -
segin la legislacidén de algunos Estados se transforma en arrenda
miento en atencidn a la forma de pago de la renta.

Para poner fin a la relacidén arrendaticia, se precisa la notifi-
cacién hecha dentro de cierto plazo. Si el arrendamiento es - -
anual, la notificacidén ha de hacerse seis meses antes de la expi
racidén del plazo, salvo que la legislacibdn estatal permita un -
plazo inferior. Si el arrendamiento es mensual la notificacidn

ha de hacerse un mes antes de su terminacién.

La relacién juridica de simple tenencia se crea al entrar el arren
datario en la finca con el consentimiento expreso o presunto del
arrendador y se termina en el momento en que una de las dos par-
tes lo desea. El1 Estatuto de Fraudes disponia que todo arrenda-
miento que no se hubiese hecho por escrito solo daba lugar a una
relacién de tenencia, que terminaba sin necesidad de previa noti
ficacidn. Igualmente, expiraba al morir una de las partes o al

enajenar el duefio la finca arrendada.

Derechos Futuros.- (Future Interests).

El Common Law permite la creacibén de derechos e intereses futu--
ros a favor de terceras personas, alcanzando, quizis, en este -
punto el Derecho inglés, su mixima complejidad.

Por derecho futuro se entiende aquel en cuya virtud se llama a -
una persona a una titularidad juridica plena al fallecimiento de
otra. Para profundizar en su conocimiento es preciso saber que

es derecho particular. Derecho particular es aquel cuyo conteni
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do es menor que el del estate pleno. La transmisién a una per--
sona de un derecho particular, un fee tail, por el titular de -~
un derecho mis amplio, un fee simple entrafia la subsistencia de

un resto en el estate pleno que permanece en manos del constitu-
yente del derecho particular o de sus herederos y recibe el nom—
bre de derecho futuro remanente o reversién. Ahora bién, si la

creacién del derecho particular va unida a la transmisidén de las
facultades residuales a un tercero, el derecho que éste adquiere

es expectante y recibe el nombre de remainder,

En el Derecho comin, el Unico estate futuro de freehold que po--
dia crearse era el remainder ya que los freehold estates solo se
podian transmitir entregando la seisin. Los bienes raices po- /
dian transmitirse en usufructo a A y en nuda propiedad o remain-
der a B o a sus herederos, con entrega de la seisin a A. Pero -
no cabla transmitir el dominio a B con efectos a partir de la -
muerte de A, sin crear un usufructo previo a favor de este Glti-
mo. Tampoco cabia transmitir el dominio a una persona sujeto a
condicidén resolutoria. E1 remainder tenia que esperar para al--
canzar plena eficacia a que se extinguiera el derecho particular
.derecho que no cabia limitar .con restricecidn alguna.

Esto dié lugar a que los derechos futuros existentes en aquellos
momentos, fueran sencillos como cuando se cedia una finca a A en
usufructo y a B y a sus herederos en nuda propiedad; o a A en -~
usufructo y en nuda propiedad al hijo de A al llegar a los vein-
tidn afos. Para ser investido un remainder necesitaba estar - -
atribuido a una persona sin otra limitacién que la de que se ago
tara el derecho particular. Si el remainder podia ser eficaz en
cualquier momento era investido y contingente en otro caso. Asi
la transmisidn de un usufructo a favor de A con remainder en B,
daba a B la titularidad de un remainder investido ya que podia -
surtir efectos inmediatamente muerto A. El hecho de que B no re
cibiese la posesién y que pudiese morir antes que A, no hacia -
contingente el derecho de B. Pero un remainder a favor del hijo
de B era contingente si B estaba vivo, ya que nadie puede here--



~23-

dar a una persona viva. Los remainders contingentes se extin- /
guen a menos que se conviertan en investidos al tiempo de agotar

se el derecho particular.

A partir de 1.925, no son posibles en Inglaterra, segin afirma -
Rivington, derechos legales futuros de freehold. No cabe un usu
fructo legal seguido de una reversidén o de un remainder legal. -
Los Gnicos derechos legales que pueden constituirse son el esta-
te in fee y el term of years absoluto. E1l fee simple debe ser -
absoluto y en posesidn que se presume la ostenta quien tiene de-
recho a percibir frutos y rentas. El titular de un derecho le—-
gal in fee simple sigue siendo titular del mismo, aunque haya da
do la finca en arrendamiento, ya que conserva el derecho al per-
cibo de las rentas. Se dice de este titular que tiene derecho a
la reversién aunque no se trate de una reversién propiamente di-
cha. Este derecho se considera sin embargo, como un freehold es
tate in possession, aunque durante el arrendamiento no se tenga
la posesidn de la finca (24).

Hay un supuesto en que es posible constituir un estate legal dis
tinto y es el del arrendamiento futuro, en el que, al no ser ne-
cesaria la posesién se puede constituir como estate legal.

Los intereses futuros corresponden desde la reforma indicada al
campo de la Equidad. Pueden constituirse remainders investidos
o contingentes, como usufructos a favor de terceras personas con
nuda propiedad o reversidén en favor de los titulares constituyen
tes, pero todos estos derechos se mueven hoy en la esfera de la

equidad.

Intereses que no tienen la categoria de Estates.-

El duefio de una finca puede constituir sobre ella derechos que -
no tienen la categoria de estates, entre los que cabe citar las
servidumbres, las licencias, los pactos restrictivos de usoy -~
otros derechos.
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En el Derecho inglés la servidumbre romana aparece escindida en
dos categorias juridicas distintas. La servidumbre de uso o - -
easement que se constituye como cualidad de un predio y que fa--
culta a su titular para usar del predio sirviente de forma deter
minada o para limitar el uso que del mismo haria su duefio y la -
que se denomina servidumbre de goce o "profit a prendre' que au-
toriza a su titular a hacer suyos todo o parte de los frutos del

predio sirviente.

Las licencias (licenses) son derechos de naturaleza obligacional
que se conceden por quien ocupa la finca en favor de un tercero

que se ve autorizado, sin contraprestacién alguna, para poder -
entrar y disfrutar de la misma. La importancia de estos dere- /
chos ha aumentado de forma espectacular, tal vez, para escapar a
las limitaciones derivadas del régimen arrendaticio. Estas 1i--
cencias pueden ser revocadas en cualquier momento por el conce--
dente y contemplan una gama casi ilimitada de usos. Citemos por
via de ejemplo la autorizacidn para entrar en una finca para - -

practicar un deporte o para contemplar un paisaje.

.Los .derechos. y. obligaciones "propter rem". (convenants .affecting

land) y los pactos restrictivos de uso del derecho privado (res-
trictive convenants), constituyen el germen de la planificacidn

territorial. Son acuerdos de voluntades establecidos documental
mente y que suelen formar parte, con caricter accesorio, de un -
contrato principal, a cuya finalidad sirven. As{ si el duefo de
una finca quiere preservar el valor recreativo o residencial de

sus terrenos puede ponerse de acuerdo con los duefios de las fin-
cas vecinas y fiirmar un documento sobre uso del suelo con el fin
de obligar a los distintos propletarlos durante clerto tiempo a

destinar sus tlerras a usos compatibles con la finalidad residen
cial a que se los quiere destinar. En cuanto a los derechos y -
obligaciones "propter rem" hay que distinguir, como apunta Ri- /
vington, seqin se incluyan en contratos de arrendamiento o en --—

otros contratos (25;.
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I.~ En contratos de arrendamiento.-

El arrendatario, sin perjuicio de que pueda dar en subarriendo -
la finca arrendada a otra persona, responde ante el arrendador -
de las obligaciones contraidas en el contrato de arrendamiento.

Esta responsabilidad no pasa a un tercero aunque el arrendador -
haya consentido el subarriendo. Cesa esta responsabilidad sdlo
si el arrendador le libera de sus obligaciones o también si se -~
trata de un arrendamiento de larga duracidn, especie en la que -
se han convertido, desde la ley de 1.925, los arrendamientos per

manentemente renovables.

A la muerte del arrendatario, los administradores de la herencia,
deben hacer frente a estas obligaciones hasta donde alcancen los
bienes hereditarios. Termina esta responsabllidad una vez vendi
do el arrendamiento o entregado a la persona llamada por el cau-
sante para sucederle. Todo elle, claro es, siempre y cuando se

cumplan ciertos requlsitos. Los administradores hereditarios de
ben haber satisfecho todas las responsabilidades derivadas del -
arrendamiento y haber constituldo un fondo de garantia para aten
der obligaciones futuras. S1 la persona llamada a suceder al -
causante en el arrendamiento renuncia a su derecho o no se en- /
cuentra comprador para el mismo, los administradores de la heren
cia deben, de acuerdo con el arrendador, buscar un subarrendata-

rio.

En cuanto a la posicién juridica del cesionario del arrendamien-
to en relacidn con los derechos y obligaciones surgidas de estos
pactos, es regla general en materia de contratacibdn, la de que -
nadie pueda ser demandado por razbén de un contrato en el que no
ha sido parte. Pero los contratos de arrendamiento constituyen
una importante excepcibén a esta regla. Las obligaciones del - -
arrendatario que afectan a la finca arrendada siguen a ésta y el
cesionario del arrendamiento puede ser demandado por el arrenda-
dor como consecuencia de los pactos suscritos con el arrendata--
rio y también al revés.

‘
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Los derechos y las obligaciones derivados de los arrendamientos
son considerados "propter rem". El arrendatario adquiere el de-
recho del arrendador y el cesionario del arrendatario lo adquie-
re de este 0ltimo, por lo que adquiere el mismo derecho que el -
arrendatario tenia. Pero el cesionario no responde ante el - -
arrendador del incumplimiento de obligaciones producido después
de ceder el arrendamiento. En teoria, el cesionario se libera -
de todas las responsabilidades derivadas del incumplimiento de -
obligaciones nacidas del contrato de arrendamiento una vez que -
haya cedido su derecho a un tercero, aunque sea un hombre de pa-
ja, pero puede ser demandado por los incumplimientos producidos
durante el tiempo que tuvo el arrendamiento. En la practica el
cesionario no puede eludir tan fAcilmente estas responsabilida--
des pues el arrendatario al ceder el arrendamiento siempre obli-
ga al cesionario a pagar las rentas y a cumplir las demas obliga
ciones derivadas del contrato, asi como a indemnizar al arrenda-
tario en el caso de que sufra un dafio patrimonial por razén del
arrendamiento. Desde la ley de 1.925, esta obligacidn tiene ran

go legal y no es necesario hacerla constar en los contratos.

.En cuanto a la cesién del derecho. de reversidn, es regla. general.
del berecho comin, la de que ni los derechos del arrendatario ni
las obligaciones del arrendador siguen a la tierra. El compra--
dor del derecho de un arrendador no respondia ante el arrendata-
rio de los incumplimientos de obligaciones por parte del arrenda
dor ni por otro lado estaba autorizado para exigir del arrendata
rio el cumplimiento de sus obligaciones. Solo tenfa derecho a -
exigir el pago de la renta. Eso era todo. La legislacibdn ha va
riado en este punto a par'tir de 1.925, y la fecha del contrato -
anterior o posterior a 1.926, es clave en esta materia. Los de-
rechos del arrendatario y las obligaciones del arrendador siguen
a la finca en la reversibn, siempre que las cliusulas de las que
los mismos se deriven tengan que ver con la finca dada en arren-
damiento, de forma que la persona con derecho a reversidn puede
dirigirse contra el arrendatario o el cesionario del arrendata-~-

rio y a la inversa, el arrendador pueda dirigirse contra el titu
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lar de la reversién. Dos puntos deben aclararse: primero, el -
arrendador continda siendo responsable, incluso después de la ce
sibén, de las obligaciones contraldas con el arrendatario, a pe--
sar de que el cesionario de la reversidn sea responsable legal -
de las mismas. Segundo, el cesionario o la persona adquirente -
de la reversibén no sbélo puede aprovecharse de los incumplimien-—
tos de obligaciones que hayan tenido lugar después de haber ad--
quirido su derecho, sino que también tiene los mismos remedios -
que el anterior propietario en relacibébn con los incumplimientos
anteriores.

¢Qué pactos tienen naturaleza real?. Traténdose de cesiones de
arrendamientos es preciso que el pacto afecte a la finca arrenda
da (touch or concern the thing demised) o como dice la ley de -
1.925, que tenga relacidédn con el "subject matter of the lease".
Ambas expresiones tienen el mismo sentido. Se considera que un
pacto se refiere a la finca dada en arrendamiento si la afecta -
en su naturaleza, cualidad o valor, con independencla de otros -
efectos colaterales. A veces resulta particularmente dificil de
cidir si un pacto es real u obligacional.

IX.- En otros contratos.-

En compraventas de freeholds la regla del Derecho comin es que -
las obligaciones no siguen a la finca mientras que los derechos
sl pueden seguirla. Asi, si A vende un freehold a B por contra-
to en el que este (Gltimo se obliga frente al vendedor a cons- /
truir una valla, A no puede demandar a C, posterior adquirente,
por incumplimiento de la obligacién. Pero traténdose de un dere
cho si puede acompafiar a la finca. Asi, si A vende un freehold
a B, C que ha adquirido de B, puede demandar a A por dafios y per
juiclos derivados del incumplimiento de A.

La regla de Derecho comin que sique éstando en vigor es que las
obligaciones no siguen a la finca, salvo entre arrendador y - -
arrendatario. Pero en 1.848, el Tribunal de la Cancilleria in--
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trodujo una nueva regla con relacidén a los pactos restrictivos -
del uso del suelo. La regla se establecibé en el caso Tulk V. —--
Moxhay, a fin de evitar que el comprador pudiera romper unos pac
tos restrictivos de los que tenia noticia al tiempo de comprar -
la finca aunque no hubiera sido parte del contrato en el que se

establecieron. La razdn de este fallo judicial se encontrd en -
que posiblemente el comprador, conocedor de los pactos habria pa
gado por los terrenos un precio inferior al normal de las tie- /
rras de igual calidad y situacibén. Pero la verdadera causa es -
que las restricciones crean un derecho equitativo sobre la finca
que al igual que los demis derechos equitativos, obligan a todos
los que la adquieren, a menos que adquieran un derecho legal a -

titulo oneroso y de buena fe.

Titularidades sobre los Estates: Clases.-

Uno de los objetivos de la ley de 1.925, dice Rivington, fué ase
gurar que cualquiera que fueran las circunstancias, el entero es
tate legal quedara investido en personas mayores de edad con ple
nas facultades dispositivas. Estas personas, llamadas estate -
owners, son de cinco clases: Beneficlial owners, tenants for 1li-
‘ fe y ététﬁtbry 6wﬁefs; fruétéeé fof éaie; édﬁiﬁisfrédbrés.dé iav

herencia y acreedores hipotecarios (26).

En cuanto a los beneficial owners procede decir que es el tipo -
normal de titularidad que comporta el miximo de facultades sobre
la finca. E1l derecho aparece investido en el titular y se ejer-
cita en beneficio del mismo. Esta titularidad entrafia plenos po

deres de disposicién.

4

En lo relativo a los tenants for life y statutory owners hay que
sefialar que antes de la ley de 1.925, era posible fraccionar un
fee simple en un nimero ilimitado de sucesivos estates legales.-
Pero después de 1.925, esta posibilidad no cabe respecto de los
estates legales, aunque si respecto de los equitativos. Asi se

puede constituir un life estate in possession seguido de una re-—
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versidén equitativa con el nimero que se desee de estates equita~-
tivos futuros sujetos a la regla de perpetuidad.

Para la constitucidédn de un establecimiento o heredamiento (set--
tlement) de un estate legal inter vivos o mortis causa es preci-
so utilizar un documento de investidura (vesting deed o vesting
assent) y a continuacién un trust. El documento de investidura
se refiere al estate legal y el trust a los intereses equitati--
vos. Con este mecanismo el fee simple o el leasehold property -
es investido en el tenant for life, es decir, en la persona que
durante su vida ostentard la posesién, y detentar el fee simple
en trust a favor suyo y de las personas llamadas al remainder. -
El tenant for life tiene el derecho legal del fee y se convierte
en estate owner aunque solo tenga derecho a aprovecharse del mis
mo durante su vida. Detenta el estate legal como trustee para -
é1 mismo y para los demAs beneficiarios. No puede disponer del
estate legal, salvo en los casos legalmente autorizados. Aunque
sus poderes de disposicidn son grandes, el legislador se cuida -
de ponerle limitaciones en provecho de los restantes beneficia--
rios.

Trustees for sale. La Settled Land Act no se aplica alli donde
la tierra estd sujeta a un inmediato trust for sale. Hay una di
ferencia esencial entre el settled land y el land poseido en - -
trust for sale. En el settled land la titularidad del estate le
gal corresponde al tenant for life mientras que en el trust for
sale corresponde a los trustees. Era practica corriente en los
settlements of land, dar a los trustees poder para vender la fin
ca con el consentimiento del life tenant, lo que no les conver--
tia en trust for sale. Los trustees han sido privados hoy de es
ta facultad que ha pasado a los life tenants.

Los trust for sale -que deben distinguirse del poder para vender
(power of sale)- se constituyen en settlements y en testamentos
cuando el fundador o causante desea que la finca sea disfrutada
por varias personas sucesivamente pero sin que su disfrute sea -
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el propio de la tierra sino el de una inversién. Hay dos clases
de settlement: el realty y el personalty. El objetivo del prime
ro, es conservar la finca en la familia. As! por ejemplo si el

creador del settlement al tiemp6 de contraer matrimonio estable-
ce una vinculacidn estricta a su favor durante su vida con re- /
mainder a favor de su primogénito y demis hijos sucesivamente en
tail de forma que é1 gozard de la tierra durante su vida y luego

pasard a su hijo. Este tipo de vinculaciones son raras hoy.

Por el contrario, si un cdnyuge ha invertido en locales comercia
les o negoclos puede querer establecer un personalty settlement
sl no desea que la propiedad sobre estos elementos quede vincula
da indefinidamente a su familia. Constituye un settlement pare-
cido en su régimen juridico al existente en la propiedad de par-
ticipaciones en compafilas mercantiles. La propledad pasa a los
trustees en trust para venta, con ciertas instrucciones como gue
no se vendan durante su vida sin su consentimiento o el de su -~
cényuge a su fallecimiento.

Los trust for sale son hoy muy frecuentes, ya que ademds de los
_que_se constituyen voluntariamente, la ley ordena su constitu- /
cién en determinadas situaciones, como, a partir de 1.925, en -

la sucesidén intestada.

Administradores de la herencla (Personal representatives).- A -
la muerte del tenant for life o del Gltimo trustee sobreviviente,
el estate legal de que eran titulares pasa a los administradores
de la herencia. De igual manera los derechos legales sobre les

inmuebles y los leaééholds de los que era titular el causante co
mo beneficial owner o como acreedor hipotecario, pasan a los ad-"~
ministradores de la herencia que se convierten en titulares dé ~
los mismos. Todos los derechos del fallecido ya fueran freeholds
o leaseholds, derechos personales, derechos legales o equitati--
vos, pasan a los administradores hereditarios por imperativo le-

gal.

+
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En el Derecho comin, solo los derechos personales se transmitian
a los administradores hereditarios. Los derechos reales pasaban
directamente a los herederos y solo psteriormente cuando se per-
mitid disponer de ellos por testamento, se transmitian directa--
mente a los beneficiarios de los mismos. Esta fué la ley hasta

1.897, (Land Transfer Act), fecha a partir de la cual los fee -
simples estates in freeholds ya legales o equitativos, pasaban a
los administradores de la herencia. En los 6bitos acaecidos des
pués de 1.925, todos los derechos, salvo contadas excepciones, -

pasan a los administradores.

Los administradores de la herencia son considerados por la Admi-
nistration of Estates Act de 1.925 como ejecutores testamenta- /
rios o administradores de la persona fallecida. Si el ejecutor

testamentario fallece, el ejecutor del ejecutor se convierte en

albacea del causante. En el caso de fallecer intestada una per-
sona, sus derechos reales o personales hasta que se haya provei-
do a su administracidén, pasan al Presidente del Tribunal de Tes-
tamentarias y Divorcio. Y lo mismo ocurre si fallece con testa-

mento en el que no designa ejecutor testamentario.

Los ejecutores testamentarios tienen amplios poderes de disposi-
cibén sobre los bienes de los que devienen titulares. La entrega
de los bienes y derechos a las personas designadas por el causan
te, se realiza por convenio o assent o por contrato, aunque en -
la practica se utliliza casi exclusivamente el convenio para elu-
dir el pago del impuesto de actos juridicos documentados. E1 -
convenio debe hacerse por escrito firmado por el ejecutor testa-
mentario y debe mencionar el nombre de la persona a cuyo favor -
se hace la entrega, ya que de no hacerse asl no se podrian trans

mitir los derechos legales.

Acreedores hipotecarios (Mortgagees).- Los derechos legales de -
hipoteca se constituian antes de 1.926, mediante un contrato por
el que se transmitia el derecho legal sobre el fee al acreedor -

con la condicidén de que al pago total de la suma prestada ven- /
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dria obligado a transmitir la finca al deudor hipotecario. El -
resultado era que el deudor cesaba como duefio de la finca al gra
varla con una hipoteca. Pero a fin de adaptarse al nuevo esque-
ma de estates owners era necesario que el hipotecante continuara
siendo duefio de la finca y que el acreedor se convirtiera en ti-
tular de un estate legal. La ley de 1.925 resolvid esta dificul
tad sancionando que una hipoteca legal sobre un freehold solo -
puede constituirse por medio de un contrato de '"demise'" o arren-
damiento por cierto nimero de afios. El hipotecante conservaba -
su derecho sobre el fee y seguia siendo su propietario mientras

que el acreedor al ser titular de un arrendamiento era también -

titular de un estate. Ambos tlenen derechos legales.

En cuanto a las hipotecas sobre leaseholds habia dos maneras de
constituirlas: la primera mediante la cesidn del lease al acree
dor y la segunda mediante un contrato de subarriendo(subdemise)
a favor del acreedor por un plazo inferior al del contrato de -
arrendamiento. Este segundo procedimiento era el més utilizado.
Pues bién, la ley de 1.925 ha venido a prohibir la creacién de -

hipotecas por medio de cesiones de lease.

Sistema Contractual del Derecho Anglosajén.-

En la formacién del Derecho contractual anglosajdén, destaca Puig
Brutau, la escasa fuerza de la voluntad para crear por si sola -
obligaciones juridicamente exigibles. El contrato formal y el -
resultante de 1la recepcidn de una cosa, aparecieron como formas

gque se anticiparon al contrato consensual. Aunque el pensamien-
to contractual moderno esti caracterizado por la idea de que la

voluntad puede crear por sl obligaciones juridicas, en el Dere--
cho anglosajdén perdura el formalismo primitivo a través de la -~
consideration, en el sentido de que nadie puede obligarse sin re
cibir una contraprestacidn a menos que se otorgue un contrato -
formal bajo sellec o "deed". Basta la existencia de una mera con
traprestacidn para que cualquier pacto sea contrato. Adem&s, en

el Derecho inglés el contrato se conceptila como promesa -cuyo -
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concepto no difiere de nuestra nocidén de contrato- y cuyo incum-

plimiento dia lugar a una accidn civil (27).

Los pasos més importantes en la evolucidn de este proceso son -

los que se van a mencionar a continuacidn.

El Estatuto de Usos de 1.536 representd un paso decisivo en la -
evolucibébn del proceso contractual inglés al transformar los dere
chos o usos equitativos en legales. Con anterioridad a dicha fe
cha los usos equitativos se constitulan de dos maneras, a las -
que posteriormente se unid una tercera. La primera, conocida -
por feoffment to uses, tenia lugar cuando A daba en feudo la fin
ca a B y a sus herederos que adquirian un fee simple legal, en -
provecho de C (to the use of C) que adquiria un fee simple equi-
tativo. La segunda, llamada bargain and sale, por cuyo conducto
A vendia la finca a B y a sus herederos a través de un documento
escrito. No se constituia un derecho legal porque no habla live
ry of seisin. En el lenguaje de la época se decia que el bar- /
gain and sale creaba un uso en B. Y la tercera, convenant to -
stand seized, se daba cuando entre A y B existia algln parentes-
co y A otorgaba un documento sellado en el que declaraba que - -
transmitfa el derecho a B y a sus herederos.

El uso del bargain and sale se generalilzd a partir de 1.536. La

razdén era obvia, toda vez, que no requeria que las partes se des
plazaran a la finca, como ocurria con el feoffment, con su encan
to de la entrega simbdlica de una ramita, de forma y manera que

una finca sita en Cornwall se podria transmitir cédmoda y secreta
mente en un despacho de Londres, lo cual en tiempos de dificil -
desplazamiento era importante. En 1.536, se publicd, también, -
el Estatuto de Enrollments que ordend la inscripcibdn de los bar-
gain and sales de freeholds, para que fueran eficaces en Derecho.
Sin embargo, este Estatuto aparecid con unos matices fiscales al
pretender cobrar un nuevo tributo al tiempo de la registracién.

La publicidad en aquellos momentos, horrorizaba a los propleta--

rios de fincas. Por estas causas se buscd un nuevo instrumento
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que aprovechando las ventajas del Estatuto de Usos evitara los -
inconvenientes del Estatuto de Enrollments. Este instrumento -
fué el lease y el release que vino a dar fin a los buenos propd-—

sitos del Estatuto de Enrollments.

Con anterioridad al Estatuto de Usos, en tiempos feudales, Gran

Bretafia se encontraba en plena era del feoffment y de la entrega
posesoria (livery of seisin)}, que exigia la presencia de las pac
tes en la finca y la entrega simbblica de una rama o de un peda-

zo de césped por parte del transmitente a favor del adquirente.

Con la publicacidn del Estatuto de Usos, se lograron dos objeti-
vos importantes: primero, se generalizd el uso de los documen-—-—
tos en la contratacién inmobiliaria y segundo, se removieron los
obstéculos feudales que impedian la creacién de intereses futu--
ros. Los Tribunales de Equidad no habian prestado mayor aten- /
cién a dos reglas del Derecho comin relativas, la primera a que

no se podian crear derechos a favor de terceras personas (spring
ing and shifting interests), aunque si cabia constituir estos de
rechos en la esfera de la equidad. A partir del Estatuto de Usos
estos intereses pasaron a ser derechos legales (like estates. at

law).

En los Estados Unidos, afirma Casner, rige el Estatuto de Usos -
al considerar que el mismo forma parte del Derecho comin, salvo
en aquellos Estados, como Nueva York, que lo han rechazado expre
samente, pero todos los Estados tienen hoy leyes que abordan 1la
doble tarea que acometid el Estatuto: la de permitir la transmi-
sién de fincas sin entrega posesoria, y la de autorizar la crea-

ciébn de derechos futuros (28).

Asi se llegd a la publicacidn del Estatuto de Fraudes en 1.677,
que impuso la necesidad del documento escrito para todos los con
tratos al disponer que "no se permitird el ejercicio de ninguna
accibn basada en actos o contratos sobre bieres inmuebles a me--

nos que hayan sido hechos por escrito y estén autorizados con la
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firma de la persona obligada en virtud de los mismos". En el -
original: "No action shall be brought upon any contact or sale -
of lands, tenements or hereditaments or any interest in or con--
cerning them... unless the agreement upon which such action - -
shall be brought or some memorandum or note thereof shall be in
writing and signed by the party to be charged therewith or some
other person thereunto by him lawfully authorized".

El documento escrito fué la forma necesaria para la contratacidn
de cualquier derecho real inmobiliario a partir de 1.677, tanto

en Inglaterra, como en los Estados Unidos, en donde se entendid

trasladado el Estatuto de Fraudes.

En el sistema juridico estadounidense, sefiala Miranda, la consti
tucién y transmisidén de los derechos reales presenta una estruc-
tura compleja integrada por tres niveles, dos de ellos negocia--
les y el tercero registral (29). VAzquez Bote habla solo de dos,
de acuerdo de voluntades y de formalizacién del mismo (30). Co-
mienza con la celebracidén del negocio juridico causal, continda

con el negocio juridico unilateral de disposicidn, y culmina con
la inscripcidén en el Registro. El negocio juridico causal 6 - -
acuerdo causal, parecido a nuestro precontrato, es bilateral y -
consensual. Asi, en la compraventa el vendedor se obliga a en--
tregar la cosa, previo otorgamiento del negocio juridico unilate
ral de disposicidn, y el comprador a pagar el precio. El nego--
cio juridico unilateral de disposicidén o acto unilateral de trans
ferencia para Vézquez Bote, es como su nombre indica, de disposi
cidén, ya que entrafia una disminucidh del patrimonio del disponen
te. Da lugar a una adquisicién derivativa de derechos en el mo-
mento de hacer la tradicidén del instrumento que contiene el nego
cio unilateral de disposicidédn al adquirente. Este negocio no ha
sido individualizado por la doctrina ni por la jurisprudencia -
sino a través del instrumento que lo materializa y asi{ se habla

de "deed" y de "mortgage" cuando en realidad esas denominaciones
corresponden a los instrumentos y no al negocio juridico en si -

mismo.
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Las dos primeras etapas presentan presupuestos y elementos que
son frecuentemente omitidos por las partes, dando lugar a vi- /
cios en los titulos. La ausencia del funcionario piblico profe
sional del derecho (notario de tipo latino) en la configuracion
juridica de la voluntad de las partes, determina el peligro de
nulidades y consiguientemente de vicios en los titulos. El pro
cedimiento para la adquisicién de un derecho real es lento y -
costoso por las cautelas a que obliga y por los muchos pleitos

que genera.

Examinemos superficialmente con Kratovil los dos tipos fundamen
tales de negocios juridicos causales: la compraventa y el prés
tamo (31). El primero presenta dos especies principales: el -
"cash sale contract" que obliga al comprador al pago al contado
del precio contra la entrega del deed y el "installment contract"
por el cual el comprador paga el precio a plazos y al final el

vendedor le hace entrega del deed.

El proceso de celebracién del contrato de préstamo se inicia -
con la oferta del prestatario "application" dirigida al presta-
mista. - En-la préctica la solicitud ‘se redacta por el prestamis
ta y en la misma se incluyen los siguientes datos: principal -
del préstamo, interés, plazo de devolucibén, obligacidén del pres
tatario de facllitar la historia juridica de la finca a su cos-
ta y de entregar el abstract de su titulo. También se compren-
de la obligacidén del prestatario de otorgar y firmar tanto la -
"nota'" que documenta la deuda como el mortgage. La aceptacién

de la oferéa se documenta en un instrumento que recibe el nom--
bre de "commitment" y cuyo efecto es el perfeccionamiento del -

contrato de préstamo.

Perfeccionado el negocio juridico causal, el prestatario otorga
el "note" y el "mortgage" y hace tradicidén de los mismos al - -

prestamista, con lo que queda constituido el "mortgage".
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Hay en los Estados Unidos normas genéricamente denominadas "sta
tute of frauds'" que imponen la forma instrumental privada para

los contratos causales inmobiliarios. La jurisprudencia ameri-
cana se ha visto obligada a encontrar excepciones en razbén de -
la pluralidad de casos en que las partes no documentan adecuada
mente sus contratos. Se exige de forma escrita pero se admite

cualquier especie de instrumento, nota o memorandum referido al
mismo, pese a lo escueto que pueda parecer su texto. No resul-
tan sorprendentes las palabras de Kratovil cuando sefiala que es
frecuente que la redaccidn de documentos sea tan deficiente que
los sujetos no tengan conocimiento de que realmente se estén -

obligando a comprar y a vender (32).

Las partes contratantes deben ser identificadas correctamente.

El uso de un nombre falso d& lugar a la nulidad del contrato. -
Deben los contratantes ser personas capaces aunque resulta ob--
vio que pocas personas estén preparadas para juzgar la capaci--—
dad de la otra parte, por lo cual surgen nuevos vicios. Los ca
sos de negocios juridicos celebrados por incapaces, ocurren por
millares. TrataAndose de personas juridicas, el problema de 1la

capacidad se hace mis complicado.

En lo tocante a los elementos reales de los contratos, es de- /
cir, precio y finca, la falta del primero constituye uno de los
vicios més frecuente, dando lugar a la nulidad del contrato. Es
usual asimismo encontrar descripciones deficientes que omiten -
toda referencia a la situacidédn de la finca ~-mis adelante nos -
ocuparemos de las formas en que se suelen describir los inmue--
bles-.

Finalmente digamos unas palabras acerca del negocio juridico -
unilateral de disposicién. Es complementario del contrato céu-
sal que debe indicar la forma en que éste ha de hacerse. El do-
cumento que recoge el negocioc en cuya virtud se transmite la -
finca o se crea el derecho, recibe el nombre de deed. El otor--
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gante del documento se denomina grantor y el que adquiere gran-

tee.

Segin las garantias establecidas por las partes, los "deeds" se

clasifican, siguiendo a Casner, en:

General Warranty deed: El transmitente asegura al adquirente -
contra cualquier vicio o defecto del derecho transmitido, ante-

rior o posterior a la transmisién.

Special warranty deed: El transmitente solo responde de los vi
cios nacidos después de transmitir el derecho pero no de los an

teriores.

Quitclaim deed: El transmitente no responde de nada. Se limi-
ta a ceder el derecho que tiene (33).

Las cliusulas de garantia pueden ser: actuales si aseguran una

determinada situacidén del derecho al tiempo de celebrar el con-
trato como el covenant for seisin que garantiza que el transmi-
tente es duefio de-la finca y tiene poder -dispositivo sobre ellay
el Covenant of the right to convey semejante a la anterior; y -
el Coveqant against encumbrances si garantizan la libertad de -
cargas y bravémenes; y futuras, en otro caso, como el covenant

of quiet enjoyment and covenant of general warranty si garanti-
zan que el adquirente no serd perturbado en la quieta y pacifi-
ca posesidén de su derecho ni por el cedente ni por un tercero.-
Y el covenant for further assurances que aseguran que el ceden-,
te hard cuanto sea preciso para que el derecho transmitido sea

lo mas perfecto posible.

Estas clausulas de garantia o covenants for title dependen co--
mo es natural y légico de la solvencia de la persona que queda

obligada en virtud de las mismas.
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Para el adecuado uso de estas garantias el transmitente debe em
plear ciertas frases solemnes que varlan segln el Estado. Asi
en Illinois "convey and warrant", en Pensylvania "warrant gene-

rally" y en Minnesota '"grant, bargain and sale".

En algunos Estados, Arizona y Ohio por ejemplo, el "deed" o mort
gage es nulo si no consta en el instrumento una certificacién -
notarial del "acknowledgement" que no es otra cosa que una com-
parecencia del transmitente ante Notario en la que declara que
el deed o mortgage fué oportunamente otorgado por é1 mismo - —-
(acknowledgement) procediendo entonces el Notario a certificar
en el instrumento acerca de la existencia de esta manifestacidn.
Pocos Fstados exigen esta certificacidn de reconocimiento, o la
exigen solo en casos especiales: enajenaciones por mujeres casa
das o del inmueble que constituye el hogar familiar "homestead".
S5in embargo, la mayoria de los Estados requieren que el deed o
el mortgage contengan esta certificacibédn para que el mismo pue-
da ser inscrito. Kratovil confiere gran valor a esta limitada
intervencién notarial que se produce después de la celebracidn
y otorgamiento de los negocios juridicos, pues se trata segin -
él, del Gnico elemento del deed que confiere algo de seguridad
juridica, al dar fé de la fecha, del lugar y de la persona (34).

Hasta el siglo XIX, los "deeds" eran prolijos y extensos y los

Abogados no habian querido correr el riesgo de darles redaccién
mi&s abreviada. Sabian estos profesionales que las férmulas es-
tandarizadas funcionaban bien y no estaban sequros de lo que pa
saria si las abreviaban. Para los interesados, estos contratos
no constituian ningldn problema, pero si que complicaban y ha- /
clian muy extensas las inscripciones, por lo que diversos Esta--

dos publicaron leyes con el fin de abreviar su redaccidn.

Con la tradicibdn del inatrumento "deed" o '"mortgage" al adqui--
rente, se transmite o constituye el derecho real. Con esta en-

trega que recibe en inglés el nombre de "delivery" se consuma -
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el negocio juridico causal que se fusiona con el negocio juridi
co unilateral de disposicibén y se transfiere el dominio al - -

"grantee"™ o se constituye el "mortgage" a favor del "mortgagee".

La entrega del deed era y es fundamental para la eficacia del -
contrato. No se requiere ninguna ceremonia sobre el particular.
No se precisan hechos ni palabras especiales. Puede realizarse,
segin Casner, por medio de hechos sin palabras o por medio de -
palabras sin hechos. Basta cualquier forma que sirva para reve
lar la existencia de una clara e inequivoca voluntad de trans--
mitir en el transmitente (35). Si esta voluntad no resulta cla
ra, la entrega no se reputa efectuada aunque el transmitente no
retenga la posesidén de la finca. De igual modo, si el documen-
to se halla en poder del adquirente, pero no estd clara la vo--
luntad de entrega del transmitente, el contrato no surte efec--
tos. Cabe pensar en el supuesto de que la voluntad del transmi
tente sea la de reservarse la propiedad hasta que el adquirente
cumpla determinadas obligaclones o se produzca el evento consti
tutivo de una condicidn. En estos casos entienden los Tribuna-
les, que hay una entrega condicionada (delivery in escrow). La
" determinacidn de eésta voluntad en el transmitente ha sido y si-~

gue siendo causa de una abundante litigacidn.

Descripcidébn de Fincas.-

Ningin documento, segin el Estatuto de Fraudes, es capaz de -
constituir o transmitir un derecho real inmobiliario, a menos -
que la finca a la que afecte esté adecuadamente descrita. Se -
considera debidamente descrita una finca, dice Casner, si la -
misma puede ser identificada con las palabras usadas en el docu
mento (36).

Cuando se trata de actos juridicos en los que intervienen com--
pafilas mercantiles, la descripcién de los inmuebles suele ser -

mas detallada, ya que los Abogados que intervienen no se confor
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man con cualquier descripcidén. Se suelen utilizar en la des~ /
cripcibn de las fincas dos procedimientos: uno, denominado - -
de "townships and ranges'" que se apoya en datos tomados de los

mapas catastrales del Gobierno Federal y otro llamado de "metes
and bounds", que se utiliza preferentemente en Maine, Mass., -
Conn., Vermont, New Hampshire, Rhode Island, New York, Penns.,

New Jersey, Delaware, Maryland, Virginia, West Virginia, Kentuc
ky, Carolina del Norte y del Sur, Georgla y Tejas, es decir, en
los Estados colonizados con anterioridad al levantamiento del -

mapa catastral y que emplea linderos fijos (37).

En el siglo XVIII el Gobierno de los Estados Unidos empezd los

trabajos catastrales en terrenos de dominio pdblico. Concreta-
mente, el 30 de Septiembre de 1.875, comenzaron los trabajos pa
ra la realizacibén del mapa catastral. Obra calificada de gigan
tesca y que se presenta hoy como una de las péginas més bellas

de la historia americana. Con excepcidn de las Colonias del -
Atlintico antes citadas, de Tejas y Hawai, el mapa catastral -
comprende la casi totalidad del suelo norteamericano estando —-
pendiente su terminacién en las zonas montafosas de Arizona, Co
lorado, Idaho Nevada y Washington. El Congreso nombré una comi
sidén presidida por Tomas Jefferson, que elabord un proyecto de

ley que con las enmiendas oportunas, adquirid rango de ley el -
20 de Mayo de 1.875 (Land Ordinance Act). La ley intentd conci
liar los intereses del Estado que buscaban catastrar los terre-
nos de dominio piblico y los de la colonizacidédn que reclamaban

la ripida entrega de tierras a inmigrantes y soldados. A la -
terminacién de la Guerra Civil, el Gobierno Federal era duefio -
de toda la superficie de tierra que se extendia al Oeste de 1la

franja costera del Oceano AtlAntico. Los primeros inmuebles -
que entraron en el Patrimonio Nacional fueron los procedentes -
de las cesiones hechas por los Estados de Nueva York, Conn., -
Virginia, Carolina del Norte y del Sur y Georgia, es decir, de

todas las tierras que se extendian desde la Cordillera de los -

Aleganys hasta el rio Mississippi, a las que estos Estados se -
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crefan con derecho en virtud de las concesiones originales de
la Corona inglesa. Estas cesiones fueron ratificadas por Gran
Bretafia en 1.783, en el Tratado de Paris. En 1.819 la Luisiana
fué comprada a Francia y la Florida a Espafa. En 1.848 se com-
prd a Méjico los Estados de California, Nevada, Utah, Arizona,

y Nuevo Méjico. Alaska, se comprd a Rusia en 1.867.

Para la realizacibén de los trabajos catastrales se dividieron -
las tierras en superficies rectangulares localizables con refe-
rencia a una linea base que discurre de Este a Oeste y que coin
cide con uno de los paralelos de latitud y a un meridiano prin-
cipal que discurre a lo largo de una longitud determinada. Ca-
da seis millas a lo largo de ambas lineas se trazaron perpendi-
culares que al cruzarse formaron los townships con una superfi-
cie cada uno de seis millas cuadradas y con una extensién de --
23.040 acres. Las lineas de townships de Norte a Sur reciben -
el nombre de ranges que estin numerados de Este a Oeste del me-
ridiano. Cada township en un range esti también numerado segin
su situacidén al Norte o al Sur de la linea base. Cada township
estd dividido en treinta y seis secciones de una milla cuadrada
" cada una (256 Has.), que estin numeradas correlativamente empé--
zando en el Angulo nordeste en direccidn Oeste hacia la linea -
de range y en la siguiente linea de Oeste a Este.

La descripcién de fincas utilizando los datos del mapa catas- /
tral se usa preferentemente para las risticas pero no se adapta
a las urbanas, respecto de las que se sigue el otro sistema. Un
tercer sistenta relacionado con el (ltimo citado consiste en em-
pezar la descripcidén en un punto determinado como una calle o -
una casa y sequlr después hasta dar la vuelta a la finca. Se -
conoce con el nombre de "description by courses and distances".

El duefio de un terreno puede subdividirlo en parcelas, de acuer
do con un plano que recibe el nombre de "plat" que se presenta
en el Registro para su archivo. En el mismo figuran numeradas
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las parcelas resultantes de la divisién, lo que facilita su - -

identificacidn.
El celo de los Abogados ha llevado a usar métodos combinados en
la descripcibn de las fincas, lo que no crea problemas salvo -

que se tomen datos contradictorios.

Los Sistemas Registrales en los Estados Unidos.-

En la formacién del Derecho registral, se aprecian los mismos -
avatares que en la formacidén de las otras ramas del Derecho ame
ricano. B8in embargo, la experiencia registral inglesa no resul
tdé aprovechable para la poblacibdn colonial, al estar la propie-
dad inmueble fuertemente vinculada a un pufiado de familias te--
rratenientes, mientras que en los Estados Unidos la tierra era
un bien libremente enajenable.

En el antiguo Derecho inglés la propiedad se transmitia median-
te la livery of seisin o entrega de la investidura material que
revelaba el cambio de propiedad. Posteriormente con la difu- /
sién de la propiedad inmueble entre la clase media, la entrega

de la investidura material degenerdé en rutina. Por ello se pro
mulgd el Estatuto de Fraudes en 1.677 que exigid forma escrita

para que los Tribunales reconocieran eficacia a las transmisio-

nes de inmuebles.

En toda transmisidn era necesario demostrar que el transmitente
era duefio del bien inmueble que transmitfa, lo que obligaba a -
llegar a la auténtica raiz del titulo que era tanto como exigir
una prueba diabbélica. Esta dificultad era mis tedrica que préac
tica porque hasta mediados del siglo XIX la propiedad territo--
rial estaba en manos de muy pocas familias.

La lucha por el librecambio, dice Puig Brutau, llevé en Ingla--

terra a la creacidén de un Land Register destinado a facilitar -
las transmisiones de inmuebles (38). Sin embargo, el Land Re--



-44 -

gister fué un fracaso porque muy pocos propietarios solicitaron
la registracidon de sus tierras. En 1.902, se impuso como obli-
gatoria la inscripcibdn en determinadas zonas del pals. En 1.925
se simplificd el régimen inmueble inglés y en gran medida se hi
zo desaparecer la diferencia entre bienes muebles y bienes in- /
muebles. Pero ha de tenerse presente que el Land Register que

responde al sistema Torrens -es un sistema de registracidn de -
derechos mientras que el sistema de Recording norteamericano -
lo es de documentos- sblo llegd a establecerse de forma parcial

(39). La nueva normativa ha atribuido al Registrador amplios -
poderes calificadores. Oye y decide sobre las alegaciones for-
muladas contra las descripciones practicadas, determina quien -
debe pagar los gastos del procedimiento, estudia y resuelve 1las

reclamaciones amparadas en el Estatuto de Limitaciones, rectifi
ca los errores cometidos en los aslientos, concede indemnizacio-
nes a los titulares que han sufrido pérdidas, cancela las car--
gas caducadas o prescritas, libra nuevos certificados y rechaza
los titulos defectuosos en el fondo o en la forma. El gran éxi
to de la ley consiste ademis en permitir la tutela de intereses

menores a través de anotaciones o cauciones.

Sin embargeo, en los Estados Unidos de América se puede decir -
que desde los albores de la vida colonial se sintid la necesi--
dad de asegurar las adquisiciones de fincas mediante la inscrip
cidén,en un Registro plblico. Ello se debia a que los colonos -
no se movian en torno a la atmbésfera mercantil que habian cono-
cido en la metrépoli sino alrededor de una tierra nueva que ca-
recia de historia y de tradicidn pero que era su tGnica fuente -
de riqueza.

Las trece colonias inglesas del Atlantico pusieron en vigor el
Estatuto de Enrollments que obligaba a la transcripcidén en un -
Registro piblico, no considerando suficiente la simple toma de
razén. En 1.627 en la colonia de Plymouth se dispuso por prime

ra vez, que las compraventas de inmuebles se hicieran constar -~
en un libro de registro. En Virginia en 1.639 se aprobd una -
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ley que exigla la inscripcidén de todos los actos y contratos en
los que el adquirente no entraba en posesidn del bien adquiri--
do. En igual afio en Conneticut, se aprobd una ley que ordenaba
la inscripcidn de los contratos sobre inmuebles para que produ-
jeran efectos juridicos "all bargains or mortgages of land shall
be accounted of no value untill they be recorded". Segin Cri--
bbet, mis de trescientos afios después, subsiste el mismo siste-

ma en la mayoria de los Estados (40).

Sin embargo, a finales del siglo XIX, un grupo de jdvenes Aboga
dos no satisfechos con el sistema de Recording, dirigid sus mi-
radas hacia los palses en donde se aplicaba el sistema Torrens
~que entonces era considerado como la panacea de todos los ma-—-—
les que aquejaban a la propiedad inmueble-, con &nimo de esta--
blecerlo en su pais. Aproximadamente una tercera parte de los
Estados trataron de implantarlo sin imponerlo como obligatorio.
Doce Estados lo establecieron pero solo en Hawaii, Minnesota, -
Illinols, Ohioc y Massachusetts se puede decir que ha arraigado
(41). -

La diversidad legidativa, que como deciamos, es una de las no--
tas més caracterizadora del Derecho norteamericano, y que ha si
do reconocida en la Constitucidn, habia hecho sentir més acu- /
ciantemente que en otros paises la necesidad de una legislacidn
uniforme para todos los Estados. Esta competencia legislativa

exclusiva de los Estados sobre determinadas materias va perdien
do dia a dia importancia préactica. Asi desde 1.889, dos insti-
tuciones juridicas, la American Law Institute y la National Coh
ference of Commisioners on Uniform State Laws (ésta, en el seno
de la American Bar Association) han tenido que tomar sobre sus

espaldas la gran tarea de elaborar proyectos de leyes uniformes
para todos los Estados sobre muy variadas materias, entre ellas
un Cbédigo de Comercio uniforme de los Estados Unidos. Esta ne-
cesidad también se habia dejado sentir en materia registral. -

Fruto de este esfuerzo por alcanzar una ley nacional fue la Uni
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form Land Registration Act de 1.916. Con ella se pretendi ge-
neralizar el sistema Torrens, aunque por diversas razones que -
en su momento se examinardn, solo fué adoptada en tres Estados:

Utah, Virginia y Georgia (42).

En resumen, cabe decir que las colonias americanas abandonaron

desde los primeros momentos de vida, el sistema inglés que obli
gaba a los propietarios a conservar los deeds e impusieron nor-
mativamente la inscripcién registral, mediante leyes genérica--

mente denominadas '"recording statutes".

En la actualidad, salvo el caso de Ohio, que como sefiala Penney
y Broude sique en materia de hipotecas el sistema de inscripcidn
constitutiva y declarativa en el de deeds, todos los demés Esta
dos cuentan con un sistema registral de inscripcidn simplemente
declarativa. Ademis hay que resefiar la existencia de una vein-
tena aproximada de Estados que implantaron a primeros de siglo
el sistema Torrens que convive con el sistema de Recording, y -
del que puede decirse que ha arraigado y vive floreciente en la
mitad de los Estados que lo establecieron (43).
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I1I.- EL SISTEMA DE RECORDING AMERICANO O DE REGISTRO DE DOCU--
MENTOS.~- (*)

Antecedentes Histdéricos.-

Desde el primer momento de su historia, el pueblo norteamerica-
no buscd establecer un sistema registral que al tiempo que evi-
tara los actos fraudulentos permitiera a todo interesado cono--
cer el estado juridico de los bienes inmuebles. Se pensd que -
la inscripcidn de los actos juridicos sobre dichos bienes en un
registro pdblico, seria el mejor medio de prueba, por lo que -
desde tiempos coloniales se publicaron leyes hipotecarias, que
dieron origen al sistema registral mas generalizado en el pais
y que se conoce con el nombre de recording system o de registra
tion of deeds. Con anterioridad a la entrada en vigor de estas
primeras leyes el adquirente de inmuebles estaba muy deficiente
mente protegido y debia buscar amparo en la doctrina del caveat
emptor (44).

Los estudiosos consideran este sistema, como genuinamente ame--
. ricano.. Aigler, ha .llegado a decir que es .tan americano como -— .
la apple pie o tarta de manzana y no tiene nada que ver con el

sistema inglés de registracibén de titulos (registration of ti--

tles) que responde al sistema Torrens (45).

En 1.627, la Colonia inglesa de Plymouth, dispuso por primera -
vez, que las compraventas de inmuebles se hicieran constar en -
un libro registro. Con referencia a 1.640, Fiflis transcribe -
el siguiente precepto de la legislacién de Plymouth, que en len
gua original dice:

"No mortgage, bargain, sale or grant hereafter to be
made of any houses, lands, rents, or other heredita-
ments, shall be of force against any other person -
except the granter and his heirs, unless the same be
recorded, as is hereafter exposed". (46).
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Los colonos entendieron, claramente, que las leyes les reque- /
rian para inscribir los actos juridicos sobre los inmuebles. Pa
ra poder cumplimentar el mandato legal, los adquirentes necesi-
taban obtener un contrato escrito del vendedor. La transmisidn
del derecho se operaba con la celebracién del contrato y con la
posterior entrega del documento que lo recogia. El1 adquirente

necesitaba saber, antes de contratar, si el transmitente era -
duefio del derecho. También, querla conocer, si iba a poder su-
ceder al transmitente en la posicién juridica que ocupaba res--
pecto del inmueble y si, a su vez, podria &1 transmitir el dere
cho en el futuro. Solamente mediante el examen del registro y

previa la debida valoracibén de los pronunciamientos de los 1li--

bros podia darse adecuada respuesta a estas preguntas.

El sistema contractual y el de registro de documentos enraiza--
dos en la mas pura tradicién norteamericana, descansan sobre el
principio inquebrantable de que todo interesado puede llegar a
conocer a través del registro, si el transmitente es o no duefio
del derecho que transmité asi como las condiciones y circunstan
cias que precisan la naturaleza y extensibén del derecho.

Todos los Estados, salvo Luisiana, tienen hoy leyes de recor- /
ding, habiéndose publicado todas ellas dentro del siglo XIX. Se
promulgaron en interés y para la proteccién de terceros adqui-=
rentes (subsequent unknowing purchasers), y aunque varian en -
sus términos, a veces de forma significativa, por lo general -
coinciden en declarar que determinados documentos son inefica--
ces respecto de ciertas personas a menos que hayan sido debida-
mente inscritos. El propdsito fundamental de estas leyes es -
claroc y no es otro que el de publicar los actos juridicos sobre
los inmuebles. Como otros fines, cita Johnson, los sliguientes:
autorizar a personas interesadas el conocimiento del estado ju-
ridico de las fincas; facilitar un medio de prueba en materia -
de propiedad, en un pais que no sique la préctica inglesa de -
conservar la documentacidn; proteger a los titulares de intere-
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ses en equidad frente a adquirentes de derechos legales y final
mente modificar la doctrina jurisprudencial por la que los ad--
quirentes no reciben otro derecho que aquel de que es titular -
el transmitente (47).

La inscripcidén en el registro tiene, pues, un doble alcance: pu
blicar un convenio y al proplo tiempo asegurar la adquisicidn -
del adquirente. Los legisladores americanos discutieron acerca
de si debian poner mis interés en penalizar a ios que no inscri
ben o en defender a los que inscriben. Si se hubieran inclina-
do por la primera solucién habrian hecho necesaria la inscrip--
cidén para la eficacia del documento y si hubieran optado por la
sequnda, habrian declarado ineficaces los documentos no inscri-
tos frente a los inscritos. Ningin sistema registral moderno,

a excepciédn del Torrens, tiene este doble alcance, aunque cabe

apreciar las huellas de estas dos direcciones en las leyes ame-

ricanas.

Clasificacién de las Leyes de Recording.-

Se han clasificado estas.leyes por. la doctrina, segin Johnson,
en tres grandes categorias: de Race, de Notice y de Race-Noti-
ce. Las leyes de los Estados de Carolina del Norte, Arkansas,
Pensilvania y Ohio, se consideran incluidas en el primer grupo.
La mayoria de los Estados tienen leyes del tipo de Notice o de
Race-Notice, contando las dos categorias con igual o parecido -

nimero de Estados seguidores (48).

Las leyes del primer grupo son las mi&s consecuentes con la idea
de penalizacién de los documentos no inscritos. Segin este ti-
po de leyes el documento primeramente inscrito prevalece sobre

los no inscritos con independencia de la buena o mala fé de los
que ostenten alguna pretensibén contraria al mismo. El1 adquiren
te posterior solo gana prioridad frente al anterior no inscrito
si inscribe su convenio. La preferencia viene determinada asi

por una carrera hacia los libros registrales. El documento no
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inscrito es eficaz entre las partes contratantes pero no frente
a terceros. Esta legislacién guarda un parentesco evidente con
las antiguas leyes coloniales, en cuya elaboracién influyd de -
manera dominante la idea de proporcionar con la inscripcidn un
sustitutivo de la publicidad que implicaba la entrega posesoria
(livery of seisin), caida en desuso. Siguiendo esta linea de -
pensamiento se considerd la inscripcidn como una formalidad adi
cional de la contratacidn que acentuaba mé&s lo que tenian que -
hacer los vendedores que lo que tenian que hacer los comprado--
res. La jurisprudencia vino a fijar la atencidn sobre los Gltl
mos, quizd, en base a la consideracién de que las leyes supo- /
nian una extensidén de la teoria de la equidad al campo de la pu
blicidad.

Esta clase de leyes parece en algin aspecto contraria a los ob-
jetivos de la registracién, al favorecer a los adquirentes de -~
mala fé sobre los de buena fé, situacién que solo puede ser evi
tada con una répida inscripcibdn. El mejor argumento en favor -
de las leyes de este grupo es el de que permiten al examinador
del derecho confiar en las manifestaclones de los libros del re
gistro, sin el riesgo que implican otras leyes que imponen el -
conocimiento presunto de documentos no inscritos.

En la segunda categoria de leyes, la falta de conocimiento del
tercer adquirente al tiempo de la adquisicidédn le cualifica para
ser protegido frente a otros adquirentes en base a documentos -
no inscritos. En el tercer grupo, el tercero para gozar de la
proteccién registral necesita, ademés de la falta de conocimien

to, ganar la carrera al registro.

Una ley representativa de la categoria de Notice es la Iowa que
establece que: "Ningin acto o contrato sobre bienes inmuebles -
serd eficaz respecto de terceros adquirentes a titulo oneroso y
de buena fé a menos que haya sido inscrito en el Registro de la
Propiedad".
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En el original: "No instrument affecting real estate is of any vali-
dity against subsequent purchasers for a valuable --
consideration without notice unless filed in the -
office of the recorded".

La legislacién del Estado de California es ejemplo de la catego
ria de Race-~Notice, de cuyo Cbdbdigo Civil se transcribe el si- /
guiente precepto: "Los actos o contratos sobre bienes inmuebles
reconocidos e inscritos en la forma sefialada en la ley obligan

a los terceros desde el instante mismo de su inscripcidn. Los

contratos sobre inmuebles, salvo que se trate de arrendamientos
de plazo superior a un afio, son nulos frente a terceros adqui--
rentes a titulo oneroso y de buena fé que hayan inscrito su de-

recho con anterioridad".

En el original: "Every conveyance of real property acknowledged or
proved and certificied and recorded as prescribed
by law from the time it is filed with the recorder
for record is constructive notice of the contents
thereof to subsequent purchasers and mortgagees.
Every -conveyance of real property other than a lease,
for a term not exceeding one year, is void against -
any subsequent purchaser or mortgagee of the same -
property or any part thereof in good faith and for a
valuable consideration, whose conveyance is first -
duly recorded’.

Ambas legislaciones reconocen prioridad a los terceros adquigeg
tes en base a documentos posteriores, sobre los que habiendo ad
quirido el mismo derecho con anterioridad no lo hubieren inscri
to, exiéiendo'adeﬁéé Tas leyes del tercer grupo que los terce--—

ros de buena fé inscriban previamente.

Principios Hipotecarios: Sustantivos y Adjetivos.-

El sistema de recording, como todo buen sistema de registro de
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documentos, aplicé la técnica de la transcripcidn para dar a -
conocer a los terégros los actos dispositivos realizados sobre

los bienes raices. Lacruz dice que los sistemas de transcrip--
cibén tratan de resolver los conflictos derivados entre causaha-
bientes de un mismo autor, ordenando gue cada uno pueda conside
rar como inexistente el acto de transmisibén o gravamen que no -
haya sido todavia transcrito cuando el otro haya cumplido con -
las formalidades de la transcripcién. El Qnico efecto de la -
inscripcién es la eficacia preferente del contrato inscrito - -
frente al no inscrito. En la lucha entre uno y otro, aunque el
no inscrito sea de fecha muy anterior, vence aquél. De ahi que
todo adquirente acuda al Registro exclusivamente para ver si su
transmitente ha enajenado o no antes a otro. No para ver si ha
adquirido. Que la adquisicién del enajenante conste o no en el
Registro, le es casi indiferente al nuevo adquirente pues no ne
cesita de ningln asiento antecedente en favor de su causante, -
para inscribir é1 y el asiento que hubiera, no represente garan
tia alguna de la titularidad del causante, sobre la que ya pro-
porciona el contrato no inscrito, pues el Registro no es de de-
rechos. No publica titularidades ni garantiza la existencia de
las que puedan resultar de los contratos inscritos. El Regis--
tro se limita a asegurar al adquirente que no hay m&s contratos
otorgados por el causante que los que constan en los libros. -
Los documentos ingresan en el Registro, con independencia de --
los ya contenidos en él; o sea, que si A., vende a B., que ins-
cribe y luego fraudulentamente a C., no hay dificultad en regis
trar el documento a favor de C., aunque no pueda surtir ningln

efecto por hallarse Inscrita la venta anterior. El Registro no
garantiza positivamente mediante una afirmacibén expresa en los

libros de que el transmitente es duefio, sino negativamente por

la mera falta de un asiento de enajenacidn o de gravamen, otor-
gados por el transmitente de que no ha vendido a otro o hipote-
cado la finca. El Registro no esté dirigido a hacer valer como
exactos sus asientos, sino a hacer que no existan frente a las

transcritas, las enajenaciones que no aparecen en él. La efica-
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cia de la publicidad, continla diciendo Lacruz, se centra sobre
los contratos no transcritos. Se protege la confianza en una -
apariencia de tipo negativo: es el hecho de no figurar trans--
crita en el Registro ninguna enajenacidn del transmitente, la -
que hace pensar que éste conserva todavia su derecho (49).

En el sistema de recording, los actos o contratos no se inscri-
ben, sino que se transcriben (50). No es necesaria la trans- /
cripcidn para que los actos juridicos produzcan efectos entre -
las partes contratantes; pero en lo que concierne a terceros, -
es necesaria, ya que en tanto no haya sido transcrito el titulo
transmisivo, la enajenacidn es inexistente frente a los mismos,
sean de buena o mala fé. Por la sola fuerza de la transcrip- /
cibén, la propiedad queda liberada de todos los derechos reales
constituidos con anterioridad al titulo de adquisicidén y de los
cuales el Registro no revela la existencia, pues la transcrip--
cidén del contrato transmisivo, salvaguarda la propiedad, como
dice Alfonso de Cossio (51), desde un doble punto de vista: de
una parte hace ineficaces con relacidén al mismo, 1las enajena--
ciones emanadas del vendedor no transcritas; y de otra, cierra
el Registro a la inscripcién de las hipotecas y privilegios de-
rivados de los precedentes propietarios del inmueble. Para que -
la transcripcién Qafaﬁtizésé éompletamente la seguridad de ter-
ceros, seria preciso que el Registro probase la legitimidad del
derecho real de que manifiesta la existencia, que el tfitulo del
adquirente, colocado bajo la garantia de la Ley, fuese inataca-
ble. La transcripcidén carece en el sistema de fuerza legitima-

dora.

Dentro de los sistemas.de publicidad declarativa el sistemé dé ’
recording se separa del sistema francés por concebirse el Regis
tro en este pais como un simple depdsito de copias de contratos.
El conservador se limita desde 1.921, a formar volUmenes con -
los documentos presentados, que encuaderna cuando hay un ndmero
determinado (52).
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Al ser desconocida en el Common Law la prictica de la registra-
cidn, en los casos de doble venta regia la regla de que la pri-
mera venta prevalecia sobre la segunda, es decir, se acudia al

procedimiento simplista de atender a la fecha de los documentos
para determinar su prioridad. Siﬁ.embargo, en los Estados Uni-
dos como consecuencia de la aplicacibén de las leyes de recor- /
ding, el adquirente en virtud de un contrato posterior inscrito
gozaba de preferencia sobre los adquirentes en base a contratos
anteriores no transcritos, pero sblo en aquellos casos en que -
el posterior adquirente no hublera tenido conocimiento de los -
contratos anteriores. El1 lenguaje de las leyes de recording es
ambiguo al concretar el alcance de la obligacidén del adquirente
de averiguar la exlstencia de derechos no inscritos. Hay Esta-
dos, como Mass., que consideran eficaces los documentos no ins-
critos frente a las personas que tienen noticia de su existen--
cia (actual notice). E1 Estado de Nueva York sanciona con nuli
dad a los documentos no inscritos respecto de terceros adquiren
tes de buena fé y a titulo oneroso. Debe tenerse en cuenta, -
observa Casner, que aunque el tercero no esti obligado a hacer

averiguaciones fuera del Registro, ello no supone que el dere--
cho adquirido vaya a prevalecer sobre los documentos comprendi-
dos en documentos no inscribibles (arrendamientos de corta dura
cidén, derechos adquiridos por prescripcién) (53). La jurispru-
dencia de los Estados ha ido matizando el alcance de la inscrip
cibén en numerosos fallos, de los que brindamos a continuacidén -
algunos de los mas representativos, entresacados de la obra de

Casner:

Caso Wheeler v. Young. Tribunal Supremo de Conn., 1.903.-

C. duefio de una finca desde 8/9/1.899, la hipotecé a favor de -
B. en garantia de un préstamo en documento que se inscribid el
26/10/1.900. B. cedid su crédito hipotecario a A. el 13/12/1900.
C. el mismo dia de adquirir la finca la vendidé a D. en documen-
to que se inscribibé sequidamente. D. a su vez, la volvid a ven
der a C. el 1/5/1.900 en documento que se inscribid el26/10/1900.
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C. evidentemente antes de readquirirla, la vendib a E. el - -
30/4/1.900, quien confid en el examen que habia hecho su trans-
mitente, incribiéndose el documento el 7/7/1.900. E. a su vez,
la vendid a F. hoy demandado el 2/1/1.901, quien se opuso a la

eficacia de 1la hipoteca de A., hoy demandante.

¢Debia o no ser condiderada eficaz frente a F. la hipoteca de -
A.?. Los Tribunales de este Estado han entendido que si y han
mantenido la tesis de que todo adquirente de un derecho sobre -
un inmueble puede y debe conocer su estado juridico mediante el
correspondiente examen de los libros del Registro. 5Si el adqui
rente no se toma este trabajo, es considerado negligente a los
ojos del legislador, sin que la Equidad pueda remediar los per-
juicios que se deriven de su falta de diligencia. F., si hubie
ra examinado el Registro, habria conocido que B. era titular de
una hipoteca sobre la finca, al tiempo de transmitirla, por lo
que el Tribunal entendid que el derecho de B. posteriormente ce
dido a A., debla ser vilido y eficaz frente a é1,

Caso Morse v. Curtis. Tribunal Supremo de Mas., 1.885.-

" A. duefio de‘uﬁa‘finéa; lé hibofeéé»aAfévér‘dé B;,-déméndado; él'
8/8/1.872 en documento que se inscrihibé el 8/9/1.876. El1 - -
7/9/1.875 la hipotecd nuevamente a favor de C. que conocia la -
primera hipoteca en documento que se inscribib el 31/1/1.876 ce
diendo su crédito a D. el 4/10/1.881 que no conocia la hipoteca
del demandado.

¢Chal de las doé hipotécas debia considerarse preferente?.

D. probd ante el Tribunal que no tuvo conocimiento '"actual" de
la primera hipoteca, al tiempo de contratar con C. No hubiera
podido probar que no tenia conocimiento "presunto" por figurar
ya inscrito en los libros del Registro al tiempo de firmar el -
contrato de cesién. A pesar de que la doctrina ha mantenido la

tesis de que la inscripcidn es prueba de conocimiento actual, -
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el Tribunal entendidé que no era razbén bastante para hacer caer
sobre el cesionario, los efectos derivados de la mala fé del -
cedente, Por ello, el Tribunal considerd preferente el derecho
de D. sobre el de B.

Caso The Buffalo Academy of the Sacred Heart v. Boehm Bros. -

Inc., Tribunal Supremo de Nueva York, 1.935.-

A. demandante, que adeudaba a B, demandado, una suma de dinero,
convino con &l hacer efectiva su deuda, mediante la cesidn del

dominio de una finca de su propiedad, con la previsidn de que -
si el derecho que le transmitia estaba sometido a limitaciones,
abonaria una cantidad de dinero. B. entendid que el derecho s0
bre la finca estaba sujeto a varias restriccicnes deblido, prime
ro, a hallarse la finca enclavada en una urbanizacibén residen--
cial, y, segundo, a estar prohibido el levantamiento de estacio
nes de servicio en las parcelas no vendidas por el primitivo -

duefiio de los terrenos a la compafiia urbanizadora.

El Tribunal entendid que, pese a no existir una ordenacién uni-
forme de los terrenos, debia dar la razbén al demandado, al no -
poder dedicar la finca a estacién de servicio, prohibicidén que
estaba contenida en el contrato entre el antiguo duefioc de los -
terrenos y la compafilia urbanizadora. El1 hecho de no mencionar-
se esta limitacibdn en las sucesivas transmisiones de las parce-
las urbanizadas, no quiere decir que estén liberados de ella -
los que traigan causa de la misma, por lo que debia entenderse
que el derecho transmitido no era plenamente negociable.

Caso Finley v, Glenn, Tribunal Supremo de Pensilvania, 1.931.-

A. duefio de unos terrenos, que habia parcelado previamente, ven
dibé a B., demandante, tres parcelas en una de las cuales habia

construida una casa unifamiliar, que se inscribieron a su nom--
bre en el Registro el 13/4/1.926. En el documento se configura
ron diversas limitaciones urbanisticas que obligaba a ambas par
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tes, asi como a todas aquellas personas gue trajeran causa de -
las mismas (sélo uso residencial y prohibicidén absoluta de todo
uso comercial en las parcelas objeto de la venta). Al mismo -
tiempo se pactd que el vendedor asumia la obligacién de imponer
las mismas limitaciones en las ventas de las parcelas que die--

ran frente a determinadas calles.

El1 17/8/1.926 A. vendid a C. ocho parcelas que daban sobre una

de las calles referidas, sin que en el documento de venta se es
tablecieran limitaciones de clase alguna. Pocos dias después -
C., constituyd una comunidad sobre los terrenos comprados (te--
nancy by entireties). Al mismo tiempo de la compra, C. no tuvo
conocimiento de las restricciones urbanisticas de los terrenos,
de las que supo seis meses més tarde, al conocer el demandante

el propdsito de C. de querer construir una flbrica en frente -
de su casa, y requerirle aquél para que desistiera de tal pro--
yecto, ya que se lo impedian las limitaciones sefialadas.

El Tribunal entendidé que las limitaciones urbanisticas pacta- /
das, entrafiaban una carga real o mejor dicho, una obligacidén -
propter rem que- afectaba a varias fincas; pese -a figurar ins-. /.
critas en otra finca propiedad del mismo vendedor, pertenecien-
tes todas a la misma urbanizacién, por lo que debfan considerar
se blen inscritas y por tanto, como noticias para los posterio-
res adquirentes de las fincas gravadas. El Tribunal respetd -
la regla juridica de que el comprador esti obligado a conocer -
todo aquello que se refiera a su derecho y que pueda ser descu-
bierto mediante.un examen de los libros (records of the deeds -
or other muniments of title). Los demandados basaron su defen
sa sobre la idea de que las limitaciones no tenlan el caricter
de obligaciones propter rem sino que eran simples obligaciones
cuyo cumplimiento incumbia Gnica y exclusivamente a A. Sin em-
bargo el 4rgano judicial declard que C. no tenia derecho a le--
vantar la fAbrica y que habia sido construida sabiendo que no -
podia hacerlo.
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Caso Guerin v. Sunburst 0Oil & Gas Company. Tribunal Supremo de
Montana, 1.923.-

Se defendié la doctrina de que el examen del Registro debia com
pletarse con la inspeccibén del terreno. E1 28/8/1.921 A. arren
dé a B. una finca para que hiciera prospecciones petroliferas,
en documento que no llegd a inscribirse. Asimismo, A. el - - -
8/12/1.921 concedid a C. un derecho de opcid4n de compra, subor-
dinado al arrendamiento, en documento que se inscribidé al dfa -
siguiente. B. el 5/5/1.922, cedid su derecho arrendaticio a D.
y éste a E., en documentos que fueron inmediatamente inscritos.
A. vendid la finca a F. el 6/6/1.922, quien debid conocer el -
arrendamiento que pesaba sobre la finca, pues aunque la rela- /
cibébn arrendaticia no llegd a inscribirse, la Ley Hipotecaria or
dena que los actos juridicos sean eficaces entre las partes con
tratantes y entre todos aquellos que tengan noticia de los mis-
mos, tanto actual como presunta. El Tribunal entendid que F. -
habia adquirido con conocimiento presunto de los derechos de B.,
pues comprd la finca directamgnte del duefio, por lo que no de-
bia ser considerado tercero de buena fé. F. debia por tanto 50
portar el arrendamiento, no sblo porque el asiento de la opciédn
de compra mencionaba aquel derecho, sino porque si hubiera exa-
minado la fincay lo habria descubierto igualmente. No puede in
vocar la ayuda de los Tribunales en Equidad, para que le libe--
ren de las consecuenclas de su falta de cuidado.

Caso Sanborn v, Mc. Lean. Tribunal Supremo de Michigan, 1.925.-

El demandado, propietario de un solar, en una urbanizacidn resi
dencial, empezd a construir una estacibédn de servicio en un rin-
cdn de la finca. La avenida sobre la que daba el referido so--
lar se hallaba rodeada de chalets de uno y dos plsos. El deman
dante propietario de varios solares dentro de la urbanizaciébn,
uno de ellos colindante con el del demandado, adquirié su dere-
cho del duefio de la misma. La parte actora entendid que, la -
construccidédn de una estacibén de servicio violaba una de las -
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normas urbanisticas de los terrenos, al estar sujetos a una ser
vidumbre negativa reciproca que impedia levantar este tipo de -
construcciones. El demandado alegdé por su parte, que en su Ca-
dena de transmisiones no aparecia restriccién alguna de ningin
género y que debia considerarse realizada su adquisicidén libre
de toda limitacién.

El problema litigioso, quedaba reducido a determinar si el de--
mandado estaba o no sujeto a la servidumbre negativa reciproca
antedicha. En 1.892, se vendieron varios solares con la limita
cibén de que no podrian levantarse en ellos construcciones que -
no fueran residenciales y de un determinado valor. En 1.893, -
se vendieron por el mismo duefio otros solares con las mismas 11
mitaciones. Todas estas restricciones se impusieron en benefi-
cio de los solares que quedaban en manos del vendedor, entre -
los que se encontraba el posteriormente vendido al demandado. R
derecho del demandado se remonta a un contrato otorgado por el
duefio de 8/9/1.893, sin que en el mismo se hiciera constar res-
triccidén de clase alquna. Por igual fecha el duefio vendid otras
parcelas, unas con restricciones y otras sin ellas. En todos -
“los-casos 'los adquirentes se-ajustaron :al' Plan de Ordenacién Ur -
bana, estando a la vista de todos el esfuerzo realizado para -
conseguir la ejecucidn del Plan.

Cuando el demandado comprb el solar, habia una parte edificada
y otra que no lo estaba. Del examen de la historia juridica de
la finca, que se habia realizado por orden del comprador, no re
sultaba hallqrse gravada con carga alguna, limitindose a decir
que formaba parte de una urbanizacién, integrada por noverrtd y '
siete solares. El1 Tribunal entendid que l!a simple contempla--
cibn de las construcciones levantadas, evidenciaba la acomoda--
cién a un plan urbanistico y debia haber llevado necesariamente
al demandado a descubrir la existencia de la servidumbre negati

va reciproca.
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Caso Toupin v. Peabody. Tribunal Supremo de Mass., 1.895.-

A., propietarioc de un solar sobre el que habia levantado un edi
ficio destinado a viviendas y locales comerciales, concertd un
arrendamiento de los locales con C., hoy demandante, el 20/8/1888
en el que hizo constar la siguiente cléusula: "El arrendatario
se reserva la facultad de prorrogar el contrato por otros cinco
afios". El arrendamiento no llegd a inscribirse en el Registro.
La totalidad de la casa fué vendida por A. a B. el 9/12/1.891,
inscribiéndose a continuacibén. En el documento se dijo que la
finca estaba libre de cargas salvo una hipoteca de escasa impor
tancia. Al tiempo de firmar el contrato, B. tenla conocimiento
de la posesidn arrendaticia de C., aseguréndole el vendedor que
C. carecia de contrato escrito. El1 demandante no informbé a B.
de su arrendamiento, ni éste inquiridé de C. los términos del -
arrendamiento. B., se 1limitd a examinar el Registro, que no po
dia brindar dato alguno en cuanto a la situacidn arrendaticia.
A los dos meses de firmar el contrato, B. tuvo conocimiento del
contrato de €. El demandante continud hasta la expiracidn del
arrendamiento pagando la renta a B., para quien la percepcidén -
de la renta no suponia reconocimiento o confirmacidn del contra
to. C. notificd por escrito a B. su intenciédn de hacer uso del
derecho de prérroga, rechazando éste su pretensidn, a la par -
que le conminaba a desalojar los locales, ejercitando para ello
la correspondiente accién de desahucio. Antes de iniciarse el
procedimiento judicial, B. transmitidé el derecho que tenia so--
bre la casa a D.

Con anterioridad a la venta a favor de B., C. habla sido conde-
nado por venta ilegal de alcoholes, sin que A primero, ni B. -
después, intentaran poner fin al arrendamiento -por esta causa-.

La legislacién de este Estado prevé que todo acto juridico so-
bre inmuebles, incluso los arrendamientos de mis de siete afos
no deben ser considerados validos (shall not be valid) frente -

a terceros, a menos que se inscriban en el Registro en donde se
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hallan situados los bienes. De lo cual resulta, que el arrenda
miento que nos ocupa, al no estar inscrito, no pudo surtir efec
tos frente a personas distintas de los contratantes o de sus -
causahabientes salvo que hubieran tenido conocimiento del mis--
mo. El arrendamientos de autos, de cinco afos de duracibén pro-
rrogable por otros cinco, debld ser inscrito para que hublera -

podido perjudicar a terceras personas.

El demandante, igualmente, pretendié demostrar que D. tenia co-
nocimiento del arrendamiento (actual notice). De los hechos -
probados, resultd que el demandado sabia que el demandante esta-
ba en posesidn arrendaticia de los locales comerciales y que -
fue informado de que el demandante carecia de documento alguno

relativo al arrendamiento. 58lo dos meses después de la adqui-
sicidn supo el demandado que el demandante tenia tal documento.
De todo ello se desprende que no es lo mismo conocer ciertas si
tucaciones que afectan o pueden afectar a la finca que tener co
nocimiento actual de un documento no inscrito y que debid serlo

segiin la ley de este Estado.

Caso Tolahd v. Corey. Tribunal Supremo'de Utah, 1.890.-

A. demandada, era titular del derecho de usufructo de una fin--
ca, sobre la que correspondia a su hijo la nuda propiedad. EI1

hijo vendid su derecho a su padrastro, quien a su vez lo vendid
a su madre, en sendos contratos que no llegaron a inscribirse -
hasta varios meses después de haberse inscrito diversas hipote-
cas otorgadas con posterioridad a los contratos referidos. El

hijo y la madre constituyeron juntos una hipoteca a favor de B.;
el hijo por su lado, una vez consolidados ambos derechos en la

persona de su madre, constituydé sin su consentimiento dos hipo-
tecas mis a favor de B. Las hipotecas se inscribieron en la -~

forma sefialada.

B. formuld demanda de ejecucidn de las tres hipotecas de que -

era titular. A. se opuso a su ejecucidn y alegd que, salvo la
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primera hipoteca que se constituyé con su consentimiento, las -
otras dos se constituyeron solo por su hijo, después de haber -
enajenado su derecho de nuda propiedad. El problema planteado
en el proceso, estribaba en conocer si B. tuvo noticia de los -
contratos del hijo con su padrastro y de éste con su madre de--
mandada, al tiempo de hipotecar el hijo la finca. El hecho de
tener la demandada su domicilio en la finca hipotecada, debiera
haber permitido a cualquier hombre medianamente diligente, ha--
ber conocido los referidos contratos. El demandante alegbé que
la posesidén de la demandada era congruente con los pronuncia- /
mientos registrales y no quiso hacer m&s averiglaciones. Mas -
el Tribunal entendid que la posesidn no debia considerarse como
actual notice y que los terceros tenian obligaciédn de conocer -
el estado juridico‘de la finca, no sdlo por lo que resultaba de
los libros, sino acudiendo a la realidad fisica. Recordd el 6r
gano judicial que hasta la promulgacidén de las leyes hipoteca--
rias la posesidn era noticia del dominio y que toda transferen-
cia hecha por un no poseedor era considerada ineficaz. Las Le-
yes Hipotecarias no alteraron esta regla y vinieron a asegurar
el eslabonamiento de las transmisiones y. a proporcionar noticia
de los derechos sobre los inmuebles. Por ello, debe estimarse
que toda persona que contrate con un no poseedor asume un ries-
go y debe acudir a la realidad fisica para aclarar la situacidn.
El Tribunal entendié que sblo debia ejecutar la primera hipote-
ca y considerd ineficaces las dos posteriores.

Del analisis de estos fallos judiciales se infilere que la juris
prudencia de los Estados se ha visto obligada a introducir se--
rias limitaciones al principio general de inoponibilidad frente
a terceros de buena fé adquirentes a t{tulo oneroso del instru-
mento no inscrito, habida cuenta de los numerosos casos de ad--
quirentes que no inscriben su derecho. Miranda destaca los - -
tres caminos por los que ha orientado sus pasos la jurispruden-
cia, para establecer estas limitaciones. 192) Delimitacibn del

concepto de buena fé exigido en el tercero. La buena fé se - -
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identifica con la diligencia exteriorizada en el hecho de exami
nar el Registro para conocer la situacidén jurldica de las fin--
cas. 22) Oponibilidad del instrumento no registrado a clerta -
categoria de terceros, entre los que se considera incluidos a -
los acreedores que han garantizado su crédito con el correspon-
diente embargo. 32) Publicidad no registral. Como principales
manifestaciones de publicidad no registral (non record notice)

reconoce la jurisprudencia la posesidén y las inscripciones re--
gistrales nulas. La posesién debe ser pGblica y las divergen~-
cias que surjan entre la misma y las manifestaciones registra--
les evidentes. Debe hacerse constar que la legislacién de va--
rios Estados convierte los asientos nulos en publicidad regis--

tral, pasado un cierto espacio de tiempo (54).

El Registro americano no publica derechos y prima en é1, la di-
mensidén acto; es el acto el que pasa a los libros. En Espafia,
por el contrario, como sabemos, existe una concepcidén més am- /
plia, al configurarse el Registro como una institucibén destina-
da a publicar la situacidn juridica exacta de los bienes inmue-
bles o mejor dicho de las titularidades reales que a ellos afec
‘- tan, entendiendo que el derecho del titular inscrito, existe -
tal y como lo publica la inscripcién. No se trata de publicar
contratos para hacer visible si uno ha vendido o no dos veces.-
Se garantiza el derecho nacido del contrato: la propiedad, la -
hipoteca, la servidumbre... etc. Quien consulta el Registro, -
no busca solo que se le diga que el vendedor de la finca no ha
dispuesto a favor de otro, sino que se le garantice que el ven-
dedor es propietario de la finca que vende. Lo que el Registro
espaficl publica son, pues, derechos.

En la legislacidén americana de Recording no hay reglas que de--
terminen los documentos sujetos a inscripcidn, por lo que hay -
que consultar la legislacibén y la jurisprudencia propia de cada
Estado. Asi mientras algunas leyes disponen la inscripcidén de

todos los contratos sobre bienes inmuebles para que surtan efec
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tos frente a terceros adquirentes, otras enumeran los actos su-
jetos a inscripcidn citando entre ellos "all conveyances of - -
real property, deeds, mortgages, deeds of trust or instruments
in the nature of mortgages, leases for long term".

Las leyes utilizan a veces el término "conveyance" y otras el -
de "deed". La palabra "conveyance" equivale a todo documento -
firmado y entregado por una persona a otra con intencibén de - -
crear, transmitir o extinguir un derecho. Los términos "conve-
yancing process" aluden a las operaclones necesarias para efec-
tuar una transmisidn inmobiliaria. Los Abogados que intervie—-

nen en estas operaciones reciben el nombre de conveyancers.

La conceptuaciédn de un contrato como "quit claim" no afecta pa-
ra nada a su inscribilidad, repercutiendo Gnicamente en la bue-
na fé del adquirente. Los "tax deeds" y los "Executory contract"
son igualmente inscribibles, al entender los Tribunales que de-
ben serlo todos los actos que afecten a los bienes raices. Los
documentos constitutivess de derechos reales son igualmente ins--
cribibles. Las hipotecas sobre intereses en equidad, se com- /
prenden unas veces dentro del términoc "conveyance'" y otras figu
ran explicitamente entre los actos inscribibles. Lo mismo ocu--
rre en los "deeds of trust" que en unos casos se incluyen den--
tro de las hipotecas y en otros dentro de lcs "deeds". La ce- /
sién de créditos hipotecarios debe inscribirse para proteger al
cesionario frente a los derechos de posteriores adquirentes. Su
inscripcién debe entenderse comprendida dentro de los deeds, -
grants, transfers of mortgages, etc.

Las demandas que pueden afectar a la propiedad inmueble deben -

inscribirse para que per judiquen a terceras personas.

En cuanto a los arrendamientos, hay leyes que los mencionan en-
tre los actos sujetos a inscripcidn, mientras que otras los ex-
cluyen. Los arrendamientos deben hacerse por escrito, conforme
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ordena el Estatuto de Fraudes, y son chattel interest y no con-
veyances, por lo que en los Estados en cuya legislacibén se dis-
pone la inscripcibén de contratos sobre bienes raices, no estan

sujetos a inscripcidn. Mientras que si lo estin en quellos - -
otros, en que a pesar de poseer idénticas normas, han sido en-

tendidas éstas en el sentido de incluir los arrendamientos den-
tro de los contratos. Existen leyes que exigen que los arrenda
mientos sean de una duracibén determinada, para que puedan ser -
susceptibles de inscripcidn. La cesién y la hipoteca de arren-
damientos son actos igualmente inscribibles. La cesidn del de-
recho a la percepcibén de rentas procedentes de un arrendamiento
sobre un inmueble no es inscribible, al no tener transcendencia

real.

Los Tribunales tras una evolucibn digna de alabanza, han llega-
do a interpretar las leyes hipotecarias en el sentido de autori
zar en unos casos y exigir en otros, la inscripcibédn de derechos
e intereses de equidad, doctrina que se considera consecuente -
con la finalidad del sistema registral, gque no es otra que la -
de ofrecer la informacidn mis completa y veraz posible sobre -

" los bienhes inmuebles. -

Apunta Lacruz (55) que los sistemas de publicidad simplemente de-
clarativa, no incluyen en la lista de actos sujetos a inscrip- /
cidén ni las adquisiciones a titulo originario, ni las que tie--
nen lugar mortis causa, al no poderse dar en ellas el fendmeno
de la doble transmisidén, limitindose a los negocios inter vi--
vos, es decir, a aquellos supuestos en que un titular podia - -
transmitir sucesivamente su propiedad a dos compradores o trans
mitirla como libre, estando hipotecada. Los actos inter vivos
de constitucidn o ?najenacién de derechos reales, son los Gni--
cos que pasan a los libros a fin de que el enajenante no quede
en libertad de volver a enajenar o gravar la misma finca. O sea,
si yo compro una finca a A., me interesari inscribir, porue -

as!{ evito gue vuelva a venderla a otro; también porque si la -
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vendid a otro antes que a mi (sin yo saberlo), al inscribir yo

primero, me hago duefio en perjuicio del primer adquirente. Es -
una medida de precaucidn para triunfar yo sobre el adquirente -
anterior, o evitar que triunfe sobre mi el posterior. Ello jus
tifica que se encuadre el sistema americano de Recording, den--
tro de los sistemas de Registro con efectos de inoponibilidad -

de lo no registrado.

El otorgamiento y entrega de los documentos basta para que la -
transmisibén de la propiedad se realice, cumpliendo estos actos
la misma misidén que en el Common Law desempefiaba la "livery of
selsin". Lo Gnico que se exige es que el contrato re(na los re
quisitos de fondo y forma necesarios para su eficacia. La ins--
cripcidédn no afiade nada a la eficacia del acto, lo que hace sim-
plemente es dar noticia del acto celebrado. De ahi que la ins-
cripcibén de un documento nulo no produzca efecto alguno. Los -
asientos practicados en los libros no convalidan nl a favor del
tercer adquirente a titulo oneroso y de buena fé, los documen--
tos falsificados, ni los contratos en que haya mediado fraude,
ni los otorgados por personas incapaces.

La inscripcidn no surte efectos, si el documento registrado no
reine las formalidades exigidas por la ley, que debe ser consul
tada con esta finalidad. El documento debe ser original, sin -
que sirvan para este fin las simples copias. En caso de extra-
vio del original se permite excepcionalmente la inscripcién en
base a una copia.

El documento, aparte de ser otorgado y entregado, debe ser au--
tenticado. La jurisprudencia de los Estados sanciona esta obl}l
gacidén de que los documentos sean autenticados para que puedan

ser objeto de reglstracidn. No basta con que esté hecha la au-
tenticacidén, sino que la misma debe constar en el propio docu--
mento. En el supuesto de que el reconocimiento se haya verifi-
cado en Estado distinto de aquel en donde se halla la oficina -
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en la que se ha de practicar la inscripcibdn, es necesaria la le
galizaciédn por la Oficina del Estado en que esté situado el Re-
gistro, formalidad que debe comprender tanto la utenticacibén de

la firma como la verificacidén de la competencia.

En los Estados en los que la legislacibén exige la firma de tes-
tigos en los documentos, es indispensable la misma para poder -

realizar la inscripcién.

También se exige que con carlcter previo a la inscripcién estén
integramente satisfechos los impuestos que graven la finca a -
que el documento se refiere. Pero si a pesar de no estar paga-
dos, el documento se presenta en el Registro, el Registrador de
be proceder a su inscripcidn, quedando el nuevo titular respon-
sable de su pago.

Los documentos relativos a la propiedad inmueble deben inscri--
birse en el Registro de la Propiedad, por lo que los asientos -
extendidos en otras oficinas como Juzgados, agencias de recauda
cidén de tributos, no constituyen publicidad para terceros ad--
‘quirentes. La inscripc¢idn debe practicarse en €1 Registro del’
partido judicial a que pertenezca el término municipal en que -

estd situada la finca.

Hay cierto tipo de actos que afectan a la propiedad inscrita y
que pueden con arreglo a la prictica local de cada oficina ins-
cribirse en la forma expuesta o en libros e indices especiales.
Nos referimos a las declaraciones de quiebras y suspensiones de
pago, créditos refaccionarios, derechos de aguas, propiedad de
tumbas en los cementerios, arrendamientos de vallas de solares
con fines publicitarios... etc. La tendencia es a incorporar—-
los a los libros ordinarios por entender que con ello, se redu-

ce el trabajo y el riesgo de error de los Abogados.

En todas las oficinas hay archivados planos del terreno, que -
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permiten la localizacibén exacta de las fincas. Los Abogados -
sacan fotocopias de estos planos para incorporarlos al histo- /
rial juridico de las fincas.

Los libros que se llevan en los Registros son de dos clases: de
inscripciones, en los que se transcriben los documentos presen-
tados y los de indices, que permiten descubrir en donde estin -
inscritos los documentos. Estos Gltimos son de dos clases: el
de vendedores o Grantor Index y el de compradores o Grantee In-
dex. De los dos, el primero es el m&s importante. Para la ma-
yoria de los autores, puntualiza Cross, un sblo indice de perso
nas es preferible a dos lo que hace las buscas innecesariamen-
te complicadas. La doctrina ha elaborado el concepto de cadena
del derecho (chain of title), en virtud del cual se consideran

no inscritos los documentos registrados en lugar inadecuado - -
(56). Si los indices se llevaran por fincas (Tracts Index) es-
tos inconvenientes se resolverian, pero se piensa que estos in-
dices no son f&ciles de llevar. A medida que llegan los docu--
mentos al Registro, se les da un nimero de entrada y se hace -
constar el dia, mes, afio, hora y minuto de su presentacién. El
documento se lleva primero a un Libro Diario Provisional o - -
Daily Sheet, en el que se anota el nombre del comprador y vende
dor y la naturaleza del acto o contrato. Una vez extendido es:
te asiento, se pasa a Indices, primero al de vendedores y luego
al de compradores. Los libres de indices constituyen una colec
cidén de grandes volimenes, generalmente uno para cada letra del
al fabeto. Se llevan por afios. Los asientos que se practican -
en estos libros contienen més circunstancias que las de los - -
asientos del Libro Diario Provisional. Los folios de estos 11i-
bros se dividen en varias columnas que llevan los siguientes ré
tulos: fecha de recepcidn, nombre del vendedor y del comprador,
1ibro y folio donde se ha inscrito el documento, término munici
pal donde est& la finca. Asimismo se resefia la clase de docu--
memto y una breve descripcidn de la finca. Seguidamente el do-

cumento es pasado a Indice de Compradores, que también se orde-
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na alfabéticamente por apelliidos de los adquirentes.

Todos los afios, el primero de Enero, fecha que coincide con la

apertura de nuevos Indices, se procede a ordenar los del afio -
transcurrido. Cada cierto nimero de afios se consolidan los In-
dices. Los anteriores a 1.900 suelen estar refundidos en un so

lo volumen para cada letra del alfabeto.

Los libros de Indices tienen por finalidad ayudar a los intere-
sados en la bisqueda del estado juridico de las fincas. Su uti
lidad es incuestionable en todos los sistemas registrales. Hay
leyes que exigen al Registrador llevar un Indice de contratos y
otro de hipotecas. La omisidén de llevar a Indices un documen-
to determinado no ocasiona la invalidez del asiento, aunque si

puede dar lugar al ejercicio de una accidén contra el Registra--

dor, por los dafios causados.

La legislacidén de los Estados se escinde en dos, al fijar el va
lor de los Indices: la de aquellos que hacen del Indice la par
te esencial del asiento y la de los que no la hacen. Para los

‘primeros el asiento no esti completo en tanto en cuanto el docg :
mento no haya sido llevado a Indices. Para los segundos, el In
dice no es parte fundamental del asiento, por lo que los terce-
ros adquirentes soportan la carga de examinar los distintos pro
nunciamientos de los libros del Registro. Si el documento pue-
de reconstruirse merced a los datos obrantes en los libros, los

terceros deben conocer su existencia, pero no en otro caso.

Los Tribunales al aplicar esta normativa han mantenido la doc--
trina de que, corresponde al comprador o acreedor hipotecario,
comprobar si el documento estd o no debidamente inscrito, pues
solo el propietario tiene los documentos, en base a los cuales
es posible conocer la exactitud de los asientos.

Se considera completo el Indice que permite conocer al examina-
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dor donde se halla inscrita la finca, aunque pueda aparecer con
fundido el folio o libro de inscripcidn. En todo caso, los In-
dices solo son noticia de aquellas circunstancias que deben con
tener los asientos, que se extienden en los libros.

Los documentos se coplan en los libros valiéndose de una subs-—-
tancia permanente. El oficlal encargado de la conservacidn es
el que debe decidir la substancia a utilizar.

Las leyes no ordenan transcribir los sellos empleados por los -
funcionarios que han tenido que intervenir en la vida del docu-
mento. Esta laguna legislativa no basta para destruir la pre--

suncidbén de su existencia en el documento original.

En todos los sistemas registrales existen posibilidades de come
ter errores al inscribir los documentos y éstas son mayores en
los sistemas de transcripcidén. En el sistema de recording se -
ha intentado disminuir estas posibilidades mediante el uso de -
las técnicas fotoestéticas de reprografia en los libros de ins-
cripciones, pero sin embargo subsisten en los libros de Indices
por lo que se busca evitarlas con el mecanismo de los dos indi-
ces.

Los errores materiales no privan de valor informativo a los - -
asientos si el tercero puede llegar a descubrirlos a través del
examen de los libros. Asi si en una inscripcibn se omite el --
apellido del acreedor hipotecario, pero éste puede ser conocido
a través del correspondiente asiento del libro diario, este co-
nocimiento es suficiente por lo que se entiende que alcanza a -
los terceros. Entre las partes no es esencial que el apellido

del transmitente esté correctamente designado en el documento -
siempre que no exista duda acerca de su identidad y de su libre
y esponténea voluntad. Pero en relacibén a los terceros los Tri
bunales se mantienen firmes y niegan firmeza a los asientos en

los que hay errores en los nombres de los vendedores o de los -
deudores hipotecarios, con independencia de que el error se en-
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cuentre en el documento o en el asiento.

El Reglstro de la Propiedad americano es pUblico, en el sentido
de que puede ser examinado por todos. Los Tribunales entienden
que la publicidad del Registro debe extenderse a todas las per-
sonas tanto a las interesadas, como a las que no lo son. El ca
rdcter piblico del Registro, no viene determinado por la forma

de inscribir los documentos ni por el tipo de documentos que se
inscriben sino por la obligacidén que la ley impone a una Ofici-
na pOblica, de transcribir los actos juridicos relacionados con
la propiedad inmueble. E1 Registro es, ademis, propiedad del -
Estado. El funcionario encargado de su custodia es un mero - -
guardiin que tiene la obligacidén de conservar bajo su responsa-
bilidad, los libros y los documentos en &1 archivados. No pue-

de, por tanto, destruirlos ni dejarlos a nadie.

La publicidad del Registro estd organizada en base a la idea de
que toda persona pueda conocer el contenido de los asientos. La
publicidad que proporciona el Registro, se conoce con el nombre
de "constructive notice" y es tan eficaz para la proteccidn de
* los derechos de "las partes, como la que procede del conocimien-
to actual por cualquier otro medio. La Ley Hipotecaria procla-
ma el principio de que la inscripcidn de un derecho es noticia
para todo el mundo. Claro es que, no todas las personas estén
llamadas a conocer los pronunciamientos del Registro, sino solo
aqueflas que se pongan en relacidn con los inmuebles en un mo—-—
mento y lugar determinado. En todo caso cabe decir que, la - -
inscripcibén solo ‘es noticia para los terceros adquirentes poste
riores, no para los anteriores.

La inscripcidén es noticia salvo que la finca a la que se refie-
ra no esté perfectamente identificada. Si la descripcién no es
correcta, pero el error resulta con claridad del asiento o del
documento presentado, la inscripcibdn conserva su fuerza informa

tiva y en cambio no es noticia para terceros cuando resulta ne-
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cesario modificar su descripcibébn. Los terceros no estén obliga
dos a examinar los asientos que no estén en la linea del dere--
cho, y no deben sufrir las consecuencias de actos juridicos ins
critos en otro lugar a causa de inexactas descripciones de las
fincas. La inscripcibn es "constructive notice" de aquellos da
tos que necesariamente deben comprender los asientos. En cuan-
to a los derechos simplemente menclonados en los asientos, no -
estén los terceros obligados a su conocimiento. Ello es simple
consecuencia de la regla de que para que los terceros conozcan
un documento inscrito, éste debe constituir un eslabdén en la -
historia juridica de la finca.

Pese al caricter piblico del Registro, el coste de la inscrip--
cibn corre a cargo de los particulares. El pago de honorarios
debe hacerse por adelantado por la persona que solicite la ex--
tensidén del asiento.

Mecanismos de Proteccidn de los Derechos Inscritos.-

De lo expuesto resulta que los terceros se hallan protegidos -
contra transmisiones secretas, pero no contra defectos o vicios
de los documentos inscritos. Se ha dicho que los libros regis-
trales son el parafso de los defectos ocultos "hidden defects".
Puig Brutau en el estudio citado sobre el tema que nos ocupa, -
reconoce que es flcll darse cuenta que el sistema de recording,
mis que un sistema es la falta de sistema, pues la seguridad -
del derecho del adquirente depende de lo que en cada caso se re
troceda hasta el acto inicial de concesiédn de la tierra (57). -
Ante esta situacidn claudicante, en la que los documentos ins--
critos han sido otorgados sin la intervencidn de personas cono-
cedoras del Derecho y no hallarse al frente de los Registros -
funcionarios competentes, la prictica juridica norteamericana -
ha acudido a unos mecanlismos complementarios para la tutela de -
los derechos inscritos. Estos mecanismos son los siguientes: -
El de la opinidén del Abogado; el del Abstractor més la opinién

del Abogado; el del certificado y, finalmente el del seguro del
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derecho. Obedecen a debilidades del propio sistema y funcionan
en base a un mismo presupuesto: el examen del Registro para co-
nocer la titularidad y legitimacidén del transmitente. En este

examen juegan un papel fundamental, los Abogados americanos. El
examen termina con un informe confidencial sobre la convenien--
cia de adquirir o no el derecho de que se trate. El Abogado -
tiene pues, en su mano, la Ultima palabra sobre la negociabili-
dad de los derechos, y su trabajo consiste en averigquar si el -

transmitente es o no verdadero titular o propietario.

El Examen del Derecho.-

Lo primero que debe hacer el examinador es averiguar del vende-~
dor, el tomo y folio de la inscripcibén de su derecho que le lle
vard a descubrir el nombre del inmediato transmitente. Esta -
busca se continuarid en el Registro, hasta el momento que se de-
see. Si no puede conocerse el titulo de adquisicidn del vende-
dor se examinara el Indice de compradores hasta localizar el -
nombre del vendedor. Si tampoco aparece aqui su nombre, des- /
pués de haber mirado los Indices durante los afios que se presu-
. ma haya.vivido esa persona, habrid que pensar que adquiridé.la .- .
finca por herencia lo que llevari a consultar el Registro de -
Probate. En este Registro, se lleva un Indice con el nombre de
todos los fallecidos, ordenado alfabéticamente por apellidos, -
en cuya declaracidn de herederos haya intervenido dicho Tribu--
nal. Debera figurar el lugar, afio, mes y dia de fallecimiento

del causante, fecha en que se solicitd la declaracibén de herede
ros y el nimero del expediente con indicacién de todos los docu

mentos que comprende.
Si no diera resultado esta averiguacién habria que proceder a
determinar la historia de la finca vecina, por si brindara al-

gan dato sobre la fincg que interesa.

Si se llegs a determinar que el vendedor ha adquirido el dereg~--
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cho por herencia o legado, habrd que comprobar si la finca for-
maba parte o no del caudal hereditario. Si hay testamento, és-
te contendrd una descripcidn mis o menos precisa de las fincas,
y si no lo hubiere, existird una relacién de bienes. Para pre-
cisar este extremo hay que volver al Registro de la Propiedad -
y buscar en el Indice de Compradores bajo el nombre del causan-

te hasta encontrar la transmisibén a su favor.

Pero ademis, el conocimiento del estado juridico de las fincas
exige acudir a otras Oficinas como las que poseen los libros de
inscripciones de los bienes de dominio pUblico, las que se ocu-
pan de la liquidacién de impuestos, asi como a las Secretarias
de Ayuntamientos y Juzgados, donde se conservan los planos de -
ordenacibén urbana y los procedimientos que afectan a la propie-

dad inmobiliaria respectivamente.

No obstante hay ciertos hechos que por no poder ser objeto de -
comprobacibén directa exigen acudir a una serie de presunciones.
En el proyecto de ley uniforme a que antes hemos aludido, se -
comprendian los siguientes: de entrega del derecho, de capaci-
dad de las partes, de pago del precio, de libertad de cargas --

ocultas, etc.

No sin razdén, Goth (58) ha dicho, que el derecho sobre los in--
muebles se determina tanto por lo que resulta del Registro, co-

mo por toda una serie de hechos ajenos al mundo registral.

Con objeto de paliar en la medida de lo posible estos inconve--
nientes, es normal incorporar al contrato una declaracibén jura-
da o affidavit del vendedor manifestando que no existen embar—-
gos, quiebras, suspensiones, contratossin registrar, mejoras im
pagadas, ni defectos conocidos. Ello permite al comprador, no

sblo contratar sin riesgo alguno para &1, pese al lapso de tiem
po transcurrido entre la busca en los libros y la celebracibén -

del contrato, sino también estar protegido frente a posibles de
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fectos no resultantes del Registro como pueden ser los divor- /
cios obtenidos en otro Estado, los créditos refaccionarios no -
inscritos, etc. (59).

El tiempo al que debe extenderse la busca de los distintos ac--
tos juridicos y administrativos que afectan a la propiedad re--
gistrada, varia en los distintos Estados. Los examinadores del
derecho de los Estados del Este y del Medio Oeste, vienen con--
sultando todos los asientos relativos a las fincas desde el mo-
mento de su concesibn por el Gobierno Federal. Sin embargo en

los Estados de Nueva Inglaterra, se limita la busca arbitraria-
mente por haberse perdido los tfitulos concesionales que eran -

mis antiguos.

La doctrina entiende, con razén, que en el examen de la histo--
ria juridica de las fincas, hay que fijar un limite temporal -
pues el gasto que ocasiona un examen prolongado indefinidamente
en el tiempo, es exorbitante. Algunos Abogados, en base a las
normas sobre prescripcibdn, se preguntan por qué ha de remontar-
se la busca m&s alli de los veinte afios, aunque este lapso de -
" tiempo parece breve. El Abogado ‘deébe tener en cuenta, en todo
caso, la naturaleza y situaciédn del terreno, la voluntad del -

cliente, etc.

Con el paso del tiempo, el proceso de determinacién de la histo
ria jurfidica de las fincas, se ha ido haciendo maAs complicado -
y diffcil. La opinidn de estudiosos y profanos, es contraria

al despilfarro de esfuerzo humano gue supone el sistema vigen--
te, al desaprovechar las buscas realizadas por anteriores titu-
lares del derecho. E1 benéfico efecto de las normas sobre pres
cripcibn, resulta insuficiente al no habilitar documento alguno
para inscribir los derechos adquiridos por usucapidén y no ope--
rar, ademds, este mecanismo contra las personas incapaces. Por
ello, no debe parecer extrafio que un grupo de Estados, hoy son

ya dlez, hayan promulgado normas para pallar estos inconvenien-
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tes, que se conocen con el nombre de marketable title acts y -
que persigue dar firmeza a la contratacidén inmobiliaria, ha- /
ciendo innecesario continuar la busca mas allid de los cuarenta
afios, por entender caducados los derechos que proclaman los - -
asientos practicados con anterioridad a dicha fecha (60).

Negociabilidad de los Derechos.-

Probablemente ninguno de los que participd en la redaccibén de -
las primeras leyes registrales entreviera la monumental tarea -
que tienen que acometer en nuestros dias los examinadores de de
rechos, Cada vez que una finca se transmite, el examinador de-
be remontarse hasta la primera transmisidn, auténtica raiz del
titulo (root of title), para emitir un juiclo sobre el derecho
del transmitente. La negociabilidad del derecho depende no tan
to de la inexistencia de accliones que pudieran ostentar contra
el derecho inscrito terceras personas como de lo que otros exa-
minadores puedan decir si examinan el derecho. Por esto la va-
loracibén de los derechos es cautelosa y prudente y en la misma
se observa una tendencla a la sobreestimacidn de los pequefios -
defectos. Estos prefesionales no deben ser criticados por lo -
puntillosos que puedan resultar sus anilisls, pues como se vie-
ne diciendo el sistema les lleva a actuar asi.

Se pensd que si los Abogados se pusieran de acuerdo sobre la -
forma de valorar los defectos de 1los derechos inscritos, aumen-
tarfa la seguridad y la confianza en la realizacibén de su traba
jo. Animados por esta idea, los Colegios de Abogados de varios
Estados redactaron unas bases, que hoy se consideran el embridn

de toda esta nueva normativa.

Por derecho negociable se entiende aquel que se halla libre de
razonables dudas y que una persona de diligencia media estaria
dispuesta a aceptar. Dicho de otro modo, es el derecao libre

de defectos o cargas que de existir harfian el derecho no nego-

ciable o disminuirian sensiblemente su valor. Este concepto -
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ha llevado a los Tribunales a declarar como no negociables - -
aquellos derechos respecto de los cuales cualquier examinador -
pudiera encontrar la mis pequefia sombra de defecto. Como afir-
ma Basye hemos estado m&s preocupados de la no negociabilidad -
que de la negociabilidad (61).

Hace tlempo que venia sintiéndose la necesidad de sustituir el
concepto negativo de negociabilidad por el positivo haciéndolo
depender mds de la situacidn del derecho, durante un tiempo ra--
zonablemente corto anterior a la Gltima inscripcibdn, que de la
inexistencia de defectos técnicos que pudieran existir en un pa
sado m&s o menos remoto.

Sobre este horizonte de problemas las leyes en cuestidn han ve-
nido a declarar extinguidos los derechos e intereses contrarios
al derecho inscrito siempre que sean anteriores a un periodo de
tiempo que oscila entre los velinte y los cincuenta afios, a no -
ser que su titular haya actualizado su inscripcién. Algunas le
yes dicen que estos titulares no tendr&n accibdn "no action shall
be brought". Otras dicen que el titular inscrito debe de ser -
Acbnéidefado‘y‘ténido'pbr'libfe'dé Eoda iihifaéién; S

La finalidad de las leyes est& claramente expresada por la Expo
sicidén de Motivos de la Ley de Michigan. Se trata de conseguir
que los terceros adquirentes confien plenamente en los pronun--
ciamientos registrales durante un periodo no mayor de cuarenta

afios. Con ello se pretende superar uno de los escollos del sis
tema, el relativo al tiempo de la busca evitando tener que re--
montarse hasta el primer eslabén de la cadena de la historia ju
ridica del derecho. También sirven estas leyes para purgar de

vicios a los derechos inscritos de forma més eficaz a como lo -
viene haciendo el Estatuto de Limitaciones y crean &l propio -

tiempo un concepto positivo de negociabilidad.

La ldea basica de esta normativa es la de que una valoracibén --
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completa de la historia del derecho solo puede hacerse cifiéndo-
la a un periodo de tiempo reciente de la misma. Esto supone un
cambio importante en un sistema que no ordena la desapacicién -
de las cargas o limitaciones de origen antiguo, posesorias o no

posesorias, presentes o futuras.

Iowa fué el Estado pioneroc de esta legislacién y promulgd la -
primera ley en 1.919. Leyes parecidas fueron promulgadas en -
Illinois, Wisconsin, Indiana, Minnessota, Michigan, Nebraska, -
las dos Pakotas y finmalmente Ohio.

A partir de la entrada en vigor de la ley de Iowa se declararon
inoperantes las accliones derivadas de derechos inscritos ante--
riores a 1.900 a menos que hubieran sido reinscritos antes de -
1.920. La ley fué modificada en diversas ocasiones, siendo 1la

Gltima en 1.951 y vino a sancionar la caducidad de las acciones
nacidas de derechos inscritos antes de 1.940 a no ser que hubie

ran sido reinscritos antes de 1.952.

Un ejemplo de interpretacidn jurisprudencial de la ley lo tene-
mos en el caso Lane v. Travelers Inc. Co. A. fallecido en 1.895,
bajo testamento, dejé una finca en fideicomiso de residuo con -
facultad de disponer inter vivos a su hijo B., con obligacibén -
de transmitirla a su fallecimiento, si no hubiera dispuesto de
ella, a favor de sus hijos. B. la hipotecd a favor de C., de--
mandante, quien ejecutd la hipoteca en 1.913 y se adjudicd la -
finca. B. dejd dos hijos nacidos en 1.917 y 1.919 quienes se -
consideraban con derecho a la misma, al ser titulares de unos
derechos anteriores a 1.920, -que debieron haberse reinscrito-
no aceptando el Tribunal la excusa de ser los beneficiarios me-
nores de edad antes de dicha fecha. Esta sentencia merecid una
critica favorable por haber sacrificado el derecho de los fidei
comisarios para alcanzar los obejtivos de la ley, congiderando
esta pérdida parecida a la que tiene lugar por no uso'del dere-
cho.
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Existen, como hemos sefialado antes, cuatro procedimientos para
proteger los derechos inscritos en el sistema de recording. En
el primero, el Abogado examina el Reglstro, prepara un "abs- -
tract", que no es mis que un resumen de la historia juridica de
la finca y redacta un informe. Johnstone afirma que la efica--
cia de este procedimiento es tan enérgica y fuerte como la dis-
pensada por las compafilas de seguros, siempre que se acuda a -
Abogados serios y competentes (62). Mucho se cuidan estos pro-
fesionales de hacer un informe exacto no solo para proteger al
cliente, sino para que llegado el momento de vender, el Abogado
del comprador no ponga pegas a la operacidén. Responden estos -
profesionales de los dafios causados en el patrimonio de sus - -
clientes por ignorancia o negligencia inexcusable, aunque en la
practica sea muy diffcil obtener una sentencia contra ellos - -
(63). Es el procedimiento seguido en las comunidades rurales.-
Coplia de dos certificaciones se incorporan al final como docu--
mentos nimeros 1 y 2.

El seqpndo sistema es conocido con el nombre de "Abstractor - -
Attorney Method". Un abstractor profesional, tanto sea persona
‘fisica como juridica hace la busca y prepara el resumen del his
torial juridico de la finca. El Abogado lo estudia y emite su

informe. Los Estados suelen exigir a los Abstractors la presta
cidén de una fianza que cubra las responsabilidades que puedan -
derivarse de su ejercicio profesional, amén-del seguro que pue-
dan concertar sobre su actividad. Este sistema es utilizado en
las ciudades, en casi el 50% de las transmisiones inmobiliarlias.
En el tercer sistema.o del "Certificate" el Abstractor propor-
ciona un informe del dominilo y cargas de la finca, haciendo in-
necesaria la intervencién de un Abogado. Se usa muy raramente.

El Seguro de Titulos.-

El cuarto y Ultimo sistema es el de las Compaflas de Seguros.
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Los Abogados, al examinar la historia registral de las fincas,
se habian creido en la obligacibén de destacar todos los posi--
bles defectos de los titulos, insistiendo, con un interés casi
personal, en que se subsanaran éstos antes de la celebracibn de
los respectivos contratos. Pero esta meritoria labor ha sido -
fuertemente criticada por los profanos, que han llegado a ta- /
charla de poco practica. Varios Colegios de Abogados han reali
zado esfuerzos para hacer frente a esta corriente modernista y
han redactado con este objeto, formularlos standard para el exa
men de los derechos, con la esperanza de que fueran seguidos por
sus colegiados. Sin embargo, no se ha conseguido atraer a su -
observancia a todos los Abogados, y basta la opinién contraria
de uno solo, para dar al traste con los propbsitos a que respon

den estos formularios.

El seguro de derechos ha surgido como la mejor solucidén a estos
problemas. Las compafilas de sequros entienden que no deben ir
en la busca de los libros registrales, mds alld de la fecha de
la Ultima pdliza, aunque haya sido librada por una compafiia di-
ferente (64).

Presen*a el sequro varias modalidades, de acuerdo con la forma
de realizar el examen de la titulacién y de concluir el contra-
to. Cabe sefialar hasta sels formas de realizar el examen del -
derecho:

Por un Abogado libremente elegido por el comprador; por un Abo-
gado designado por el comprador entre los comprendidos en una -
lista preparada por el asequrador; por un Abogado sin relacidn
alguna con la compafia de seguros que lo designa; por un Aboga-
do a sueldo de la compafila de seguros; por un experto a sueldo
de estas mismas compafilas o bien por la entrega de la pdliza -
sin examen alguno del derecho (65). Gracias al sistema de se—-
quro o de title insurance, los titulares registrales que hayan
conseguido una pdliza de su derecho, tienen la seguridad de que
en el momento que sufran un dafio econdémico a consecuencia de un

g



-84-

defecto descublerto después, pero que ya existia antes de sus--
cribir la pdliza, tendrdn a su alcance el dinero necesario para
resarcirse de él. Las empresas aseguradoras se obligan ademés

a defender el derecho comprendido en la pdliza frente a cual- /
quier ataque, en tanto que en el sistema Torrens o en el de re-
cording sin seguro, los interesados deben, por su parte proveer

a su defensa judicial para evitar cualquier pérdida.

Pese a ello, la proteccidén del titular registral en el sistema
Torrens es mis perfecta, al guardar relacidén el seguro con el -
valor del derecho inscrito, mientras que en el sistema de Recor

ding sblo lo guarda con el valor asegurado.

El sistema registral espafiol, dice N(fiez Lagos, ha hecho inne--
cesario para el comprador pensar en esta clase de seguros. Pa-
ra la propiedad inmueble no se concibe en Espafla mids seguro que
el de incendios (66). No es este el caso de los Estados Unidos,
en donde se puede decir sin temor a equivocaciones, que resulta

familiar la presencia de estas compafilas.

- La necesidad de-recurrir a estos. procedimientos. de tutela, espe.
cialmente al seguro, obedece a imperfecciones del sistema. E1l
Recording System es por si solo defectuoso y hasta ineficaz. De
fectuoso porque no aparecen inscritos en los libros del Regis--
tro todos los actos juridicos que afectan a la propiedad inmue-
ble, e ineficaz porque, aunque considerando que no existan mis
intereses que los que resultan de los libros registrales, no -
hay mecanismo que precise su alcance y eficacia (67). Por ello,
los ingleses dicen de &1 que es un Registro ciego.

Compafilas de Sequros de Titulos.-

La importancia que han alcanzado estas compafiias, que surgieron
hace tiempo para garantizar la identidad, capacidad y buena fé

de las partes contratantes, asi como para proteger a los adqui-
rentes y acreedores hipotecarios frente a falsificaciones, su-~
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plantaciones de personalidad, falta de capacidad, etc., se pone
de relieve teniendo presente que aln no siendo obligatorio acu-
dir a ellas, se han convertido hoy en el medio mas seguro para
comerciar con los bienes raices. Ha contribuido notoriamente a
esta generalizacién la fuerte demanda de pdlizas por parte de -
Bancos y de Organismos del Estado como la Federal Housing Admi
nistration (F.H.A.) o la Veteran Administration (V.A.) (68).

Su arraigo y difusién se debe en parte al hecho de no existir
limitacién o prohibicidén legal alguna para hacer publicidad de

sus Aactividades, situacidén que contrasta abiertamente con la que
conocen los Abogados para los que el Cbddigo de Etica Profesio--

nal prohibe absolutamente anunciar sus servicios.

Las sociedades mi&s poderosas poseen un archivo (Title Plant), -
en el que recogen ordenadamente las copias de los asientos ex--
tendidos en los libros del Registro y en los de otras oficinas
que afecten o puedan afectar a la propiedad registrada. La or-
denacibén de estos datos, se suele hacer en base al principio del
folio real, aunque también suelen llevar un Indice complementa-
rio de personas (69). Con este objeto, emplean diariamente - -
equipos de gente que van de oficina en oficina, tomando nota de
los asientos practicados o sacando fotocopias de los documentos
originales presentados a reglstracién. El gasto que supone man
tener al dia las Titles Plants es casi prohibitivo.

Para defenderse de la actividad de las grandes empresas en los

centros metropolitanos del pails, las compafilas modestas que ca-
recen de medios econdémicos para llevar un archivo, han empezado
a trabajar en base al nuevo principio de asuncidén de riesgos y

han arrinconado el viejo de eliminacién de pérdidas. Para evi-
tar la fuerte competencia comercial existente, se piensa si aca
no no seria deseable que todas las compafilas grandes y pequedas,

convinieran en sufragar conjuntamente los gastos de un archivo.

La primera entidad asequradora de esta naturaleza aparecib en -
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Filadelfia en 1.876, con motivo de celebrarse en esta ciudad -
la feria comercial, conocida con el nombre de Centennial Exposi
tion. La especulacidn tan intensa de terrenos a que dib lugar,
llevd a varios Abogados a asociarse constituyendo la sociedad -
llamada THE REAL ESTATE TITLE INSURANCE COMPANY. A imitacién -
de ésta se formd en Nueva York en 1.881 la TITLE GUARANTY TRUST
COMPANY. En 1.958, existian en el pais 160 compafifas de segu-~
ros de titulos. La mayoria (125 compafiias aproximadamente) s
lo pueden actuar dentro del territorio del Estado en el que se

han constituido. 38 actdan simult&neamente en varios Estados,

habiendo obtenido 8 de ellas la calificacibn de nacionales, 1lo

que las permite ejercer su actividad en todos los Estados de la

Uniébén.

Con anterioridad a 1.876, los compradores encargaban a expertos
Abogados el examen de los titulos de propiedad de los vendedo--
res, limité&ndose el comprador a partir de esa fecha a firmar -~
una pdliza al tiempo de adquirir cualquier derecho sobre un in-
mueble, aseguréndose asi contra todo riesgo de eviccién y sanea

miento.

Estas compafilias, en los Estados que autorizan su constitucién,
estin sometidas a un régimen juridico semejante al que rige pa-
ra las compafifas de sequros de dafios (70), que las prohibe rea-
lizar actividades mercantiles distintas de las estrictamente di
rigidas a la proteccién de los derechos, vedindolas expresamen-—
te la posibilidad de garantizar préstamos hipotecarios y de rea
lizar actividades bancarias (71). En 1.967 cuarenta y un Esta-
dos contaban con legislacién propia reqguladora de estas compa--
filas. Es general la exigencila de constituir un fondo de reser
va para garantizar su estabilidad financiera. No deja de haber
Estados que en defecto de normas especificas, se limitan a apli
car las disposiciones vigentes en materia de sociedades. El1 -~
propbésito que inspira toda esta normativa, en contra de lo que
se viene diciendo, no es proteger a la parte mé&s débil del con-
trato, sino a la m&s fuerte.
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La doctrina unidnimemente destaca la necesidad de contar con un
régimen juridico mis enérgico, sobre todo en aquellas poblacio-

nes donde actla una sola empresa.

Goth (72), prevé para el futuro una mayor intervencién adminis-

trativa, que se extenderd principalmente a los tipos de pdlizas.

pPblizas.-

Se conocen dos clases de pdlizas: las de propietario y las de
acreedor hipotecario. Las primeras aseguran al duefio, contra -
los vicios de falsificacibn, falta de entrega e incapacidad, lle
gando incluso a garantizar la negociabilidad del derecho. Hay
compafifas que mediante el pago de cantidades adicionales prote-
gen al propietario frente a defectos que solo se descubririan -
en examenes minuciosisimos. Aunque la proteccidn concedida por
estas pdlizas haya mejorado mucho, no llega todavia a cubrir to
dos los riesgos, como ocurre con las pdlizas de acreedor hipote
cario, que se libran normalmente a solicitud de instituciones -
bancarias, y que han sabido imponer en el tr&fico un tipo de pd
lizas standard, libres de las excepciones contenidas en las pd-
lizas ordinarias.

Hay dos modalidades de pdlizas de acreedor hipotecario: 1la Li-
fe Insurance Company y la American Title Association, la LIC y
la ATA respectivamente. Proporcionan la tutela mis enérgica -
que puede hallarse en el campo del seguro, sin que ello quiera
decir que no estén sujetas a excepciones, pese al esfuerzo rea-

lizado para eliminarlas.

En cuanto a su duracidén, ambas pdlizas se extienden a un perio-
do de tiempo mds o menos largo que termina para las pblizas de

propietario, al operarse la transmisidén del derecho, y al extin
guirse la deuda, para las de acredores hipotecarios. Estas Gl-
timas suelen contener una cliusula que prolonga la vida del se-

guro, en el supuesto de que habiéndose procedido a la ejecucidn
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de la hipoteca se adjudique la finca al acreedor.

El pequefio propietario que ha comprado su vivienda con un présta
mo garantizado con hipoteca, esti indefenso ante las grandes com
pafilas pues no es libre para aceptar o rechazar la pdliza de se-
guro que se le ofrece. Si no puede pagar al contado, la gran -
compafifa financiera le concede un préstamo, y decide qué clase -
de seguro ha de obtener el comprador. En cada nueva tranmisidn
el adquirente ha de volver a pagar el seguro de titulo a su fa--
vor (title insurance does not run with the land) y el que cubre
a su acreedor hipotecario.

Primas.-

Es la contraprestacidn que corre a cargo del asegurado, y que -
debe satisfacer al tlempo de extendérsele la pdliza. No se pa-

ga mis que una sola vez, durante la vida del contrato.

La determinacidén de su cauntia resulta mis fécil hacerla en - -
otras ramas del seguro, al producirse en ellas con mayor regula
ridad los riesgos. Entre los factores que integran su importe,
cita Goth, los siguilentes: los gastos de mantener al dia el ar
chivo, el coste del examen del derecho y el del segquro propia--
mente dicho (73). Suele incluirse un recargo o comisidén (kick-
back) para los que solicitan las pblizas a la entidad asegurado
ra. Los Abogados no pueden cobrar esta (1l1tima cantidad, pues -
violarian si lo hicieran el articulo 38 del Cédigo de Etica Pro
fesional de la Americanh Bar Assoclation.

Las técnicas de cllculo de la cuentia de las primas conocidas -
por los nombres de "by quess and by gosh" and "charge what the
market will bear™, son por su arbitrariedad inadmisibles.

¢Quien estd obligado al pago de la prima?. Trat&ndose de una -
pbliza de acreedor hipotecario, el pago corre de cuenta del - -

acreedor quien lo repercute en el deudor, pudiendo aquél exigir
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selo judicialmente. En las pdlizas de propietario, el pago co-
rresponde al comprador. Hay no obstante, ciertos Estados, como
Illinois y California, en los que el vendedor debe pagar la to-
talidad o una parte considerable del importe de la prima. '

Cobertura de riesgos.-

En los primeros momentos de la vida de estas compafias, solo que
daba protegido el asegurado contra el riesgo de pérdidas deriva

das de una busca errdénea o de una inexacta opinidn de los Aboga

dos. Hoy aunque los riesgos asumidos sean mayores, todavia re-

sultan pequefios si se les compara con los asumidos por las so--

ciedades en otras ramas del seguro, al quedar exceptuados de -

proteccidédn numerosos defectos descublertos al tiempo de exami--

nar el derecho.

Las pbdlizas protegen, entre otros, de los siguientes riesgos: -
de los derivados de asientos practicados hace mis de sesenta -

afios, respecto de los que generalmente se presume su falta de

vigencia y de los debidos a errores de los examinadores o de -
aquellos en los que hwya mediado dolo, culpa o negligencia.

Los riesgos a los que no se extiende la cobertura de las pdli--
zas son los siguientes: 1los sobrevenidos con posterioridad a -
la extensién de la pdliza, los debidos a limitaciones legales -
de todo tipo y los causados por vicios ocultos no descubiertos

al examinar el derecho o reconocer las fincas, etc.
Johnstone (74) detalla los riesgos generalmente cubiertos y los
que se exceptian. El asegurado por lo general estd protegido -

de las consecuencias que se puedan derivar:

a) De un defectuoso examen de la titulacidn y antecedentes que

figuran en el Registro.

b) De las restricciones de la propiedad que hubiesen podido des
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cubrirse si el asegurador hubiese hecho la inspeccibén direc-
ta del inmueble.

Algunas compafifas incluyen los riesgos por defectos resultan

tes de antecedentes del Registro no investigados.

Los riesgos derivados de defectos ocultos que no se ponen de
manifiesto al examinar el Registro o el mismo inmueble.

cambio, el sequro de titulo exceptila de manera expresa los -

siguientes riesgos:

a)

b)

c)

d)

Los que aparecen claramente del examen del Registro o de la

inspeccién directa de la finca.

Los derivados de hechos posteriores a la suscripcidn de la
pbliza.

Los derivados de causas que el asegurado ya conocla.

En algunos casos se exceptlan de proteccidn clertos defectos
que el examen del Registro no permite descubrir como crédi--
tos privilegiados, derecho de un cbényuge sobre el patrimonio
del enajenante cuyo matrimonio no constaba.

Las reclamaciones que se producen con mis frecuencia son las -

debidas a impuestos, a errores padeclidos en el examen de los de

rechos y a fraudes o falsificaciones.

La

actuacidén de estas entidades ha provocado en el tr&fico inmo

biliario ciertos cambios que conviene resaltar:

12) La adopcidn de formularios impresos en el mundo documental.

Su uso tratindose de contratos de compraventa ha provocado
la sustitucidn del concepto de negociabilidad por el de -
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"aceptability" que supone que las partes solo firmaran el -
contrato, si la compafiia de seguros extiende la pdliza co--
rrespondiente. La intervencién de la entidad aseguradora -
obliga al comprador a adquirir el derecho a pesar de los de
fectos de que pueda adolecer y de los pleitos a que pueda -
llevarle su adquisicibén. Dos formularios de contratos se -

unen al final como documentos nimeros 3 y 4.

En contra de una préctica, que podria calificarse de tradi-
cional, los compradores y los acreedores hipotecarios empie
zan a prescindir de los Abogados. En las grandes ciudades

americanas, los Abogados no intervienen ya en el asesora- /
miento de las partes en los actos juridicos sobre inmuebles.
Son, de un lado, las compafifas de seguros y de otro, los -
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria y las Instituciones de
Crédito, los que manejan estos problemas. La American Bar

Assoclation, se ha visto obligada a airear a los cuatro - -
vientos, los peligros que este cambio de actitud puede oca-

sionar a sus colegiados.

Como freno a esta impetuosa corriente, los Colegios de Abo-
gados, han intentado salvaguardar la utilizacién de los ser
vicios de sus colegiados. Este movimiento defensivo empezd
en 1.948 en el Estado de Florida, y se estd extendiendo a -
Indiana, Kentucky, Ohio, Colorado, Minn., Arkansas, Geor- /
gla, Illinois, Missouri, Carolina del Norte y Utah.

En Florida surgid The Lawyers Title Guaranty Fund., que po-
see en la actualidad mil cuatrocientos miembros y funciona

como una organizacién comercial en forma de Trust. Estd di
rigida por un Comité integrado por quince miembros o trus--
tees, que deben ser Abogados en ejerciclo dentro del Esta--
do. Los Abogados solicitan su incorporacidédn ante el Comité
y deben entregar doscientos dblares al tiempo de su admi- /
sién. Su actuacibn profesional es plenamente independien--

te, estando autorizados para extender pdlizas contra el Fon
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do en todos los derechos que examinen por valor de hasta -
100.000,- dblares, cifra a partir de la cual requieren auto
rizacibén especial.

El escollo mis serio con que tropiezan estas organizaciones
estriba en su propia finalidad, que no es otra que la pro--
teccién del bolsillo de sus miembros. Aspiracién ciertamen
te noble, pero no compartida por el piblico ni por muchos -
profesionales. Deberia trabajarse por sustitulr esa meta -
por otra ms desinteresada, como podria ser la defensa de -

los intereses de las partes contratantes.

Otro cambio peligroso, que cabe apuntar, es la formacidn de
compaiias gigantescas que trabajan en régimen de monopolio.
El ejemplo de la Chicago Title and Trust Company con sus -
ocho mil empleados est&, desgraciadamente, llamado a repe--
tirse. Esta compafifa se embarcd en 1.957, en un ambicioso

programa de expansién a escala nacional y adquirid fuertes

participaciones del capital social de la Title Insurance -~
Corporation de San Luis, de la Title Guaranty de Wiscon- /

'sin, de la Home Title Guaranty Company de Nueva York y de

la Kansas City Title Insurance Company. El Ministerio Fede
ral de Justicia, llegd a considerar seriamente la convenien
cia de éjercitar una accidn antitrust para pedir la separa-
cibén total de la Chicago Title de la Kansas City Title, aun
que muchos pensaron entonces si acaso no podrian considerar
se estas compafilas con derecho a disfrutar de las excepcio-
nes reconocidas en la ley Mc Carran Ferguson -ley federal
antitrust- al diferir notablemente su actividad de la desa-
rrollada por las restantes compafilas de sequros (75).

CASNER Y LEACH "Cases and Text on Property". 12 Ed. Little Brown and -
Company, Boston 1.951. AIGLER, SMITH and TEFFT ''Cases on Property",
West Publishing Co., 1.960. PATTON "On Land Titles". 3 vols., 23 Ed.,
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West Publishing C. American Jurisprudence. Records and Recordings -
Laws, vol. 45, 1.943, Jurisprudence Publishers. Simposio sobre Notice
and Recordation. Jowa Law Review, 1.962, vol. 47.

DOWSON & SHEPARD, Land Registration, citado por Fiflis en el lugar cita
do en la nota 39, pig. 471. En Inglaterra, la prueba del dominio so—

bre los inmuebles se hacia en base a los documentos originales que - -

eran celosamente guardados por sus propietarios. Esta practica, pese

a sus inconvenientes (extravio de titulos), habia arraigado en la so—

ciedad, debido a la rareza de las transmisiones y al asesoramiento -

prestado por un pequefio grupo de competentes Abogados. El trafico in-

mobiliario era oculto, al no estar sujetos a publicidad mas que los -
actos de constitucién, modificacidén y extincién de cargas y gravamenes

y esto solo a partir de la Land Charges Act de 1.925.

RALPH W. AIGLER, Foreword, Symposium -Notice and Recordation-, Iowa -
Law Review, vol. 47, 1.962, p&g. 221.

FIFLIS, en el trabajo citado en la anterior nota 41, pig. 348.

Traduccién.- "Ninguna hipoteca, convenio, venta o concesién que en lo -
sucesivo se realice de casas, fincas, rentas o bienes que pueden here-
darse, tendra eficacia contra las personas que no sean el concedente -
Y sus herederos, excepto si se inscribe de la manera que se indica a -
continuacidn".

CORWIN W. JOHNSON, Purpose and Scope of Recording Statutes, Iowa Law
Review, 1.962, pag. 231.

JOHNSON, lugar citado en la anterior nota 47, pag. 231.

LACRUZ, SANCHO REBULLIDA, Derecho Inmobiliario Registral, Bosch, - -
1.968, pag. 33.

FERRI, Transcrizione Inmobiliare, citado por Roca en Derecho Hipoteca
rio, T.I. pig. 158. Llos sistemas de transcripcién, estan dominados -
por la preocupacidén de no perturbar la celeridad y rapidez en la con—
tratacidén inmobiliaria.

ALFONSO DE COSSIO Y CORRAL, Lecciones de Derecho Hipotecario, Bosch —
1.945, pags. 15 y 16.

LACRUZ, lugar citado en la nota 49, pig. 33.
CASNER, lugar citado en la nota 15, pag. 829.

Miranda, lugar citado en la nota 29, pag. 142.
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LACRUZ, lugar citado en la anterior nota 49, pég. 93.

HARRY M. CROSS, Weaknesses of the Present Recording System, Iowa Law -
Review, vol. 47, 1.962, pig. 248.

PUIG BRUTAU, en el articulo publicado en la nota 14, pig. 252.
OTTO A. GOTH, Title Insurance in California en C.L.R., 1.951, p&g. 235.

ROBERT KRATOVIL, Closing a Cash Real Estate Deal, July 1.953, Illinois
Bar Journal. La declaracién jurada permite al comprador perseguir al -
vendedor por la via criminal, por obtener dinero en base a alegaciones

falsas. El Warranty deed solo le faculta para reclamar la indemniza—

cibn correspondiente a los dafos y perjuicios irrogados.

PAUL E. BASYE, Trands and Progress, The Marketable Title Acts, Iowa
Law Review, 1.962, pAg. 261. . :

JOHN C. PAYNE, Increasing Land Marketability through Uniform Title -
Standerds, Virginia Law Review, 1.953, p&g. 2 y ss.

BASYE, lugar citado en la nota immediatamente anterior, p&g. 264.

QUINTIN JOHNSTONE, Title Insurance, The Yale Law Journal, vol. 66, -
1.957.

E.F. ROBERTS, Title Insurance: State Regulation and thr Public Pers-

- pective, Indiana Law Journal..vol..39, .1.963, citado por. Puig. Brutau.

en el estudio citado en la nota 14, pdg. 253. Refiere el caso de un -
Tribunal de Filadelfia que en 1.867, exonerd de responsabilidad a un -
Abogado que habla asesorado a su cliente en la compra de una finca que
perdidé a consecuencia de la accién ejercitada por un tercero. El1 Tri-
bunal declard exento de responsabilidad al conveyancer que habia inter
venido en la operacidn.

CHARLES GRIMES, The Lawyer, his Client and Title Insurance, The Stu—
dent Lawyer Journal of the American Law Student Association, April - -
1.958, pag. 4.

PUIG BRUTAU, lugar citado en la nota 14, pig. 258. Las Comwpafilas ope-
ran en este Gltimo supuesto, a base de un calculo matemitico del ries-
go, con independencia de lo que resulte de la titulacién. No se asegu
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R. NUNEZ LAGOS, El Registro de la Propiedad Espafol. ~R.C.D.I.—, Mar-
zo0 1.949, pig. 138.
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GOTH, lugar citado en la nota 58, pag. 236.

No hay que olvidar que en los Estados Unidos las entidades financieras,
con la salvedad de las Cajas de Ahorro o Savings Banks y de las Life -
Insurance Companies que act(an a escala nacional, desarrollan sus acti-
vidades dentro del marco estatal y exigen para sus operaciones férmulas
standars de proteccién, por 1o que ven con buenos ojos las pdlizas de -
seguros.

PUIG BRUTAU, lugar citado en la rota 14, pag. 260. Estas grandes compa
filas han creado una especie de registro para su uso particular. Han =
elaborado un indice de fincas (tracts or lots indexes) superando asi el
defectuoso sistema de indices del sistema de Recording.

JOHNSTONE, lugar citado en la anterior nota 62, pig. 493. Title Insu——
rance. Las campafiias dedicadas al seqguro de derechos, estén permitidas
en todos los Estados, excepto en Iowa.

RICHARD R. POWELL, Registration of the Title to Land in the State of -
New York, The New York Law Society, 1.938, pidg. 8. Hubo entidades que
en otro tiempo se dedicaron a garantizar el pago de deudas hipoteca- /
rias. Esta actividad tuvo tan desastrosas consecuencias que se llegd a
prohibir el ejercicio de actividades financieras ajenas al campo del se
quro. La depresién financiera que culmind en Agosto de 1.933, obligd -
al Departamento de seqguros a absorber las sociedades quebradas. Solo la
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GOM, lugar citado en la nota 58, p&g. 249.
GOTH, lugar citado en la nota 58, pag. 250.
JOHNSTONE, lugar citado en la nota 62, phg. 495.

FIFLIS, lugar citado en la nota 41, pag. 448.
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III.- EL SISTEMA TORRENS.-

Ideas Generales.-

Los hipotecaristas americanos hablan de sistema Torrens o de re-
gistracibén de derechos (registration of titles) para distinguir-
lo del sistema de Recording o de registracibén de documentos (re-
gistration of deeds).

Casner contrapone el sistema de Recording que exige la simple -
transcripcién en el Registro de los actos juridicos sobre los in
muebles y que deja en manos del adquirente el examen de los 1li- /
bros y la formacién de su propio criterio sobre la situacién del
derecho, al sistema de title registration, que como su propio nom
bre indica, es un registro de derechos puros que hace innecesario
a los terceros adquirentes la formulacibén de sus propias conclu--
siones sobre los mismos. El sistema Torrens es un registro de de
rechos y el de Recording lo es de documentos (evidence of title)
(76).

Lo cierto es que la . complejidad de las. transmisiones inmobilia--
rias en abierta oposicién a la simplicidad y economia de las mo-
biliarias y la necesidad de otorgar una proteccidn més perfecta
que la dispensada por el sistema de Recording, llevaron a los -
justristas americanos a considerar la conveniencia de implantar -
el sistema Torrens. Querfian liberar, asimismo, a las personas
que contrataban con inmuebles de las molestias y gastos que supo
nia acudir al Registro para indagar la historia juridica de los
derechos. Pensaron que para ello bastaba disponer que el adqui-
rente de buena fé y a titulo oneroso, de un titular inscrito que
inscribiera su derecho, adquiria un derecho indestructible no -
obstante la debilidad del titulo de su transmitente. De esta ma
nera se conseguirian derechos inatacables, libres de las cargas
que vivieran fuera del Registro, de suerte que todo el mundo po
dria conocer el estado juridico de la propiedad inmobiliaria - -
echando una simple ojeada al certificado del titulo (77).
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El sistema Torrens, como es sabido, se establecid por primera -
vez en Australia obedeciendo mis que a una imposicidén de la ma--
dre patria a un ensayo, que permitid, posteriormente, al pulsar -~
sus ventajas introducirlo en Nueva Zelanda en 1.860, en Tasmania
en 1.862, en las islas Fiji en 1.876 y en Papua (Nueva Guinea -
Bitranica) en 1.889. Se aplica, ademis, en la casi totalidad de
las provincias de Canad&, Honduras Britanicas, Ceilén, Jamaica,
Trinidad-Tobago, Africa Oriental, Uganda, Estados Malayos Federa
dos y las islas Leeward.

Inglaterra, después de hacer una investigacidn parlamentaria so-
bre los sistemas registrales conocidos en el mundo, lo adopté en
1.863, con la Lord Westbury Act para acabar con la deficiente ti
tulacidn existente en la ciudad de Londres. Igualmente lo adop-
té Irlanda en 1.891.

Esta misma corriente llevd al Estado de Illinos en 1.895, es de-
cir dos siglos después de aparecer las leyes americanas de Recor
ding, a establecer el sistema Torrens; los demids Estados lo hi-—
cieron a principios de siglo. Estas leyes estin todas ellas ins
piradas, en mayor o menor medida, en las leyes vigentes en su -
tiempo en las posesiones britinicas, al estar animados sus auto-
res por el ingenuo pensamiento de que la suerte feliz que acompa
i al sistema en los dominios ingleses se repetiria en los Esta-
dos de América del Norte. Sin embargo ello no fué asi, pues el

sistema Torrens habia empezado a regir en los territorios ingle-
ses desde el primer momento de su historia, arrancando el histo-
rial jurldico de las fincas, de las concesiones iniclales de la

Corona, mientras que en los Estados Unidos, los derechos de los

individuos habian nacido y se habilan desarrollado al amparo de -
un sistema distinto, el de Recording, sin concoer siquiera la -
existencia del sistema Torrens. Ademés, contribuyb a acentuar -
esta diferencia la presencia en los territorios britinicos de un
Registrador que participaba a un tiempo de la doble condicibn de

funcionario judicial y administrativo. Calificaba los documen--
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tos con plena y absoluta independencia y decidia la suerte de -
los derechos incorporados a los titulos. Sus decisiones tenian

el valor de sentencias judiciales. En los Estados Unidos se con
cedid inicialmente a este funcionario idénticos poderes, no tar-
dando en declararse la inconstitucionalidad de los textos lega--
les que asi{ lo disponian (78). Ello motivd que la figura del -
County Recorder americano no se pareciera a la de su colega aus-
traliano o canadiense. Ademis, el interesado en la inscripcidn

se vela obligado a acudir continuamente a los Tribunales para po

ner en marcha el mecanismo registral.

Una prueba concluyente de estas dificultades estéa, sefiala Powell,
en que solo doce Estados cuentan con legislacibén hipotecaria To-
rrens. Son: Colorado, Georgia, Hawaii, Illinois, Massachussetts,
Minnesota, New York, Carolina del Norte, Ohio, Oregdn Virginia y
Washington. En un primer momento diecinueve Estados y el terri-
torio de Hawail conocieron y aplicaron estas leyes. Ocho Esta--
dos, por tanto, la han derogado expresa o t&citamente. Son: - -
Virginia, Mississippi, Nebraska, Dakota del Norte y del Sur, Ca-
rolina del Sur, Tennessee y Utah. El sistema rige solo, précti-
camente, en California, Illinois, Massachussetts, Minnesota, - -
Ohio y Hawail. Puerto Rico ha sido a menudo citado por los estu
diosos como Estado que cuenta con una ley Torrens. Sin embargo
la ley hipotecaria vigente de 1.893, es una ley de registro de -
documentos y no de derechos y las certificaciones que se expiden
son del contenido de los libros y no de derechos. El1 Tribunal -
Supremo de este Estado ha entendido en reiterados fallos que la
citada ley contempla un sistema de recordation y no de registra-
tion por 1o que no es objeto de estudio aqui. El Ministro espa-
fiol de Ultramar, don Antonio Maura, al remitir la ley expresd su
desaprobacién hacia el sistema Torrens al tiempo que destacaba -
sus diferencias con la Ley Hipotecaria espafiola (79).

Debido al hecho de que la inscripcibén en este sistema es volunta

ria y que la registracibdn de fincas avanzaba muy lentamente, el
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viejo sistema de recording continuaba desplegando su eficacia -~
prevaleciendo en el campo de la contratacidén inmobiliaria. El1 -
sistema Torrens se utiliza preferentemente en los Estados Unidos
para asequrar el status juridico de las grandes urbanizaciones,
para acabar con la situacibén claudicante de derechos con documen
tacidén incompleta y para evitar la pérdida de derechos por pres-
cripcién. También se usa alli donde se piensa que pueda ser ne-
cesario arbitrar un medio de prueba procesal sobre todo en cier-
tos procedimientos judiciales (desahucios, deslindes, tercerias
de dominio... et.), pues se considera el certificado del titulo
como prueba plena (conclusive evidence) valor que no se reconoce
a la pbéliza del derecho (80).

Principios Hipotecarios.-

El Principio de Inscripcién.-

Don Jerdnimo Gonzdlez afirmd que el sistema Torrens buscaba otor
gar al adquirente una propiedad alodial o ex-novo sin nexo juri-
dico con mas causante que el Estado (81). Presupuesta esta titu
laridad, que el Estado deseaba indiscutible e inatacable, no ha
de parecer extrafio que el poder piblico interviniera los actos -
juridicos sobre estos bienes para otorgar el correspondiente ti-
tulo de propiedad. Torrens al defender su proyecto de ley, pre-
cisa Gallardo, decia que el principio esencial de su sistema -
consistia en la abolicibdn de todos los titulos retrospectivos -
considerando necesario para ello, que en cada transmisidén de do-
minio, se entregara el viejo titulo a la Corona, que vendria - -
obligada por su parte a dar uno nuevo al propietario. La conce-
sién del titulo correspondiente seria competencia del Registra--
dor y tendria lugar después de haberse practicado la inscripcidn
del acto juridico. Ello explica el valor constitutivo de la ins
cripcibdn, estimlndose, por lo tanto, requisito esencial para la
produccibén de los efectos juridicos reales queridos por las par--
tes (B2).
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Tratd Torrens, mediante su sistema, de que las cosas sucedieran
como si cada uno de los sucesivos adquirentes de un fundo traje
ra su derecho del Estado y tuviera una titularidad tan inataca-
ble como la de aquel a quien el Estado habia concedido ex novo
las tierras. De hecho, observa Lacruz, no puede decirse que ha
ya llegado a conseguirlo del todo, si bien la posicidn del ad--
quirente inscrito es en la actualidad todavia m&s fuerte que en
el Derecho espafiol o alemin (83).

La inscripcién tiene valor constitutivo, no confiriendo el con-
trato derecho alguno a los interesados hasta el momento de la -
registracidédn (the act of registration only shall be the operati
ve act to convey or affect the land). No se ha creido oportuno
en este punto imitar el sistema Torrens australiano, que en las
transmisiones de dominio entendidé que la propiedad pasaba prime
ramente al Estado y luego al particular, habiéndose recogido 1la
teorfa del titulo o el modo, aunque sustituyendo la tradicibén -
por la inscripcién en el Registro, que sigue siendo constituti-
va como en el sistema australiano. Las leyes americanas al - -
igual que la ley Torrens australiana declaran con claridad meri
‘diana que ningdn contrato hasta el momento de su inscripcién es
capaz de provocar una alteracién juridica real. Los Tribunales
han suavizado el tenor literal de los textos legales entendien-
do que los contratos crean derechos ejercitables solo en la es-
fera de la equidad, con lo que quedan muy debilitados los rigi-
dos efectos del principio de la inscripcidén constitutiva (84).

En América del Norte, el Registrador procede a practicar la pri
mera inscripcidn de las fincas sin necesidad de un pedimento di
recto de los interesados. El aparato registral se pone en mar-
cha al tiempo de recibir el mandamiento judicial de registra- /
cidén, por lo que cabe considerar la inscripcibén como necesaria.
Pero como el procedimiento puede iniciarse a instancia de los -
particulares o de la Administracién habrd de considerarse volun
taria o forzosa la inscripcidn, seqgin los casos (85).
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En las inscripciones posteriores, rige el principio de rogacién
que prohibe al Registrader actuar de oficio y carece de sancién
el hecho de omitir el interesado la inscripcibén de su derecho.-
Desde el punto de vista de su eficacia, cabe considerar necesa-
ria la inscripcién en cuanto que es indispensable para la pro--

duccibén de efectos.

Las tentativas de introducir la inscripcidn obligatoria, consi-
derada por muchos autores como necesaria, seqin Fiflis, para el
éxlto del nuevo sistema se vieron muy pronto llamadas al fraca
so. La cdlida recomendacidén que se hizo al Estado de Hawaii pa
ra que adoptara la inscripcidn obligatoria fué desoida. La - -
ley de 1.903 del Estado de Illinois que pretendid llevar todas

las fincas al Registro en menos de una generacidn, fue declara-
da inconstitucional. Para solayar este escollo propone este au
tor la sustitucidén de la inscripcibédn obligatoria por la univer-
sal (universal registration) que contribuiria, segin €1, a redu

cir el tiempo y el gasto de .los procedimientos (86).

Procedimiento inmatriculador.-

Las leyes exigen que previamente a la inmatriculacidn de las -
fincas en el Registro, la propiedad sea demostrada en un proce-
miento judicial en el que se ejercita una accién de saneamieto

llamada 'tc quiet title" aniloga a nuestra accidn declarativa -
de dominio. Este procedimiento de saneamiento inmobiliario per
mite establecer por medio de una sentencia judicial el derecho

que ostenta sobre el inmueble el peticionario de la inscripcién.

El procedimiento es judicial y no administrativo. Se inicia -
con una solicitud que debe acompafiarse de un "abstract"™ o ex- /
tracto del historial juridico de las fincas, exigiéndose, ade--
més, la presentacidn de un plano. El Juez manda citar a los -
interesados, incluyendo entre ellos a los duefios de las fincas

colindantes, para que comrarezcan y aleguen cuanto a la defensa
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de sus intereses convenga. Terminada la fase de alegaciones y

previo examen de las que se hayan presentado el Juez dicta sen-
tencia. Una vez firme, el secretario libra mandamiento al Re—-
gistrador para gque inscriba el derecho a nombre de la persona -
que ha sido declarada propietaria en el procedimiento. La ins-
cripcién del mandamiento constituye el certificado original del
titulo (original certificate of title) coplia del cual se entre-
ga al interesado con el nombre de duplicado del certificado del
propietario (owner's duplicate certificate). Una copia de es--
tos certificados se incorpora al final de este trabajo como do-

cumentos nimeros 5, 6 y 7.

La diferencla entre el sistema Torrens australiano y americano
es grande, pues mientras en Australia la solicitud de registra-
cibén se dirige directamente al Registrador, quien decide la - -
suerte de la inscripcidn, en los Estados Unidos se eleva a los
Tribunales pidiendo la sustanciacibén de un procedimiento, 1imi-
tindose el Registrador a cumplir lo que ordene el mandamiento -

judicial correspondiente.

‘La razdn de esta exigencia legal ‘est& en la propia aspiracién = -
del sistema de hacer del certificado la prueba concluyente del
derecho. No cabe pensar por ahora en la supresidn de este meca
nismo cuya necesidad se confirma adn mis si se tiene presente -
que en aquellos Estados en -los que no se han tramitado los pro-
cedimientos con las necesarias garantias, los Tribunales se han
visto obligados a declarar con posterioridad la existencia de -
intereses y derechos de otras personas sobre las fincas inscri-

tas.

Las criticas que se hacen al procedimiento judicial inmatricula
dor se basan, en opinibén de Fiflis, en su elevado coste y en su
larga duracidédn que oscila entre los cuatro y los doce meses, lo
que exigirfa de trescientos a quinientos afios para la inscrip--
cibén de todas las fincas dentro del sistema. En Hawaii la dura
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cidn es por término medio de seis meses y en Mass., de nueve a

doce meses (87).

Esta aspiracldén de purificar los derechos ha llevado al Regis—-
tro buen nimerc de fincas, como asi ha ocurrido en Colorado, Ha
waii, Mass., en las tierras madereras de Carolina del Norte, en
las zonas virgenes de Georgia y en las cuencas mineras de Minne

sota.

Powell piensa que se podia haber acabado con los defectos de -
que adolecen los derechos ejercitando las pertinentes acciones
judiciales sin necesidad de haber tenido que acudir al procedi-

miento inmatriculador (88).

Para la prictica de inscripciones sequndas o posteriores no es
necesario seguir procedimiento judicial alguno; basta presentar
en el Registro, el documento y el correspondiente certificado
del titulo.

Si el contrario transmite la totalidad del dominio sobre el in-
mueble se practica una inscripcidén en el libro registro y se ex
pide un nuevo certificado del tfitulo a favor del adquirente, -
destruyendo o inutilizando el anterior. Si el acto juridico so
lo transfiere el dominio de una parte alficuota del inmueble, el
Registrador hace una anotacién al pie del certificado original

y de su duplicado de forma que quede constancia de dicha trans-

misidén.

Para la inscripcién de gravimenes se presentan en el Registro -
el documento constitutivo de la carga y el duplicado del certi-
ficado del duefio. El Registrador, después de calificarlos, ex-
tiende al dorso del certificado original del titulo y en el du-
plicado del certificado del duefio, un memorandum firmado por él1
haciendo constar las circunstancias més importantes del grava--

men constituido y el momento de la presentacidn en el Registro.
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Seguidamente expide un nuevo duplicado del certificado del due-
flo para el acreedor, con expresidén del asiento practicado al -
dorso del certificado original.

De lo expuesto se desprende la gran importancia del duplicado -
del certificado del titulo que queda en poder del duefio, El1 he
cho de que deba existir necesariamente solo un duplicado y de -
que se tenga a la vista en toda transmisibén, proporciona al ad-
quirente la razonable sequridad de que mientras el propietario

le vende a é1, no estd vendiendo o no ha vendido el derecho a -

otro que pudiera inscribir antes que é1.

Principios de Legitimacién y de F& Piblica Registral.-

Es corriente incluir el sistema Torrens entre los que consagran
el principio de la fuerza probante formal o eficacia juridica-
formal del Registro, en el sentido de que la sola inscripcibn -
provoca la constitucidn o extincidn de los derechos inscritos,

independientemente de la validez o eficacia de los actos regis-
trados. Pero si esto es cierto respecto a la inscripciédn que -
. se opera al.ingresar por primera vez. los . inmuebles en. el Regis-.
tro, no se puede afirmar lo mismo con relacién a las inscripcio
nes que se realizan en virtud de transmisiones posteriores. No

cabe hablar en el primer caso de principio de legitimacibdn y -
del de fé plblica-registral como de cosas diferentes, pues al -
regir el principio de la fuerza probante formal sblo lo que el

Registro contiene es la Unica verdad alegable, tanto frente a -
las partes, como frente a terceros, tanto si ha habido buena,; -
como mala fé. Ello es consecuenclia de practicarse la inmatricu
lacién en cumplimiento de lo ordenado en el mandamiento judi- /
cial correspondiente. No puede haber lugar aqui a divergencia

alguna entre el Registro y la realidad extrarregistral, pues -
aquel modifica a ésta, al provocar la inscripcién el nacimiento
del derecho real, independiente de la eficacia del titulo que -

sirvidé para la extensidén del asiento. El mandamiento de regis-
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tracién y el certificado del titulo que se expide para su ejecu

cidén, tienen un valor terminante.

En cuanto a los asientos segundos practicados como consecuencia
de actos juridicos posteriores, sdlo gozan de una presuncién -
iuristantum, que se convierte en iuris et de iure, cuando se -~
trata de proteger a un tercer adquirente de buena fe y a titulo
oneroso. El principio de fé publica funciona respecto de los -
certificados posteriores en forma parecida a como act@a en Espa
fia. Si el certificado se hubiera obtenido mediante fraude el -

per juidicado podrd dirigirse contra quienes lo cometieron.

No hay preceptos legales que consagren esta credibilidad en los
pronunciamientos del Registro. S{, en cambio, suelen contener
las leyes hipotecarias preceptos que declaran la fuerza ejecuti
va de los certificados de titulo, de las coplas certificadas de
los mismos o de sus duplicados y de su aceptacién por los Tribu
nales como medio de prueba de cuantos derechos, acciones o car-
gas aparezcan en ellos. La utilidad de tales normas parace ser
muy escasa por cuanto que la doctrina entiende que deberian ha-
ber prcclamado la fuerza probante de los asientos registrales.-
Sin embargo, esta aparente inutilidad de las normas desaparece
al considerar el origen de los documentos a que aluden. Efecti
vamente el certificado del titulo emana del Registrador y goza
por tanto de la consideracién de las actas auténticas, enten- /
diendo por tales, las autorizadas por un funcionario piblico.-
La credibilidad que gozan las actas auténticas se afirma en -
dos direcciones: en cuanto a su origen y en cuanto a sus pronun

ciamientos.

La fuerza de la presuncibén de exactitud que analizamos, opera -
respecto de la existencia, titularidad y extensidédn de los dere-

chos inscritos.

Igualmente se extiende a ciertas circunstancias de hecho, como
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son los datos fisicos de las fincas. Aungue no haya normas en
este sentido, la doctrina cientifica estima que estin cublertas
por dicho principio, al estar perfectamente individualizadas -
las fincas tanto en el mandamiento judicial como en el certifi-
cado del titulo, gracias a la intervencidn de los Topégrafos pa
blicos.

La presuncidn de integridad se situa a la misma altura que la -
de veracidad y actla de manera que las fincas inscritas no ten-
gan que soportar cargas ocultas por lo que solamente responde--
rdn de aquellos gravamenes que figuren en el certificado del ti
tulo.

La Prescripcién y el Registro.-

El1 Derecho privado de los Estados de la Unibén Norteamericana -
permite que la propiedad pueda adquirirse por usucapibn (title
obtained by adverse possession) en perjuicio de terceros adqui--
rentes, incluso aunque el usucapiente no tenga la posesibn mate
rial de la finca al transmitirse.

Sin embargo, ningin derecho inscrito en el sistema Torrens, pue
de adquirirse por prescripcidn o posesidn adversa en contra del

titular inscrito seqin se dispone en el articulo 53 de la Ley -
de Mass.

Principio de Prioridad.-

Este principio lo encontramos recogido en aquellos preceptos -
que imponen a los Registradores la obligacién de llevar un 1li--
bro de inscripciones (registration book) en el que se destinaré
una o varias hojas a cada uno de los derechos. La inscripcidn

en el libro se realiza copiando el mandamiento de registracidn,
asiento que constituye el certificado original del derecho. Los

asientos que llevan la firma del Registrador y el sello del Tri
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bunal, han de expresar el dia, la hora y el minuto en que se ex
tienden que debe coincidir con el momento de la presentacidn.

Principio de Rogacibn.-

La primera inscripcibén que se practica al final del procedimien
to inmatriculador, tiene un cardcter forzoso en cuanto que se -
extiende por el Registrador sin intervencibdn de los interesa- /
dos al recibir en su oficina el mandamiento judicial de regis-~ /

tracién (decree of registration).

La legislacidén hipotecaria de los Estados consagra el principio
de rogacidén para la practica de todo asiento posterior al prohi
bir al Registrador actuar de oficio en la registracién de un ac
to juridico cualquiera y exigir la presentacidén de los documen-

tos en el Registro.

Principio de Tracto Sucesivo.-

De los dos aspectos que tiene este principio el sustantivo o ci
vil y el adjetivo o formal, es el primero, el que impone la exi-
gencia de que el acto inscribible derive del titular inscrito.-
La legislacibén lo recoge expresamente al ordenar al Registrador
que solamente proceda a la inscripcién de un acto juridico, - -
cuando éste venga acompafiado del correspondiente certificado -
del titulo. El certificado sirve asi en el trifico para demos-
trar la titularidad del derecho y es una garantia para el com--
prador o adquirente. El hecho de que existe un solo certifica-
do, como hemos dicho en otro lugar, proporciona cierta seguri--
dad, pues basta con que se esté en posesidn del certificado o -
que se presencie su envio al Registro para que el transmitente

no pueda vender el mismo derecho a otra persona o si ya lo ha -
vendido, para que no pueda inscribirse la venta antes que la -
anterior transmisién. Es més, dice Lacruz, el certificado pue-
de servir para robustecer el derecho del acreedor, al entregar-

le la posesidén del bien hipotecado el deudor hipotecante, pues
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entonces se produce una razonable probabilidad de que dicho deu
dor no pueda enajenar o gravar la finca. Claro es, que se tra-
ta de una garantia muy débil, pues la simple entrega del certi-
ficado del titulo no produce en el acreedor ninguna preferencia

para el cobro de su crédito. (89).

El segundo aspecto de este principio persigue que los distintos
actos consten inscritos independientemente en el Registro, en -
inscripciones separadas y sin amalgamar varias transmisiones en
un solo asiento. Por cada mandamiento de registracién debe ex—-
tenderse un solo asiento que llevari el niimero que por orden -
cronoldgico le corresponda. TratAndose de gravamenes deberén -
los asientos extenderse a la vuelta en el propio certificado --
original del titulo (90).

Principio de Legalidad.-

En los sistemas de transcripcidn, de los que el Recording es una
muestra, este principio tiene escaso desarrollo al desentender-
se el Registro de la validez juridica de los documentos inscri-
tos, quedando reducido el Registrador al.papel .de simple archi-.

vero.

Por el contrario, en el sistema australiano puro, este princi--
pio tiene plena vigencia. E1 érgano calificador lo constituye
el Registrador de la Propiedad, que es quien dirige, ademés, la
tramitacién del procedimiento inmatriculador, cumpliendo en am-
bos casos formalidades semejantes, que cabe diferenciar por el
carfcter mis riguroﬁo del examen a que se someten los documen—-—
tos que pretenden la primera inscripcién de las fincas en el Re
gistro. El Registrador General australiano se halla investido
por mandato legal de facultades judiciales al tener que decidir
sobre el modo de ser de la propiedad territorial, sin que ello
implique invasidén alguna en la esfera de competencia del poder

judicial, pues consecuente el Acta Torrens con la doctrina de -
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la divisién de poderes ordena la subordinacién del Registrador
a los Tribunales de Justicia, quienes deciden en Gltima instan
cia sobre el estatuto juridico de la propiedad inmueble (91).

En los Estados americanos que aplican este sistema, el procedi-
miento inmatriculador se sustancia ante los Tribunales de Just}i
cia.

Es aspiracidén notoria de los Estados americanos, respetar la -
doctrina de la divisibén de poderes, como tendremos ocasibdn de -
ver reiteradamente, al estudiar su legislacibén. Esta aspira- /
cibn, que podria calificarse de obsesiva ha dado lugar a una se
rie de pronunciamientos judiciales que han acabado por declarar
la inconstitucionalidad de varias leyes hipotecarias, por enten
der que la Administracidén Piblica invadia la e%fera de competen
cia judicial.

De los preceptos que ordenan a los Registradores llevar un li--
bro de inscripciones en el que se inscribirén tan pronto como -
se presenten los mandamientos judiciales y los actos y contra--
tos que resulten juridicamente perfectos cabe deducir la exis--
tencia del principio que comentamos. La persona encargada de -
decidir si los derechos reGnen los requisitos necesarios para -
su inscripcidén es el Registrador quien en la realizacidén de su
trabajo cuenta con la colaboracién de los Tribunales a los que
puede dirigirse cuantas veces lo estime oportuno. No vaya a —--
creerse que la falta de una titulacién auténtica impide la exis
tencia de un rigido principio de legalidad. Antes al contrario,
la forma de estar formulado, dice Nafiez Lagos, impide caer en -
uno de los defectos del sistema espafiol consistente en ejercer
dos funcionarios la funcibén calificadora sobre un mismo titulo
inscribible (92).

A pesar del silencio de las leyes, pensamos, que contra la decj

sién del Registrador, cabri siempre el recurso judicial.
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Principio de Especialidad.-

Los sistemas mAs perfeccionados llevan el Registro por fincas,
1o que supone contar con un criterio de orden que infunde orga-
nicidad y estabilidad.

En el sistema de Recording, este principio apenas tenia un desa
rrollo significativo. El1 Registro se lleva por personas y no -
por fincas. No hay otra ordenacibén que la alfabética del ape--
llido de los compradores y de los vendedores en los libros de -
indices. Las fincas a pesar de encontrar en su descripcién el

apoyo de fiables datos catastrales no cuentan demasiado en el -
sistema. No existen indices de fincas, que si lo tienen en cam

bio las grandes compafilas aseguradoras.

Por el contrario,’en el sistema Torrens las fincas constituyen
la unidad esencial del Registro., A cada una de ellas se les da
un nimero iniciéndose con su inmatriculacibén, como dice Roca, -
una de las mis laboriosas operaciones del sistema en contraste

con la sencillez de los asientos posteriores (93).

Publicidad Formal.-

Cualquier persona interesada puede consultar los libros y docu-
mentos archivados en el Reglstro, aunque la publicidad se hace

efectiva por medio de los certificados de los titulos. Cual- /
quier divergencia entre el certificado original del titulo y el
duplicado del mismo debe salvarse haciendo prevalecer el conte-

nido del primero.

El fondo de Seguridad (Assurance Fund).-

El normal funcionamiento del sistema Torrens puede llevar a pri
var de su derecho a terceros adquirentes de buena fé, quienes -
podrén reivindicarlo del titular inscrito, en caso de fraude o
.error, o bien ejercitar contra el mismo o en su caso contra el
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Fondo de Seguridad, la correspondiente accidén de indemnizacibn.

La legislacidn de los Estados de California, Mass. Ohio, Geor--
gia, Carolina del Norte y Virginia, ha previsto la constitucién
de fondos estatales (State Funds), mientras que la de los Esta-
dos de Illinois, Minn., colorado, Nebraska, Nueva York, las Da-
kotas, Washington y Oregbdn la previeron de fondos locales (Lo--
cal County Funds). Insignes juristas han luchado por robuste--
cer el crédito de estos fondos con la garantia de los Estados o
de los Partidos Judiciales, pero ello no ha sido posible por su
poner la violacidén de normas constitucionales de los distintos
Estados que prohiben aplicar dinero piblico a fines particula--
res.

Solo en dos Estados han alcanzado estos fondos proporciones con
siderables. En Cook County (Illinois) llegaba el fondo en 1.937
a US$ 458.000.- y en Mass. a US$ 250.000.-. Esta favorable si
tuacidén econdmica se debla a la resistencia ofrecida a hacer -
efectivas las condenas indemnizatorias y a la seriedad con que
se habian sustanciado los procedimientos inmatriculadores. En
el resto de los Estados la situacibédn de los fondos no era muy -
halagliefia. Asi en Minn., los fondos de los tres partidos mas
importantes apenas llegaban a US$ 37.000.-, 15.000.- y 12.000.-
respectivamente. En California no habia dinero alguno, exis- /
tiendo en cambio una deuda de US$ 10.000.-.

Las leyes hipotecarias, a excepcibén de la de los Estados de ~--
Illinois y Nebraska, exigen antes de autorizar el pago con dine
ro del fondo, que el perjudicado obtenga una sentencia de los -
Tribunales condenatoria del Estado o del Partido Judicial. Es -
preceptiva, en estos procedimientos, la intervencién del Aboga-
do del Estado o del Partido (State o County Attorney). La legis
lacidén de los Estados antes mencionados autoriza al Consejo @ffﬁ
nicipal (Board of!County Commisioners) a satisfacer directa,rrsfl

te las reclamaciones dirigidas al Registro, siempre que el

BIBLIOTECA



-112-

mante demuestre haber agotado previamente todos los recursos -
a su alcance contra el responsable del dafio. El1 procedimiento

general compensatorio no solamente resulta caro sino también -
lento al contar 1los Abogados del Estado con el arma eficacisi-
ma de las excepciones procesales. La ley hipotecaria de Mass.

limita la posibilidad de dirigirse contra el Fondo a los casos

de pérdida derivada de fraude cometido con posterioridad a la -~
inmatriculacibén de la finca. May leyes que no autorizan el pa-
go de pérdidas debidas a culpa del reclamante.

Dada la escasa claridad de los textos legales en esta materia,
los estudiosos estiman que debe acudirse al Tribunal Supremo -
del Estado para que resuelva sobre la procedencia de abonar 1la

correspondiente indemnizaciébn.

La doctrina subraya las diferencias existentes entra las compa-
filas de seguros y el Fondo de Sequridad. Para reclamar una in-
demnizacién de una compafila de sequros, el asegurado no necesi-
ta obtener una sentencia condenatoria del Estado a diferencia -
de 1o que ocurre en el sistema Torrens donde si{ es necesario es
‘te fallo previo. o

La indemnizacién que abonan las entidades de sequros esti en -
funcibén del valor asegurado mientras que en el sistema Torrens
alcanza la totalidad del valor del dafio sufrido, por lo que au-

menta la proteccidn a medida que crece el valor de la finca.

Los autores, segin Fiflis, comparan las reservas de las compa- /
filas de seqguros con el activo de los fondos de seguridad, péro
a su criterio esto constituye un intento mis de comparar cosas
distintas pues los riesgos se tratan de eliminar en el sistema
Torrens, mientras que en el de Recording el fondo constituyxe.la
Gnica fuente de seguridad mediante el reparto de las pérdidas -

entre los titulares de las pdlizas (94).
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Cabe concluir que todo aquel que haya sufrido pérdidas de esca-
sa cuantia, hari mejor pagindolas de su bolsillo que iniclar un
procedimiento contra el fondo largo e incierto en su resultado.
Se estima en mil dblares la cuantia minima de las pérdidas que -

justifica sequir un procedimiento contra el fondo.

Es conveniente sefialar que no resulta fdcil al estudioso hacer

una an&lisis de la jurisprudencia en esta materia, al no cono--
cerse mis casos que los que acabaron condenando al fondo al pa-
go de diversas sumas de dinero. Veamos, no obstante, ahora al-
guno de estos fallos.

Caso Jones v. York County. Tribunal Supremo de Nebraska, 1.928.

El usufructuario de una finca, de la que eran nudos propieta~ /
rios unos menores, consiguid inscribir fraudulentamente el ple-
no dominio a su nombre y posteriormente constituyd una hipoteca
en garantia de un préstamo. Al no pagar la deuda, el acreedor
ejecutd la hipoteca y la finca fué vendida en publica subasta.-
Los nudos propietarios al verse privados de su derecho inicia--—
ron un procedimiento contra el fondo que termind condenando al
fondo a pagar una indemnizacidén que no pudo cumplimentarse por
no existir dinero en ese momento, lo que decididé a muchos a sa-

car sus fincas del sistema.

Caso Eliason v. Wilborn. Tribunal de los Estados Unidos, 1.929.

Los sefiores Eliason, duefios de una finca Inscrita a su nombrer en el siste
ma Torrens en Illlinois, iniciaron conversaciones para su venta
con el Sr. Napletone al que confiaron el certificado del titulo
antes de la firma del contrato de venta. Dicho sefior falsificd
un contrato de los Eliason a su favor que se inscribid en el Re
gistro y se expidid el correspondiente certificado. Posterior-
mente el Sr. Napletone la vendié a los sefiores Wilborn cuya bue

na fé no se cuestiond en el procedimiento. Los sefiores Eliason
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dedujeron accidén ante los Tribunales del Estado pidiendo la can
celacién de las inscripciones practicadas a favor del Sr. Naple
tone y de los Sres. Wilborn al tiempo que sollcitaban la inscrip
cibén a su favor de la finca. El Tribunal Supremo entendib que
no se debia privar de su derecho a los Sres. Wilborn que habian
adquirido de buena fé y en base al certificado del Sr. Napleto-
ne, por lo que la accidn no prosperd sin que diera resultados -
positivos 1la reclamacidén que los mismos hicieron contra el fon
do de seguridad.

Caso Gill v. Johson.-

Los sefiores Gill compraron en 1.918 al Sr. Thomason, la mitad -
de una finca urbana, situada en California, confiando en un cer
tificado de titulo que le reconocia como duefio de la misma por
tftulo de compra al Sr. Austin, quien habia conseguido inscri--
bir su derecho silenciando una hipoteca que gravaba la totalidad
de la finca. El acreedor hipotecario solicité judiclalmente 1la
ejecucidn de la hipoteca y la finca fué vendida en piblica su--
basta. Los Sres. Gill, al verse privados de su derecho, se di-
rigieron contra el fondo de .seguridad reclamando .la correspon--.
diente indemnizacién. El Abogado del Estado procurd obstaculi-
zar la substanciacién del procedimiento por todos los medios a
su alcance, pero no pudo impedir que pasados 19 afios obtuvieran
un fallo favorable que no pudo ejecutarse por inexistencia de -
dinero.

El fondo de seguridad no constituye, como hemos visto, un reme-
dio eficaz para compensar a los titulares registrales de los -
perjuicios econdmicos producidos por el deficiente funcionamien
to del sistema.

Estudio de la Legislacién y de la Jurisprudencia en los Estados

que aplican el sistema Torrens.-
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CALIFORNIA.-

En 1.893, se nombrd una comisién legislativa integrada por cin-
co miembros para que informaran sobre la conveniencia de adoptar
el sistema Torrens. Fruto de sus esfuerzos es la Ley de 1.897,

que fué derogada en 1.915, al promulgarse la Land Title Law.

El desconocimiento y la poca familiaridad de los Abogados con -
el sistema Torrens fueron la causa principal de su escaso arrai
go. El partido donde se generalizd mis la prictica de la ins--
cripcibén fué el de los Angeles County. Sin embargo las fincas
inscritas representaban solamente la séptima parte de las exis-
tentes. Ademés, por aquel entonces se inicid una fuerte corrien
te desinscribitoria, fundada como dice Goth, en la suspensidn -~
de efectos de los certificados expedidos al tiempo de intabular
las fincas (95).

Durante los primeros veinte afios transcurridos desde la vigen--
cia de la Ley, dice Powell, solo se dictd una sentencia relati-
va al sistema registral. Fué la que decidib el caso Robinson -
V. Kerrigan, en el que se debatid el problema de su constitucio
nalidad, con motivo de pedir al Juez que dictara una providen--
cia impulsando un procedimiento inmatriculador. El Juez acabd
reconociendo que si bien los poderes atribuidos al Registrador
eran de indole administrativa podian estimarse complementarios
de los judiciales, con lo que quedaba salvaguardada la doctrina
de la separacibén de poderes (96).

En el caso Follete v, Pacific Light-Power Corporation, resuelto
en 1.922, decidid el Tribunal que el adquirente de una finca es
taba sujeto a una servidumbre de paso de energia eléctrica aun-
que nho hubiera tenido conocimiento de su existencia al tiempo -
de la adquisicidn (actual knowledge). La sentencia mantuvo la

doctrina de que 1l&s servidumbres aparentes no necesitan estar -

inscritas para ser eficaces, aunque en el caso debatido si apa-
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recia estar inscrito el documento constitutivo de tal servidum-

bre.

En el caso Congdon v. Wagner el adquirente de una finca que ig-
noraba se hallaba gravada con un derecho de anticresis, consti-
tuido con anterioridad a su adquisicién, no pudo hacer que pros
perara su accidén dirigida a la extincidédn de la referida carga.-
Una vez mis se reiterd la necesidad de volver a examinar el Re-

gistro al tiempo de solicitar una nueva inscripcidn.

COLORADO. ~

La ley hipotecaria fué promulgada en 1.903. Se pretendid resol
ver con ella los problemas de titularidad existentes en los te-
rrenos semifridos del Estado. Las nuevas técnicas de puesta en
regadio hicieron despertar ilusiones en los propletarios de tie
rras que las habian abandonado a los pocos afios de reclibirlas -
del Gobierno Federal. El sistema Torrens parecia poder satisfa

cer las exigencias de esta nueva etapa.

En. treinta y cuatro. afios de aplicacibén de la. ley, apunta Powell,
se plantearon nueve casos acerca de su eficacia, de los que en-
tresacamos los cuatro que seguidamente se resefiana (97).

En el caso Langley v. Young fué permitida la inmatriculacibn de
una‘finca a favor del rematante de una subasta celebrada en un
procedimiento ejecutivo por débitos a la Hacienda. El fallo -
mantenia la doétriqa de que para poder extender el primer asien
to en los libros del Registro, era necesario probar en un proce
dimiento de "saneamiento" que el interesado era titular de un -
estate in fee.

En el caso People v. Crissman se discutid la constitucionalidad
de 1la ley. Se la tachaba de inconstitucional por conferir a -

funcionarios administrativos poderes judiciales y a funciona- /
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rios judiciales poderes administrativos. El Tribunal entendid

que, los examinadores de titulos nombrados en y para el proce--
dimiento de saneamiento, se hallaban sometidos a é1 en el ejer-
cicio de su funcidén. Ademds, las facultades de los Registrado-
res tanto en materia de inmatriculacibdn, como en la de asientos
posteriores, no diferian de las que ostentan los funcionarios -
judiciales al hacer constar en los libros del Juzgado la inter-
posicidén y admisidén de una demanda. No habia por tanto infrac-
cidn constitucional y se afirmaba el dogma de la separacién de

poderes.

En el caso White v. Alnsworth, el Estado fue acusado de ingerir
se en el negocio de seguros de derechos. Se mantuvo la doctrina
de que la indemnizacidén que debia pagar el fondo, cuando las -~
pérdidas fuesen debidas a errores cometidos por funcionarios pl
blicos en el ejercicio de su cargo, no suponia intromisibn algu
na en el campo del sequro, sino que se trataba solamente de un

mecanismo protector frente al mal funcionamiento de la Adminis-

tracién.

Se acusd también al sistema Torrens de expropiar el derecho de -
propiedad sin justa compensacidén. Fue necesaria una reiterada
jurisprudencia, para poner de manifiesto que el procedimiento de
saneamiento solo sirve para determinar la persona investida del

derecho sin ocasionar desposesibén alguna.

En el caso Sterling National Bank v. Fisher se suscitd el pro--
blema de la eficacia de los actos juridicos inscritos en rela--
cién con los no inscritos. A, titular registral en el sistema

Torrens de una finca, la transmitidé a B. quien después de tomar
posesién la inscribid en el sistema de Recording. Con posterio
ridad tuvieron lugar varias transmisiones que fueron igualmente
inscritas en esteyﬁltimo sistema. El1 Tribunal declard preferen
te el derecho de Un acreedor hipotecario inscrito en el sistema
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Torrens, sobre los derechos de los adquirentes posterlores, ins

critos en el sistema de Recording.

CAROLINA DEL NORTE.-

La primitiva Ley Hipotecaria vidé la luz el 8 de Marzo de 1.913.
La Unidén de Agricultores y la Cémara de Comercio del Estado fa-
vorecieron su aprobacibén. Estimaban los miembros de estas dos

organizaciones que si sus fincas hubieran estado inscritas en -
el sistema Torrens, los certificados de titulo habrian podido -
servir de garantia para la concesidn de préstamos y desempefia——
rfan un papel semejante al de las acciones de las Sociedades -
Andénimas. La ley ha sido objeto de varias modificaciones en -
1.915, 1.917, 1.924 y 1.925. Hasta la fecha no ha sido impugna

da su constitucionalidad ante los Tribunales.

DAKOTA DEL NORTE. -

Las Céamaras Legislativas de este Estado aprobaron la Ley Hipote
caria en 1.917, que establecia su entrada en vigor en cada uno
de los partidos. judiciales, cuando lo solicitara al menos el -~
diez por ciento de sus electores. No se ha llegado a utilizar

en ninguno de los partidos.

DAKOTA DEL SUR.-

En 1.917 se promulgd la ley adoptando el sistema Torrens. Tan-
to en el fondo como en la forma, es muy parecida a la ley de -
Minnesota, en la que abiertamente se inspird. No se arbitrd me
canismo alguno de salida de las fincas una vez inmatriculadas -
en los libros del Registro. Contiene, en cambio, normas refe--
rentes a la creacidén de fondos de seguridad en cada uno de los
partidos judiciales. E1 texto de la ley en vigor aparece conte
nido en la S. D. Comparative Law de 1.929, sin que haya sido ob
jeto de modificacibédn posterior.
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GEORGIA. -

La Ley Hipotecaria se promulgé al mismo tiempo que en las dos -
Dakotas, es decir en 1.917 y estd fuertemente inspirada en la -
Uniform Land Registration Act. El texto legal vigente, conteni
do en el Cbdigo de Georgia de 1.933, aparece dividido en seccio
nes, que coinciden salvo dos, con las de la primitiva ley. La -
Gnica innovacién digna de mencidén ha sido la de permitir la uti
lizacidn de documentos fiscales como medio de prueba de los de-

rechos en los procedimientos inmatriculadores.

Otro rasgo de especial interés de la ley, es que el titular re-
gistral puede retirar sus fincas de los libros registrales me--
diante la inscripcién en el sistema de Recording de una simple
transmisién a su favor o a favor de sus representados o de sus
herederos (free from further registration). No es necesario se
guir procedimiento judicial alguno, basta la mera transferencia

en la forma sefialada en la ley.

La constitucionalidad de la ley se discutid en el caso Crowell

v. Akin. La objecién mis importante que entonces se hizo fue -
que constituia una violacién del debido proceso legal (due pro-
cess of law) tanto de la Constitucidén del Estado como de la - -
Constitucidén federal. E1 Tribunal mantuvo la doctrina de que -
el informe del examinador no tenia carfcter vinculante, y goza-
ba solamente de &1 la decisibédn judicial. También, se dijo que

infringia la Constitucibén del Estado, en la parte que disponia,
que el derecho de ser juzgado por un jurado debia estimarse in-
derogable (the right of trial by jury shall remain inviolate).-
La resolucidén judicial mantuvo la doctrina de que la limitacién
del jurado al examen de determinadas pruebas, no era razdn sufi

ciente para hacer inconstitucional la ley.

La eficacia del certificado (conclusiveness of the certificate
of title) fue discutida en dos ocasiones, dice Powell, mante- /
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niéndose en una y negindose en otra. En la primera se mantuvo
la doctrina de que una anotacién de embargo a favor de un ter-
cero debla considerarse caducada al haberse transmitido el do-
minio de la finca varias veces y de forma sucesiva a favor de -
terceros adquirentes de buena fé, a titulo oneroso que inscri--
bieron su derecho con anterioridad a la préctica de la anota- /
cién. E1 jurado no aceptd la prueba del certificado del titulo
de los compradores, actitud que el Tribunal considerd equivoca-
da al ser dicho documento prueba concluyente del derecho, por -
lo que la sentecia favorable al demandante tuvo que ser revoca-
da (98).

En la segunda, el duefio de un terreno tratd de evitar, infruc--
tuosamente, como veremos, que un titular dominical anterior hi-
cliera cortas de madera en el mismo. Le damandd y al proplo - -
tiempo solicitd que le indemnizara por las cortas realizadas. -
El demandado habla adquirido su derecho en 1.904 de un tal Lan-
der, y desde entonces estaba en posesién de la finca. En 1.918
el demandante consiquid inscribir a su favor el dominio de la -
finca, sin citar al demandado como parte interesada en el proce
dimiento inmatriculador, a sabiendas de que se encontraba en po
sesién del terreno. El Tribunal mantuvo la doctrina de que el

mandamiento judicial de registracién no obligaba a las personas
no convocadas y que habian debido serlo por exigencia expresa -

de la ley.

Los demAs casos supusieron ataques a la inscripcidn por causa -
de fraude. Asi en el Rock Run Iron v. Miller, el demandado co-
nocedor del derecho del actor consiguié inscribir un derecho si
mulado sobre la finca, merced a documentos falsos. El Tribunal
mantuvo la doctrina de que no cabia formular reclamaciones con-
tra el fondo transcurridos siete aflos y considerd, en cambio, -
expedita la via judicial para impugnar el mandamiento judicial
de registracidn.
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HAWATI., -

La Ley Torrens se publicd con el designio de poner fin a los ma-
les que el sistema de Recording entrafiaba. La cabtica situa- /
cibén reinante fue puesta de relieve en 1.898 en la Cémara Legis
lativa, como lo atestigua su Boletin, que se expresa en los si-
guientes términos: "En las transmisiones entre indigenas, es -
muy dificil deducir por medio de los Iindices del Registro, la -
persona investida del derecho, entre otras, por las sigulientes
razones: Los hijos rara vez llevan el nombre de los padres; fi
quran como vendedores los apoderados de éstos; ostentan las per
sonas dos y tres apellidos utiliz&ndolos en diverso orden segin
los casos™ (99).

En 1.898 se nombrd una comisidén para que estudiara la situacidn
Y propuesiera soluciones, mostrdndose poco partidaria del siste
ma Torrens a la par que recomendaba la inscripcidn obligatoria

para el caso de su adopcién. En 1.913 se promulgd la primera -
ley Torrens de este Estado. El Legislador se inspird fundamen-
talmente en la ley del Estado de Massachusetts, pero se separd

de ella y de otras leyes parecidas, al permitir la inscripcidn

de simples derechos e intereses posesorios, copiando en este -
punto la ley de Ontario, basada a su vez en la legislacidn in--
glesa. El titular de un derecho de esta naturaleza puede soli-
citar la inscripcibén y gozar de todas las ventajas de la publi-
cidad registral. Dicha inscripcidon no podré perjudicar la eje-
cucidn o realizacidn de cualquier otro derecho inmobiliario que
se le oponga. Fuera de este caso, tendri la misma fuerza que -

la inscripcidén de cualquier derecho absoluto.
Otro de los rasgos sobresalientes de la ley es que una vez prac
ticada la intabulacién de las fincas no se permite su salida -

del sistema.

La inscripcibén es solo facultativa, pues, la inscripcidn obli--
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gatoria dispuesta en la primitiva ley bajo pena de confiscacidn
por el Estado para las adquisiciones de inmuebles realizadas -
por sociedades hawaianas o extranjeras constituidas a partir de
1.903, fue derogada en 1.907.

La jurisprudencila sobre el funcionamiento del sistema es esca-
sa. En solo dos casos se cuestiond la competencia de los juz-
gados territoriales en materia de inmatriculacidén. Asi en el

Paahao v. Swinton, triunfé la doctrina de que los 4rganos ju--
risdiccionales son competencia para decidir de forma inapela~--~
ble acerca de la titularidad de los derechos anteriores a la -
inmatricualcidn, quedando las partes sujetas a pasar por lo de
cidido. En el In re v. Palmyra Island la competencia de los -

Tribunales fue nuevamente confirmada.

1LLINOIS. -

En 1.895 la Cémara Legislativa aprobd el proyecto de ley que -
establecid por primera vez en los Estados Unidos el sistema To
rrens. La ley, fuertemente inspirada en la legislacibn austra
‘1iana,  no exigia acudir previamente .a .los .Tribunales. para deter
minar la titularidad de los derechos. Bastaba la simple presen
tacién de los documentos en el Registro para que el Registrador
practicase la inscripcién y librara el certificado del titulo -

correspondiente.

El1 Tribunal Supremo del Estado declard inconstitucional la ley
por'entender'que’impiicabaAla concesién de poderes Jjudiciales

a funcionarios administrativos (100). Los partidarios de la --
ley publicaron una segunda edicibén en 1.897, en la que introdu-
jeron las necesarias enmiendas para salvar los escollos consti-
tucionales de la primera. Los numerosos adversarios de la ley,
consiguieron introducir en ambos textos legales un mecanismo -~
consistente en exigir para su entrada en vigor en los distintos
partidos judiciales del Estado, el referéndum de sus habitantes.
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En Cook County, sdlo fue necesario para que el referéndum se -
realizase, que lo solicitaran doscientos cincuenta votantes, -
mientras que en los dems partidos debia ser pedido por la mi--
tad del cuerpo electoral. No resultd dificil, como puede imagi
narse, encontrar doscientas cincuenta firmas en Cook County, pe
ro si lo fue en los demis partidos. Aunque se presentaron va--
rios proyectos de ley reduciendo el nimero de firmas necesarias
para la ceélebracibédn del plebiscito, todos fracasaron. Ademas -
de Cook County, solo en Du Page, al Oeste de Chicago, llegd a -
celebrarse la consulta electoral que fue precedida de una acti-
va campaiia antirregistral orquestada por las compafiias de segu-

ros que permitid derrotar cémodamente al sistema Torrens.

La primitiva ley fue modificada en numerosas ocasiones. El tex-
to vigente es de 1.935 y aparece publicado en 1a Il11. Rev. Sta-
te. Todas las modificaclones fueron declaras conformesa la Cors
titucién a pesar de los esfuerzos desplegados para obtener la -
declaracidén de su ilegalidad. Asi en el caso People v. Simon,
el Tribunal Supremo mantuvo el criterio de que las funciones -
del Registrador dentro del procedimiento de immatriculacibén, -
eran de indole administrativa, siendo de competencia judicial -
la determinacibén de la titularidad de los derechos. En los ca-
sos Tower v. Gloss, Evans v. Chicago Title and Trust Corpora--
tion y Eliason v, Wilborn se atacaron igualmente sin éxito, 1la
constitucionalidad de la ley y de sus modificaciones.

Los estudiosos, observa Powell, han tratado de analizar minucio
samente la jurisprudencia del Tribunal Supremo del Estado sobre
la eficacia del sistema Torrens. En veintisiete sentencias se
resolvieron problemas de determinacidén de la titularidad de los
derechos subjetivos, puntualizindose en otras trece e! alcance
del certificado del titulo respecto de las personas designadas,
de forma nominal o genérica, con la férmula de "todos a quienes
afecte”. En los restantes fallos se abordaron puntos de menor
importancia como la admisidén de extractos del historial juridi-



~-124~

co en los procedimientos de intabulacibn, la rectificacién de -
los certificados del titulo, etc... (101).

La ley quiso que la inscripcibn fuera prueba concluyente del de-
recho frente a todos los llamados al procedimiento inmatricula--
dor desde el momento mismo de la entrada en el Registro del man

damiento judicial, salvo que por dichas personas se ejercitara -
recurso de apelacién o de revisidn por error en el plazo de dos
afios, pasados los cuales la inscripcidn o el certificado del ti-
tulo que la exterioriza, debian ser tenidos por prueba concluyeﬂ
te del derecho {(absolute and conclusive evidence of title). Por
ello, los Abogados de los adquirentes de fincas inscritas procu-
ran cerciorarse de que los procedimientos inmatriculadores se ha
yan tramitado correctamente y tratan especialmente de averiguar

si han sido 1lamados al mismo todos los posibles interesados.

En el caso Sheaff v. Spindler, el demandadoc inscribid el dominio
de una finca, previa la obtencidn del correspondiente mandamien-
to judicial de registracién en 1.911 en el que alegd que la --
misma estaba abandonada (unoccupied). En 1.926 el demandante -
‘ejercitd accidn "to quiet title" y alegd no 'solo tener 'la finca
inscrita a su nombre, sino ademis venirla poseyendo desde ha--
cia m&s de treinta afios. El Tribunal declard la nulidad del -
mandamiento del demandado por no haberse cumplido en el mismo -
las exigencias prevenidas en la ley en los casos de esta la fin
ca poseida por persona distinta de la solicitante de la inscrip
cién, ya que es obligatorio en los mismos hacer constar en el -
escrito inicial el nombre, apellidos y domicilio del poseedor,
a fin de que pueda ser citado en el procedimiento inmatricula--
dor.

Caso Hooper v. Hass. Smith titular registral de una finca, se--

gregdé de la misma una porcidn de terreno que cedid en Marzo de
1.924 a un Ayuntamiento que la inscribild a su favor seguidamen-
te en el sistema de Recording. En Agosto de 1.925, se despachd
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un mandamiento de embargo sobre la finca de Smith librado en -
procedimiento ejecutivo seguido contra el mismo, que acabd con

la venta de la finca en piblica subasta a favor del hoy deman—-
dante, quien pretendid inscribir su derecho en el sistema To- /
rrens. El Ayuntamiento se opuso a la pretensibén del demandante
en el procedimiento inmatriculador, por considerarse duefioc de -
parte de la finca por el titulo mencionado. El1 Tribunal estimd
la oposicidén del Ayuntamiento pese a no estar inscrito su dere-
cho en el sistema Torrens, toda vez que el Common Law no impone

ningin sitema determinado para la inscripcibédn de las fincas.

MASSACHUSSETS. -

La Ley Hipotecaria sancionadora del sistema Torrens fue publica
da en 1.898. Ya con anterioridad, en 1.891, el Gobernador Ru--
sell, en un mensaje al Senado, destacaba los gastos innecesa- /
rios que implicaba el sistema de Recording, y abogaba por el -
nombramiento de una comisién que estudiara la implantacién del

sistema Torrens.

El rasgo mds sobresaliente de la ley consiste en haber creado -
un Juzgado Territorial, con sede en la ciudad de Boston, y con

jurisdiccidn en todo el territorio del Estado, integrado por un
Juez presidente y dos Jueces asociados, nombrados con carécter

vitalicio si bien con derecho a jubilarse a los 65 afios en de—-
terminadas circunstancias. En los primeros momentos de su exis
tencia, este 6rgano recibié el nombre de "Court of Registra- /
tion" o Corte de Registracidén, adoptando en 1.904 la denomina--
cidén que lleva en la actualidad de "Land Court". Su esfera de

competencia ha ido ampliindose por vi{a legislativa, hasta el -
punto de que Powell dice, que hoy conoce de todas las controver
sias que se suscitan sobre los derechos inmobiliarios, con ex--
cepcidn de aquellas que tengan sefialada en la ley un cauce pro-

cesal distinto (suits for specific performance) (102).
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Su competencia es muy grande, ya que con excepcidn de las mate--—
rias a que aluden las leyes de 1.934 y 1.935, en que la misma -
es concurrente con la del Tribunal Supremo del Estado y con 1la
del Tribunal de Apelacidn, se extiende a materias que en nuestra
patria desbordan el &rea de la jurisdiccidn civil para entrar -
en el campo de la contencioso-administrativa como son la deter-
minacién de limites de poblaciones, de términos municipales y -
de partidos judiciales, validez y eficacia de ordenanzas y de -
planes urbanisticos municipales, deslinde de fincas en la zona
maritimo terrestre, procedimientos fiscales y otros de indole -
netamente civil como procedimientos de equidad declarativos de
derechos, procedimientos sobre servidumbres, hipotecarios, de'-
liberacidén de cargas y gravlmenes, amén de su competencia espe-
cifica en el campo inmatriculador de fincas.

Para inscribir por vez primera una finca, la Ley ordena que la
solicitud de registracidé4n venga acompafada de un plano del te--
rreno, que el Tribunal podré rechazar y exigir 1la presentacién
de uno nuevo cuando los datos fisicos no aparezcan con la clarji
dad necesaria. Ello exige y justifica la existencia de un de--
partamento de Ingenieros sometidos a la direcciédn del Tribunal,
que ha llevado a cabo una meritoria labor, conducente al esta--
blecimiento de précticas uniformes en el levantamiento de pla--
nos, en todo el territorio estatal. Su misidén consiste en exa-
minar los planos e informar al Tribunal sobre su exactitud, y -
en preparar un plano definitivo que se unirid al mandamiento ju-
dicial que se archivari en el Registro. En la actualidad esté
compuesto de un Ingeniero Jefe, tres Ingenieros Ayudantes, tres
Topbgrafos y personal auxiliar. A
Quizads se haya ido en este Estado m&s lejos que en ningin otro
en la defensa de la constitucionalidad de la ley y en el tema -
de la inatacabilidad del certificado del titulo.
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En el caso Tyler v. Judges se tachd al procedimiento inmatricu-
lador regulado en la ley, de privar de su derecho a ciertas per
sonas para dirselo a otras sin el debido proceso legal; también
se acusd a la ley de conceder poderes judiciales a funcionarios
administrativos en las inscripciones segundas y posteriores.

Estos ataques brindaron al Tribunal la oportunidad de recordar -
con palabras de la propla ley, que la finalldad del sistema To-
rrens no es otra que la de publicar y hacer valer frente a to--
dos el estado juridico de la propiedad inmueble previa concre--
cién en el procedimiento inmatriculador correspondiente de la -
titularidad de los derechos sobre las fincas. El mandamiento -
ordenando la registracld4n de una finca es inapelable y obliga a

todos a estar y pasar por lo declarado judicialmente.

En el original: "The decree of registration shall bind the land
and quiet the title thereto, and shall be con-
clusive upon and against all persons".

La ley establece una serie de excepciones a la eficacia del cer-
tificado que se concretan en los derechos existentes o que pue--
dan existir en el futuro bajo las leyes de este Estado o del Es-
tado federal siempre que no necesiten de la inscripcidn para su
eficacia frente a terceros; en los impuestos liquidados corres-
pondientes a las dos Gltimas anualidades; en las autopistas, ca
rreteras y caminos salvo que el certificado indique que estas -
vias de comunicacidén han sido deslindadas y en los arrendamien-

tos de menos de siete afios de duracibdn.

MINNESSOTA. -

La primitiva ley es de 1.901. Sufrid varias modificaciones has
ta que en 1.905 se publicd una segunda ley. Tanto una como - -
otra, solo se aplicaron en partidos con mis de 75.000 habitan--

tes, lo que supuso que solo rigieran en Hennepin, Ramsey y St.
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Louis. En 1.909 se extendid su aplicacibdn a todo el Estado.

Su constitucionalidad fue discutida en el caso State v, Wesfall.
El Tribunal Supremo entendid que el caricter limitado de su &m-
bito territorial, no convertia la ley en particular, por lo que
no habia motivo para dudar de la constitucionalidad de tal limji
tacién. Igualmente declard, que las normas sobre citacibdn al -
procedimiento inmatriculador de personas interesadas contenidas
en la ley, eran suficlentes y no entrafaban violacibén alguna de
la garantia constitucional, tanto estatal como federal, del - -
"due process of law", Frente a la alegacibén del recurrente de
que la facultad de los Juzgados de Distrito de designar examina
dores violaba el articulo 32 de la Constitucibdn del Estado, el
juzgador defendidé la doctrina de que tales examinadores son ayu
dantes de los Juzgados y que estd dentro del poder judicial nom
brar los empleados que necesite y que no se habian concedido po
deres judiciales al Registrador, ya que sus obligaciones eran -
de indole administrativa, y finalmente dijo que la Ley no busca
ba convertir los Juzgados en Oficinas Registrales, pues ello -
les obligaria a hacer uso de poderes administrativos cuando su
cometido es estrictamente’ judicilal, incluso el que realizan en -
los procedimientos inmatriculadores que deben ser considerados
como incidentes de la inscripcidn.

La inatacabilidad del certificado ha sido cuestionada en tres -
ocasiones., La primera, en el caso Dewey v. Kimball, en el que
se sostuvo la doctrina de que el solicitante de la inscripcién
debe.pédfr que se cite al procedimiento inmatriculado;,'a'toaas
aquellas personas que figuren en el informe del examinador co-
mo titulares de algin derecho sobre la finca, pues en el caso
de no hacerse, el mandamiento no podrd ser vinculante para los
no llamados, tanto si estdn como si no estdn en posesién de la
finca. Igual doctrina se mantuvo en el caso Realey v. Pearson.
En el caso Arnold v. Smith el demandado habia conseguido inscri
bir su derechos, tras haber sequido el correspondiente procedi-
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miento, al que pididé fuera citada la hoy demandante, brindando

para ello el nombre de su primer marido pese a conocer su viude
dad y sus ulteriores nupcias. El1 Tribunal no considerdé vincu--
lante el mandamiento para dicha sefiora por entender que no ha--

bia sido debidamente 1lamada.

NEBRASKA. -

Por diversos medios se fue preparando la opinidén piblica para -
que se aprobara el proyecto de ley sancionador del sistema To—-
rrens, acontecimiento que se produjo en 1.915. Once de sus - -
ciento cuatro secciones han sido modificadas posteriormente y -

se ha afadido una nueva seccibn en 1.917.

Como nota destacada de la ley cabe mencionar la posibilidad de
desinscribir las fincas mediante una simple solicitud dirigida
al Registrador, acompafiada del duplicado del certificado del ti
tular inscrito.

Igualmente prevé la creacibén de un fondo en cada uno de los par
tidos judiciales, que servird para indemnizar los dafios patrimo
niales sufridos por titulares registrales despojados injustamen
te de sus derechos e intereses inmobiliarios. Cuando se aprue-
be el pago de una indemnizacibén y no exista dinero en el fondo,
la suma fijada devengar& el interés legal desde el dia en que -
debid abonarse y deberd ser pagada con el primer dinero que en-

tre en la caja.
El sistema ha sido objeto de discusiébn solamente en tres casos.

En el caso Drake v. Fraser, se debatid de forma colateral el -
problema de la constitucionalidad de la ley. Se criticd en la

demanda la deficiente e inadecuada publicidad del procedimiento
inmatriculador, pero el Tribunal entendid que dada la naturale-
za real de la accidn ejercltada en el procedimiento, las previ-
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siones legales en materia de citacibdn de interesados eran sufi-
clentes y constituian "due process of law". Se argumenté igual
mente que la ley era ineficaz en cuanto autorizaba a Juzgados y
Tribunales para dirimir controversias inexistentes, pero la re-
solucién judicial estimd que el poder del Estado sobre la propie
dad inmueble, no estaba limitado a la resolucibén de controver--
sias existentes, sino que podia anticiparse al nacimiento de -
contiendas posibles para evitar futuros litigios y hacer asf -
los derechos mis negociables. Se alegd que vulneraba la divi--
s5ién tripartita de poderes, pero el Tribunal dijo que las facul
tades del Registrador eran simplemente administrativas o cuasi-
judiciales; asimismo entendid, que el informe del examinador -
era un simple medio de prueba no vinculante para él1 y acabd re-
chazando la alegacién de indefensibén de los titulares de dere--
chos e intereses ante la solicitud del inmatriculante.

Los dos Gltimos casos se refieren a las tentativas de la Sra. -
Jones para obtener del fondo la compensacibén econdmica adecuada
a los dafios sufridos por no haberse tenido en cuenta su derecho
al tiempo de inmatricular la finca. En el primero, el Tribunal
mantuvo la doctrina de qué la indemnizacién debia correr a car-’
go del Fondo de Seguridad y no de los fondos generales del par-
tido judicial. La providencia del Tribunal inferior rechazando
la peticibén por no invocarse la existencia del fondo de garan—-
tia, fue revocada, toda vez que su existencla resulta claramen-
te de la Ley. Obtuvo una sentencia favorable por importe de -
UsS$ 20.000.-~ cuando en el fondo solo existfan en aquel momento

US$ 200.-. En orden a mejoraf sus posibllidades de cobrar el -
referido importe, la demandante formuld nueva accidn para evi--
tar la desinscripcién de fincas en el sistema Torfens y para -
que se reinscribieran las que se habfan desinscrito. La deman-
dante alegbé que era inconstitucional permitir la salida de fin-
cas mientras permanecia sin ejecutar una sentencia condenatoria
del fondo, ya que si se consintiera la salida, se evitaria la -
. entrada de dinero. El Tribunal estimé que el mecanismo de la =~
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indemnizacidén no era esencial al sistema Torrens, y que por tan
to esta cuestibén no debia afectar a la constitucionalidad de 1la
ley. Por otro lado, la responsabilidad de las fincas inscritas
de contribuir al fondo, no constituye un gravamen de naturaleza
real y desaparece al tiempo de su inmatriculacidén, una vez paga
dos los honorarios correspondientes, por lo que si con posterio
ridad se desinscriben las fincas, no se incurre en nuevas obli-

gaciones con el fondo.

NUEVA YORK.~

No hay huellas del sistema Torrens hasta que en 1.907 se nombrd
una comisibén de siete miembros con la misién de analizar la con
veniencia de su establecimiento en el Estado. Cuatro miembros
informaron a favor de su adopcidn y tres lo hicieron en contra.
Las Cémaras Legislativas siguieron el criterio de la mayoria y
aprobaron la primera Ley Torrens en 1.908. Para poder inscri--
bir una finca se exige seguir un procedimiento ante la Corte Su
prema de Justicia para que determine quien es su propietario.--
Se inicia el procedimiento con la presentacidén de un escrito -
acompaiado del historial juridico preparado por el Abogado del
solicitante, en el que se pide la citaciédn al procedimiento de
todas aquellas personas que ostentan, segln el historial presen
tado, algin derécho sobre la finca. Se une a la documentacién
un plano levantado por Topdgrafo que figure en la lista aproba-
da por el Tribunal. El procedimiento termina con la pertinente
resoluciédn judicial en la que se declara si el demandante es o

no, a8 juicio del Tribunal, propietario de la finca.

Igualmente establece la ley la creaciédn de un fondo de seguri--
dad en cada partido judicial al que hay que contribuir al tiem-
po de la inmatriculacién ingresando la décima parte del uno por
ciento del valor en que se tasd la finca en el procedimiento, -
salvo que se opte por renunciar al ejercicio de toda accibén con

tra el fondo en caso de pérdida del derecho.
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El tenedor del certificado es duefio absoluto del inmueble. Que
da sujeto, Unicamente, a las cargas expresadas en el mismo, asi
como a los gravémenes siguientes no mencionados en el mismo: -~
los derechos e intereses existentes o nacederos en el futuro en
base a la Constitucién Federal; a los arrendamientos celebrados
por un periodo de tiempo no superior a un afio, asi como a las -
servidumbres forzosas que se constituyan sobre las fincas ins--

critas.

La ley concebida por un profesor de Derecho, empleado de una -
Asociaciédn de compafiias de seguros, resultd impracticable, como
desearon en (ltima instancia los que alentaron su nacimiento. -
Ello explica que en los diez afios sigulentes a su entrada en vi
gor, solo se practicaron treinta y cinco inscripciones en los -

cuatro distritos de Bronx, Kings, New York y Queens.

Sufrid diversas modificaciones en 1.909, 1.910, 1.916 y 1.918.
La primera introdujo un solo cambio de escasa importancia rela-
tivo al nombramiento de los Registradores. La correspondiente
a 1.910 fué de mayor envergadura y afectd en su redaccidn, a -~
diecinueve secciones. Autorizd la utilizacidn eh el procedi- /
miento de cualquier extracto de la historia juridica de la fin-
ca archivado en el Tribunal, para evitar la reilteracibén de fati
gosas buscas. Permitid la inscripcidn de derechos sujetos a -~
clertas limitaciones sin citacibén de las personas a cuyo favor
estaban establecidas. Redactbé de nuevo el parrafo 404 para con
sentir la salida de las fincas de los libros registrales.

John J. Hopper, Registrador del partido de Nueva York, serio e
influyente defensor del sistema Torrens, patrocind una activa -
campafia para la reforma de la primitiva ley de 1.908, que é1 -
consideraba adolecia de todos los defectos imaginables. La re-
forma de 1.910 pese a las importantes modificaciones que supu--
so, violaba, a su jJulcio, muchos de los rasgos esenclales del -
sistema Torrens. €El carfcter facultativo de la inscripciébn, el
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pago opcional al fondo de seguridad, el arcaico mecanismo de sa
lida de las fincas y las dificultades del procedimiento inmatri
culador frente a la sencillez de los demis procedimientos judi-
ciales, eran causas que, a su entender, retrasaban el triunfo -

del sistema.

La Ley de Reforma de 1.916, se 1limitdé a introducir cambios en -
un pufiado de articulos, que no llegaron a afectar al sistema en
st conjunto. Sirvid para desarticular definitivamente el meca-
nismo de retirada de las fincas, que por via de ensayo, se ha--
bian llevado a la ley y llevaba seis afios funcionando; se rees-
tructurd el fondo de seguridad y se hizo obligatoria la contri-
bucidén al mismo; se extendid la proteccibdn a los titulares re—-
gistrales por todos los errores padecidos tanto en las primeras
como en las segundas y posteriores inscripciones. Se simplifi-
cbd el procedimiento para la sustanciacién de reclamaciones. En
relacidén con el procedimiento inmatriculador se obligd al deman
dante a mencionar en el escrito inicial, el nombre, apellidos y

domicilio de los propietarios de las fincas colindantes.

Hopper resumid los cambios introducidos por la ley de Reforma -
de 1.916, con las siguientes palabras: 1las inscripciones pasa-
ron a ser permanentes y la contribucibén al fondo obligatoria.--
Con ello se vigorizd la eficacia del sistema, pero sin que, -
desgraciadamente, se pensara en la necesidad de su previa utili

zaciédn (103).

La ley de 1.918 recogid los cambios que propugnaba Hopper con -
una sola salvedad: 1la de que el fondo de seguridad no podria -
reforzarse con los fondos generales del partido judicial. El1 -
procedimiento inmatriculador pasd a ser un procedimiento judi--
cial "in rem" que podia incoarse con una simple peticidén, lo -
que hizo innecesaria la obtencién de un mandamiento que ordena-
ra su iniciacién. El plazo de caducidad sefalado para el ejer-

cicio de acciones impugnadoras del fallo judicial no fundadas -
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en fraude, quedd reducido de 6 meses a 30 dias. Los examinado-
res del derecho adquirieron la categoria de funcionarios pibli-
cos, y dejaron la de profesionales de libre eleccibdn de las par
tes. Su nombramiento, en cada uno de los procedimientos, es -
competencia del Tribunal. Se les reconocid el derecho a perci-
bir honorarios con arreglo a un Arancel. La inhabilitacidén de
las compafilas de seguros para el desempefio del cargo del exami-
nador, fué compensada en la ley por la posibilidad de que fue=-
ra sustituido el trabajo del examinador por una pbliza de segu-
ros, por un valor no inferior al asignado a la finca en los re-
cibos de contribucibén locales. Valor éste que es tenido igual-
mente en consideracidén para fijar la contribucién al fondo.

De las seis modificaciones sufridas por la Ley Hipotecaria des-
de 1.918, solo dos son importantes, la de 1.929 y la de 1.931.-
En la primera se aumentaron muchos conceptos del Arancel de los
Registradores, al tiempo que se ordend destinar la mitad de lo
cobrado en ciertas operaciones registrales al fondo de seguri--
dad. En la segunda, se restablecib el mecanismo de salida de -
las fincas, al tropezar los titulares inscritos con dificulta--
" des para la obtencidn de préstamos hipotecarios. Bastaria, en
adelante, que el Tribunal considerara que no era la inscripciédn
por mAs tiempo ni préictica ni ventajosa, por haber sobrevenido
circunstancias especiales e inusuales. La salida suponia unos
honorarios de US$ 100.- de los que la mitad pasaba al fondo. Du
rante los catorce afios transcurridos desde 1.916 a 1.930 hubo -
que acudir en veintiddés ocasiones a la Cémara Legislativa para
que promulgara leyes particulares autorizando la salida.

La implantacién del nuevo sistema registral acarreb una abundan
te 1itigacidén que no guardaba proporcibédn con el nimero de ins—-
cripciones practicadas. Parecia necesario tener que recordar -
que la fipalidad de la registracidn no era la de inscribir dere
chos defectuosos, sino sanos. No se trataba, pues, de inscri--
bir a nombre de una personabderechos que ésta no tenia, aunque
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as! lo reconociera el Tribunal. Antes bien, se trataba de esta
blecer de forma definitiva y a través del Tribunal, que el de--
mandante era duefio de la finca y que en adelante no seria nece-

sario examinar su historial juridico.

La eficacla del sistema registral exigla el reconocimiento por
los Tribunales del carlcter concluyente del certificado del ti-
tulo. Dicho caricter resultaba en parte de los términos de la
ley Y en la parte restante de la constitucionalidad del procedi

miento inmatriculador.

Se ha cuestionado en cinco ocasiones la eficacia de los certifi
cados. La primera lo fué en el caso Hunt v. Hay. El demandado
vendié al demandante una finca en Colorado, sin que éste se ocu
pase de inscribirla ni de tomar posesidédn de ella. Afios después
se inscribib en el Registro el dominio sobre la finca a favor -
de una tercera persona, tras haber seguido un procedimiento, al
que fué citado el demandado y las personas ignoradas que pudie-
ran tener algin interés sobre la misma. &l demandante intentd

recuperar su derecho ejercitando una accién, que fundé en el in
cumplimiento de las garantias ofrecidas por el vendedor al tiem
po de la venta, que prosperd, siendo confirmado en su derecho.

La segunda lo fué en el caso Rubin v. Smith resuelto en 1.924.
El comprador de una finca intentd recuperar el precio pagado al
vendedor, al no poder entregarle este (ltimo un derecho perfec-
to pese a haberlo inscrito a su nombre en el Registro. El1 com-
prador tratd de impugnar el asiento registral, por entender que
se habia practicado en base a alegaciones falsas del vendedor y
a conclusiones equivocadas del examinador del derecho. Se plan
ted la cuestidn de si podia discutirse la eficacia de la ins- /
cripcidén apoyandose en la existencia de vicios anteriores en el
titulo del vendedor o en la presencia de irregularidades descu-
biertas en el procedimiento inmmatriculador. La ley proclama —-
abiertamente que el mandamiento judicial vincula al Estado y a
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todas las personas del mundo, mientras no sea lmpugnado por al-
guna de las causas que la legislacibédn admite.  El Tribunal man-
tuvo la doctrina de que no bastaba probar la existencia de erro
res e irregularidades, sino que era preciso probar que su comi-

si6n habia sido fraudulenta.

El tercer caso fué el de Floral Park Mutual Fuel Co., v. Fiske,
decidido en 1.926. Pese a que el demandante habia inscrito su

derecho en 1.920, el demandado continuaba afirmando ser duefio -
de la finca y tenerla inscrita en el sistema de Recording con -
un derecho que se remontaba a 1.835. El demandante se decldid

a ejercitar una accldn declarativa de su derecho (to quiet ti--
tle), en cuyo procedimiento, el demandado alegd y probd que ni

é1 ni sus antecesores en el dominio de la finca, habian sido -
l1lamados al procedimiento inmatriculador, a no ser que lo hubie
ran sido en virtud de la cllusula genérica de "todos los posi--
bles interesados" (all other persons). El Tribunal falld a fa-
vor del actor por entender que una vez transcurridos treinta -
dias desde la registracién del derecho, el mandamiento no podia

impugnarse como no fuera por causa de fraude.

En el mismo afio la Corte de Apelacidn del Estado falld el caso

City of New York v. Wright. La cludad de Nueva York habfa sido
mencionada como parte interesada en el procedimiento inmatricu-
lador de una finca, al tener derecho sobre las calles que termi
naban en el terreno cuya inmatriculacidén se solicitaba como asfi
resultaba de los documentos aportados al procedimiento. El1 pla-
zo para hacer alegaciones fue comunicado por correo con acuse -
de recibo a la Oficina del Consejo Municipal. Practicada la in
matriculacién la cludad de Nueva York descubrid que la finca -~
inscrita comprendia cierta extensibébn bajo las aguas, a la que -
se crela con derecho, extremo que no resultaba de los documen—-
tos tenidos a la vista al tiempo de la immatriculacldén. La de-
manda formulada por el Ayuntamiento para recuperar la posesidn

fue rechazada por no conocer el ordenamiento jurfdico de este Es
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tado, mis accidén de recuperacidn sobre la propiedad inscrita, -
que la que se ejercitara dentro de ciertos limites temporales -
(10 afios o 30 dias, segin se basaran o no en el fraude). En es-
te caso la accibdn se habla ejercitado dos afios y medio después

de la inscripcibn, por lo que no fué estimada la alegacidén he--
cha por la Corporacidén Municipal, de que se habia obtenido el -
mandamiento de registracibén en base a documentos que no refleja
ban con precisidn la situacidn de los terrenos, por lo que debia
entenderse que se estaba ante una actuacidén fraudulenta. Tampo
co prevalecid el ataque dirigido contra el informe del examina-
dor, tachado de engafioso, por no descubrir el derecho de la ciu
dad sobre la finca inscrita. Eil Juez Cardozo, ponente de la -
sentencia, puso de relieve que tales actuaciones no eran constl
tutivas de fraude por no demostrarse que fueron provocadas vo--—

luntariamente.

El efecto acumulativo de esos cinco casos, afirma Powell, no de
ja lugar a dudas sobre el caricter terminante del certificado,

punto débil del sistema Torrens que ha dado al traste con é1 en
varios Estados de la Unibén, totalmente en California y parcial-

mente en Minnessotta (104).

Hay extremos sobre los que los Tribunales de este Estado, no -
han tenido ocasibébn de pronunciarse todavia, como son los rela--
tivos a la entrega de varios certificados y a la inmmatricula- /
cibén practicada sin previa citacidén de la persona o personas -
que se hallan en posesibén de la finca.

Se ha dicho que el fondo de seguridad deberia robustecerse con
el crédito del Estado o del Partido Judicial, mis si ello se hi
ciera se conculcaria el articulo 8¢ de la Constitucién del Esta
do (105).

OHIO. -
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La primitiva ley instauradora del sistema Torrens, promulgada -
en 1.896, fue declarada inconstitucional un afho después al re--
solverse el caso State v. Guilbert, como veremos mis adelante.-
Fue necesario modificar la Constitucién en 1.912 y conceder po-
deres judiciales a los Registradores, para permitir el estable-
cimiento del sistema Torrens (106). De acuerdo con dicho cam--
bio, se redactd una nueva ley en 1,913, que bien puede conside-
rarse como el punto de partida de la legislacibdn actual.

En el tliempo transcurrido han sido modificadas veintitrés de -
las ciento dieciocho secciones, y han sido adicionadas dos nue-
vas. El legislador, con &nimo de que toda la propiedad estuvie
ra registrada en menos de una generaciébn, declard obligatoria -
la inscripcidén de las fincas comprendidas en cuadernos particio
nales, criterio que no pudo mantenerse largo tiempo. Igualmen-
te tuvo que suprimirse la exigencia legal de que las fincas ins
critas permanecieran indefinidamente dentro del sistema,

En el caso State v. Guilbert, resefiado por Powell, se declard -
la inconstitucionalidad de la primitiva ley, en base a los si--
‘guientes argumentos: -

1) Infringir "the due process clause" de la Constitucién Esta--
tal, al no ser necesaria la citacidn personal al procedimien
to inmatriculador de aquellas personas que ostentan un dere-
cho sobre la finca objeto de registracién.

2) Privar de sus derechos al propletario de ila finca sin justa
causa nil adecuada compensacién, concediéndole en su lugar -

una simple accibén contra el fondo de seguridad.

3) No autorizar la Constitucién al Estado para dedicarse al ne-

gocio del seguro.

4) Quebrantar la doctrina de la divisidén de poderes al conceder
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poderes judiciales a funcionarios administrativos (107).

Hay dos casos mas, merecedores de atencién. Son el de Lee v. -
Hoffman y el de Laurehill Land Co., v. Collister. En el prime-
ro se atacd nuevamente, aunque de forma colateral, la constitu-
cionalidad de la Ley, pese a las modificaciones introducidas. -
El demandante habia inscrito su derecho de dominio sobre la fin
ca, no obstante estar habitada por el demandado. En el proced}i
miento inmatriculador, se guardaron todas las exlgencias de pu-
blicidad prevenidas en la Ley. Posteriormente, al ejercitar el
demandante una accién de desahucio, el demandado intentd impug-
nar el mandamiento judicial de registracién, alegando haberse -
obtenido la inscripcidn gracias a un procedimiento inconstitu--
cional carente de las garantias de publicidad adecuadas para la
necesaria defensa de los intereses atectados. El1 Tribunal re--
chazd la argumentacidn del demandado y proclambé la invulnerabi-
lidad del mandamiento judicial obtenido en la forma prevenida -
en la Ley. El sequndo es interesante por suponer una excepcidn
a la proteccibn dispensada al titular registral al entrar en -

conflicto con un principio de equidad.

La ley prevé la creacibdn de un fondo de seguridad estatal con--
tra el que puedan dirigirse los titulares registrales que se -~
vean privados total o parcialmente de sus derechos por mal fun-

cionamiento del sistema.

OREGON. -

La Ley Hipotecaria data de 1.901. Ha sido retocada en 1.905, -
1.907, 1.911 y 1.913, ocasiones que han servido para introducir
cambios en veintiuna secciones, y para agregar seis mids. A pe-
sar de las fuertes protestas elevadas, se auéorizé la salida de
fincas del sistema, previa solicitud dirigida al Registrador. -
Nunca se ha dudado de ia constitucionalidad de la ley en este -
Estado. Desde su promulgacidén solo se han pronunciado cinco fa



~140-

llos relativos al funcionamiento del sistema.

En el caso‘Kirk v. Mullen, el demandante ejercitd la accidén de

saneamiento (to quiet title) sobre una finca de su propiedad, -
que el demandado habia conseguido inscribir a su favor pese a -
tener conocimiento del derecho de aquél, El Tribunal revoco el
mandamiento judicial de registracidén obtenido por el demandado,
por entender que la declaracidén hecha en el escrito inicial de

que no habia més personas interesadas, no persequia otra finali
dad que la de ocultar al demandante la existencia del procedi--

miento.

En el caso Christenson v. Christenson, el Tribunal mantuvo la -
doctrina de que el adquirente de buena fé y a titulo oneroso de
un titular inscrito, quedaba sujeto a la carga de una hipoteca
inscrita pese a no figurar en el duplicado del certificado que
tenia en su poder el propietario. Al solicitarse la ejecucibn
de la referida carga, el Tribunal aprovechd la oportunidad para
declarar que la finalidad persegulda con los duplicados, no era
la de publicar el estado juridico de las fincas, sino la de sim
ple conveniencia del propietario, siendo el Registro la fuente -
real y auténtica de la publicidad.

Igual doctrina se mantuvo en el caso Flesher v. Craft.

VIRGINIA. -

La primera Ley Hipotecaria es de 1.916 y su redaccién es muy -
parecida a la de la Uniform Land Registration Act. Comenzdé - -
apliclndose solamente en determinadas ciudades y en 39 distri--
tos territoriales de la regidn oriental. Se previé extender su
aplicacién a otros partidos judiciales, sliempre que lo solicita
ra una sexta parte de los electores como minimo y se acordara -
asi por mayoria de votos.
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No se permite la salida de las fincas de los libros registra- /
les, por considerar el legislador que tanto el mandamiento judi
cial de registracibébn como el certificado del titulo implican -
acuerdos inherentes a las fincas (agreements running with the -
land).

WASHINGTON. -

La Ley Hipotecaria vidé la luz en 1.907. Tuvo que ser modifica-
da en 1.917 para que pudieran salir las fincas de los libros re
gistrales. El texto vigente se encuentra en el Boletin del Es-
tado de Washington del afio 1.931.

BEn el caso Krutz v. Dodge, mantuvo el Tribunal la doctrina de -
que el solicitante de la inscripcidn, tenia a lo largo del pro-
cedimiento la facultad omnimoda de desistir de su peticidn, - -

siempre que no causara perjuicio a terceras personas.

En el caso Brace v. Superior Land Co., se consagrd la preferen-
cia de las cargas anteriores en el tiempo pese a que se proce—-

diera a la ejecucibén de las posteriores.

En el caso Larse v. Campbell, se sentd la doctrina de que un -
contrato no inscrito solo produce efectos entre las partes con-
tratantes, y que la inscripcidn es el acto operativo que trans-

mite el dominio.

El fondo de sequridad, no llegd a constituirse en varios parti-
dos judiciales, al no inmatricularse en ellos ninguna finca. La
obligacién de contribuir al fondo, se establecid tanto para las

inmatriculaciones, como para las posteriores inscripciones.

(76) CASNER, obra citada en la nota 15, pag. 929.
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ANTONIO GALLARDO MARTINEZ, La Movilizacién de la Propiedad y el Ac-
ta Torrens, Barcelona 1.893, pig. 105. Torrens, no dejé de repetir
que su sistema no tenia mis finalidad que regular la contratacién -
de conformidad con los principios elementales del Derecho, para 1li—
brarla de las enojosas solemnidades que la dificultaban hasta redu—
cirla al més alto grado de sencillez, por considerar que en la volun
tad de los contratantes y no en otra cosa est4 el origen de la con—
vencién. El sistema Torrens no pretende contradecir las reglas gene
rales del Derecho o de la equidad, ni acabar con los privilegios de
los terratenientes, sino que solo busca alterar el mecanismo por el
cual los derechos u obligaciones pueden ser creados exigiendo el re-
quisito de la inscripecibn, sélo para aquellos que perjudiquen a ter-
ceros.

PHILIPPE BENN, fa Campagne Electorale, Le Monde, S.H., 1.964, pég.

820. No han de asustarnos las declaraciones de inconstitucionalidad
de muchas leyes de este pals, pues como ha puesto de relieve reclen-
temente el Senador Dirksen con motivo de la lLey de Derechos Civiles,
textos legales considerados hoy como modélicos por el progreso so- /
cial que en su dia supusieron, empezaron siendo declarados incons—
titucionales. Baste recordar la ley fijando el salario minimo o la

que prohibe el trabajo de los menores.

POWELL, obra citada en la nota 71, p4g. 54.
FIFLIS, lugar citado en la nota 41, p4g. 10.

JERONIMO GONZALEZ, Estudios de Derecho Hipotecario: Origenes, Sis-

‘temas y Fuentes, Madrid 1.924, p&gs. 151 y-sgs.-

GALLARDO, lugar citado en la anterior nota 77, pag. 59.
LACRUZ, lugar citado en la nota 49, pag. 216.

FERRI, citado por Roca, lugar sefialado en la nota 50, pig. 216. La

inscripcibn constitutiva, propia de los sistemas germénicos y adopta
da por paises progresivos y experimentados, as{ como por nuevos con—
tinentes es producto de una mentalidad burguesa y paternalista y con
tribuye mis a frenar que a facilitar el trifico inmobiliario. Fren—
te a ella la 1nscripc:16n declarativa propia de los sistemas de trans
cripcién francés e italiano, responde mejor a las exigencias de 1i—
bertad y de simplicidad de una buena contratacién inmobiliaria. El

modelo a seguir deberia ser este Gltimo y no el primero.

GALLARDO, lugar citado en la nota 77, pag. 67.

FIFLIS, lugar citado en la nota 41, pig. 114.
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FIFLIS, lugar citado en la nota 41, pdg. 70. El coste de la inmatri
culacién de un inmueble residencial, con un valor aproximado de US$
10.000, es el siguiente: US$ 945.- en Hawaii; US$ 600.- en I1li- /
nois; US$% 690.- en Mass.; US$ 465.- en Minn.,; US$ 435.- en Uhio.
En esta cifra se comprenden las tasas judiciales, los gastos de pu—
blicacién de edictos, la expedicidn del certificado del titulo, los
honorarios del examinador, la aportacién al fondo compensacién y los
derechos del Abogado.

POWELL, lugar citado en la nota 71, pég. 27.
LACRUZ, lugar citado en la nota 49, phg. 41.
TORRENS, citado por Lacruz, lugar sefialado en la nota 49, pig. 41.

JERONIMO GONZALEZ, lugar citado en la nota 81, pag. 157. Las funcio
nes del Registrador General son muy amplias y de orden judicial, ad-
ministrativo y notarial. Decide o deniega la inscripcién, autentica
documentos, vela por los intereses de la Corona y de los ausentes y
menores, publica edictos, notifica a los interesados, cita a los tes
tigos, recibe juramentos, impone multas y provoca la intervencidn de
los Tribunales.

NUNEZ LAGOS, lugar citado en la nota 66, pag. 138.
ROCA, lugar citedo en la nota 50, pag. 181.

FIFLIS, lugar citado en la nota 41, pig. 38.

GOTH, lugar citado en la nota 58, pag. 235.

POWELL, lugar citado en la nota 71, pigs. 89 a 105.
POWELL, lugar citado en la nota 71, p&gs. 107 a 112.
POWELL, lugar citado en la nota 71, pigs. 114 a 120.

P.H. MULHOLLAND, Land Court Registration and Conveyancing in Hawaii,
citado por Powell en la obra citada en la nota 71, pigs. 121 a 126.

El articulo 62 de la Constitucién disponer que los poderes judicia——
les habrén de otorgarse a Tribunales constituidos al efecto.

POWELL, en la cbra citada en la nota 71, pigs. 127 a 164.
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POWELL, en la obra citada en la nota 71, pAgs. 165 a 197.

JCHN J. HOPPER, A Sketch of the Torrens System, 2 Edc. 1.916, citado
por Powell, en el libro mencionado en la nota 71, pag. 19.

POWELL, en la obra citada en la nota 71, pags. 1 a 53.

Art. 82 de la Constitucién del Estado, 'No county... shall hereafter
give any money or property or loan its money or credit to, or in aid
of any individual assoclation or corporation... nor shall any such -
county... be allowed to incur any indebtness except for county purpo-
ses"”..

La enmienda a la Constitucién del Estado que aprobaron las Cimaras Le
gislativas fué del teror literal siquiente: El Estado podri dictar -
normas juridicas para el desarrollo de los sistemas registrales, dan-
do criterios sobre la forma de resolver las controversias que se sus-
citen sobre los derechos inscritos, ordenando la manera de constituir
los fondos de seguridad con imposicién en su caso de tasas sobre fin-
cas cuya inscripcién se solicite y atribuyendo a los Registradores po
deres judiciales, con derecho de apelacibén, en todas aquellas mate—
rias que constituyan su esfera de competencia.

En el original: "Laws may be passed providing for a system of regis-
tering, transferring, insuring and guaranteeing land titles by the -
state or by the counties thereof, and for settling and determing ad—
verse or other claims to and interests in, lands the titles to which
are so registered, insured or guaranteed, and for the creation and -
collection of guaranty funds by fees to be assessed against lands, -

-the titles to which are registered; and judicial powers with right of -

appeal may by law be conferred upon county recorders or other officers
in matters arising under operation of such system".

POWELL, lugar citado en la nota 71, pags. 237 a 248.
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IV.- REFLEXIONES FINALES. ~

El ordenamiento registral americano est& formado por los dos ti-
pos de leyes que hemos examinado: las de title registration o -
de registracibn de derechos y las de registration of deeds o de

registracidén de documentos que han dado lugar a dos sistemas in-
mobiliarios distintos, el de Torrens y el de Recording que con--
viven, aparentemente, de forma pacifica en los Estados Unidos de
América. El sistema de Recording se aplico desde el primer mo--
mento de la historia del pueblo norteamericano y su eficacia te-
rritorial se extendid a lo largo y a lo ancho del pais y subsis-
te casi sin modificar trescientos afios después, lo que da idea -
de la falta de progreso técnico del mismo. El sistema Torrens,

por el contrario, se introdujo con muchas dificultades a finales
del siglo XIX y a principios del siglo XX y su eficacia territo-
rial se circunscribié a diecinueve Estados, rigiendo préacticamen
te en la actualidad solo en cinco de ellos, entre los que figu--
ran 1lllinois y Massachussets, ambos con un gran peso especifico

dentro de la Unién.

De la coexistencia de ambos sistemas registrales, muy desigual--
mente utilizados, como hemos visto, surgen numerosos problemas -
que crean una atmésfera de relativa inseguridad juridica. Pense
mos en los casos de fincas inscritas en el sistema Torrens rodea
das de otras inscritas en el sistema de Recording o viceversa o

en supuestos de inscripciones practicadas en sistema distinto -
del debido o en derechos constituidos sobre fincas inscritas en

un sistema en favor de otras inscritas en el otro.

La falta de adecuacidén a la realidad de estos dos sistemas re--
gistraltes de un lado, y el encarecimiento de la contratacién in
mobiliaria de otro, son causa de un cierto clima de insatisfac-
cién que se observa en la sociedad americana. La indignacién -
popular, dice Fiflis, esti ya tan extendida que no puede sequir

ignorandose, por lo que la dUnica esperanza radica en la reforma
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de la legislacibén hipotecaria (108).

Sean cuales sean las preferencias doctrinales de los estudiosos
debe reconocerse que todo sistema registral debe aspirar a ser
répido;, seguro y econdmico y permitir a los interesados conocer
la situacién juridica de las fincas a fin de que los derechos -
sean fA&cilmente negociables. Estos objetivos, por las razones
que sean, no se han alcanzado con el sistema de recording, an--
tes bien, las transmisiones inmobiliarias se han hecho extraor-
dinariamente lentas, indebidamente costosas e innecesariamente
inseguras. El paso del tiempo ha aumentado el nimero de trans-
misiones y por consiguiente €l de inscripciones, haciendo peno-
so el proceso de apreciacibén de los derechos. Ademis, el ter—-
cer adquirente, para estar protegido no le basta conocer el es-
tado registral de la finca y debe acudir a toda suerte de opera
ciones adicionales como son la obtencidén de declaraciones jura-
das, la busca de derechos mds alli de los periodos normales de
tiempo o la exploracidén de terrenos, etc. El uso de los servi-
cios prestados por las compafifas de seguros aligera estos traba
jos pero acerca los gastos de este sistema a los que se causan
" en el Torrens. o
Las debilidades que presentaba y que sigue presentando el siste
ma de recording son muchas como ha quedado suficlientemente di--
cho con anterioridad. Cross cita entre otras las siguientes: -
no dar solucién a los problemas de prescripcidn adquisitiva, de
falsificacién documental, de matrimonio y divorcio, de patrimo-
nio familiar inembargable, de errores en los libros, de capaci-
dad de los contgatantes, de préstamos usuarios, de hijos pbstu-
mos, de declaraciones juradas falsas, de intereses posesorios,
de linderos, de talta de inscripcién de titulos intermedios...
etc. (109).

La doctrina cientifica consciente de estos defectos y conocedo-
ra al propio tiempo de los méritos del sistema Torrens, empezd
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a considerar la conveniencia de su adopcidn, pese a la actitud
poco receptiva que desde el primer momento parecidé adoptar ha--
cia el mismo la sociedad americana. La legislacibén fué abolida
en los Estados de Nebraska en 1.943 y de California en 1.945 y
solo se usa hoy de forma generalizada en los Estados de Illi- /

nois, Massachussets y Minnessota.

Los r~rtidarios de uno y otro sistema mantuvieron, a finales de
la primera mitad del siglo Xx, una viva y enconada polémica. Si
mes parecia querer olvidarse de la existencia del sistema To--

rrens, mientras que Cribbet le auguraba un porvenir oscuro al -
tiempo que se mostraba partidario de una reforma en profundidad
del sistema de recording, en base a ideas tomadas del sistema -
cuya desaparicién preconizaba, como la inscripcidén de todos los
actos juridicos que afectaban a la propiedad inmueble en una -
misma oficina o como la de que las primeras inscripciones debian
venir precedidas de una accidn declarativa del derecho o como -
la de la implantacidén de un indice de fincas (110). Payne, por
su parte decia que los graves inconvenientes del sistema de re-
cording solo podian haberse remediado por completo con la adop-
cibén del sistema Torrens, pero que se trataba de una alternati-
va que el pueblo americano habfa desestimado (i11l). Fiflis man
tenia la opinidén de que ambos sitemas podian considerarse como

los extremos de un mismo segmento y que sus partidarios no que-
rian reconocer la existencia de una variada gama de sistemas in
termedios. Estimaba que cualquler estudio serio e imparcial so
bre la materia deberia llevar a la conclusidén de que el sistema
de recording con o sin seguro implicaba gastos innecesarios por
lo que debia parecer mé&s aceptable el sistema Torrens, por cuan
to ademAs, servia para purificar los derechos inscritos de los

defectos de que pudieran adolecer. E£llo no supone admitir que

su regulacidn presente sea 1o satisfactoria que debiera ser. La
lentitud y la carestia de los procedimientos inmatriculadoreé -
debiera resolverse permitiendo que los interesados acudieran di
rectamente al Registro solicitando la inmatriculacidén de sus -
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fincas. Una vez extendido el primer asiento, el titular inscri
to deberia ser considerado titular del derecho aunque sometido
a una suspensibén de efectos por el tiempo que se estableclera.-
Si no se presentaban reclamaclones, el derecho se consolidaria
y si se presentaban, habria que acudir a un procedimiento judi-
cial para dilucidar la suerte de las mismas (112).

Las conclusiones a que llegd el Profesor Powell en 1.938 en su
mencionado libro -que asestd un golpe de muerte al sistema To--
rrens- se consideran hoy superadas, observa Fiflis, no solo por
apoyarse en una experiencia personal limitada, sino por verse -
en ellas algin que otro punto contradictorio, como el relativo
a la inscripcidn de derechos e intereses posesorios. Ademas, -
no debe olvidarse que el clima constitucional norteamericano ha
variado sensiblemente desde los afios veinte hasta el punto que
cualquier nueva ley Torrens que se promulgue hoy superaria con
facilidad los escollos constitucionales. Se posee, ademis, un
arsenal de datos y conocimientos de que antes se carecia, gra--
cias a la publicacibdn de libros y trabajos en materia registral,
debido: espec1a1mente a la experiencia registral inglesa des- /
pués de la reforma ae 1 926. Igualmente, se conoce la parciali
dad con que actud la seccidn de Real Property de la American -
Bar Association, en la que una tercera parte de sus miembros --

’ .eran Abogados a sueldo de compafilas de seguros. La fuerza de -
esta pequefia pero no despreciable minoria en la (nica organiza-
cién nacional de Abogados parecié invencible en su dia a los de
mis miempros de la comisidn.(113).

La doctrina, de forma general, estimaba entonces que no serfia -
posible una reforma del sistema registral, sin la colaboracidn

de las compafilas de seguros y de las entidades de abstracters,

opinidén que no encontraba fundada el profesor Fiflis, por cuan-
to que estas compariias ademds de no actuar en todos los Estados,
no estaban seguras de su situacibdn, como lo habia demostrado su
incapacidad para impedir el nacimiento de la Lawyers Title Gua-
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ranty Fund (114).

Lo cierto es que la sociedad americana se sigue cuestionando se-
riamente hoy la conveniencia de revisar su legislaciédn hipoteca-
ria, lo cual, a juicio de Fiflis, supone un avance considerable,
pues al discutirse las leyes Torrens, hace mis de cincuenta - -
afios, solo se pensaba en un sistema registral rigido sin posibi-
lidad alguna de reforma (115).

Este mismo profesor acometid, hace algin tiempo, el trabajo de -
estudiar los cambios que deberfian introducirse en la legislaciébn
de los Estados para pasar del sistema de recording al de Torrens
y que a su juicio serian los siguientes: considerar la finca co
mo unidad registral bésica, autorizar la cancelacidén de las car-
gas caducadas o prescritas, aumentar las facultades calificado--
ras de los Registradores permitiéndoles rechazar los documentos

defectuosos o ineficaces, establecer un mecanismo de seguridad -
frente a los actos fraudulentos, introducir el principio de trac
to sucesivo negando la inscripcibdn cuando el acto inscribible no
proceda del titular inscrito, proteger eficazmente al titular -
inscrito que haya adquirido de buena fé, y montar un sistema de

indemnizacidén a cargo del Estado para los que sufren lesiones pa

trimoniales indebidas por el funcionamiento del sistema (116).

Pero a mi juicio, antes de emprender la modificacién del sistema
hipotecario, y para evitar de una vez por todas, todo intento de
influencia de uno u otro grupo social, se deberia responder pre-
viamente y de manera imparcial a la pregunta de para quien exis-
ten las leyes hipotecarias (for whom does land exists?). (Para

los titulares de derechos, para los propietarlos de fincas o pa-
ra los Abogados?. Lo importante, seqin se reconoce uninimemente
en todas las naciones, es que el Registro proteja y dé seguridad
a la propiedad territorial, de forma que se pueda adquirir sin -
temor a perder lo adquirido y que se pueda prestar sobre la mis-

ma con la sequridad de que no serd ineficaz la hipoteca. No es
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menos clerto que, tanto los Abogados como los Abstractors, los -
Agentes de la Propiedad Inmobiliaria y las compafiias de seguros,
constituyen grupos sociales para los que las leyes hipotecarias

tienen decisiva importancia, pero debe reconocerse asimismo que

todos estos grupos mencionados, si bién estén empefiados en la ba
talla de conseguir una contratacién més econdmica, lo hacen con

el firme y decidido propdésito de mantener viva la necesidad de -
utilizacidén de sus servicios. No debe olvidarse, que hasta aho-
ra, el progreso del sistema de transmisién de inmuebles no se ha
logrado con un perfeccionamiento juridico, sino con las técnicas
de organizacidn de empresaé al haber parecido més barato comprar

un seguro que organizar un Registro inmobiliario.

Ultimamente parece haberse dado un paso mlds y se aprecia, entre

Abogados y profesores, un ambiente de hostlilidad hacia las compa
filas de sequros de titulos, lo que permite augurar una reforma -
hipotecaria que prescinda de estas sociedades. Cuesta pensar -
que una actividad tan bien ajustada al complejo econbémico y so--
cial del pals, pueda ser sustituida. VAizquez Bote dice que se--
rian necesarios muchos cambios para que tal modificacidn se pro-
" dujese. Obviamente, continGa diciendo este estudioso, no vamos

desde aqui a predecir el futuro. No tenemos las facultades para
ello ni poseemos la informacibén necesaria para poder pretender -
unas proyecciones aceptables. Pero si podemos constatar que en

la actualidad un sector de los juristas de més calidad, dirige -
sus esfuerzos hacia la implantacidn de un sistema de registro -~
que excluya junto a todos los inconvenientes caracteristicos del
conveyancing process, la carga del seguro del titulo (117). Se -
propone como solucidén un sistema de registro que se caracterice

por la exactitud e integridad de los asientos y por la elimina--
cidén de las cargas perpetuas. En otras palabras, se desea que -

el registro sea "self proving" o autoprobante.

(108) FIFLIS, lugar citado en la nota 41, pag. 431.



(109)

(110)

(111)

(112)

(113)

(114)

(115)

(116)

(117)
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CROSS, lugar citado en la anterior nota 56, pag. 245.

CRIBBET, lugar citado en la nota 40, p&g. 1.302. Destaca la fuerte -
tentacién existenten a sobrevalorar el sistema Torrens, que se consi-
deraba en teoria como el mejor de todos los conocidos. Sdlo la igno-
rancia y la rutina y el caricter voluntario de la inscripcidn podrian
haber conducido a su fracaso actual. Pero Torrens no ha muerto en -~
Anérica como lo prueba las fuertes controversias que sobre el mismo -
se suceden en las revistas juridicas. Hoy son solo dos las razones -
de su uso: 1la purga de defectos en los derechos y la de hacer inope-
rante la prescripcién frente a los derechos inscritos. Si no se con-
tara con el sistema de recording habria que hacer obligatorio el meca
nismo de la inscripcidn en el Torrens. Sin embargo, el futuro regis-
tral americano esti en el sistema de Recording ya que es impensable -
un cambio legislativo que eche por tierra el ordenamiento vigente.

PAYNE, lugar citado en la nota 60, pdgs. 1 a 51.
FIFLIS, lugar citado en la nota 41, pig. 5.
FIFLIS, lugar citado en la nota 41, pag. 431.
FIFLIS, en el mismo lugar, pig. 433.

FIFLIS, en el mismo lugar, pig. 432.

FIFLIS, en el mismo lugar, pig. 3.

VAZQUEZ BOTE, en el trabajo citado en la nota 30, pag. 327.
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Documento n2 1.

»

November 6, 1963

The fimabury Bank and Trust Company ‘
Simabury, Connecticut ’

Gentlemon:

This 18 to certify that we have carefully examined the Land Ra- &
corda, as indexed, of the Town of Simsbury, County of Hartford and . i
State of Connedtlcut, with respect to the title to a certain plece o
or parcel of 1land, with the bulldings thercon, situated in said Town L
of fimsbury snd being more partioularly bounded and described as -
follown, to witt .

,Xnown as No, 12 Crestwood Rond, also known as Lot No, 4 on a
mop entitled "Property of Green Meadow Associates Resubdivision =--
Portion of Crestwood, Crestwood Roed Simsbury Connecticut Scale 1" =
100" August 28, 1962 furvey by Harold R. Sanderson, C. E. & L. 8,
Bloomfield, Connecticut A - 25 Zone" on Lile in the Town Clerk's Of~
fice in said Town of Sfimsbury, and boundeds -

. t-'!lorthorly by Crestwood Road, one hundred twenty-five (125)
aet} . : ) ’
Easteriy by land now or formerly of Richard H, Dodge et al,.
Lot No, S5 on sald mop, one hundred forty (150) feet}
foutheasterly by land now or formerly of Donald P, Washburn et

“5 one hundred seventy-six and f1fty one~hundredths (176.50) F&3T)
an

Waesteriy by land now or formerly of William G, Mulr, Jr, et al,
Lot No, 3 on sald map, two hundred thirty-two and fifty-seven one~
hundredths (232:57) feet; .

and being a portion of the premises conveyed to Louis A, Sperandlo
by deed of Clifford A. Washburn, Jr. et al dated May 15, 1663 and
recorded in Vol, 142, pege 357 of the Simsbury Land Records.

* " Prom ‘suéh éxsmination we £ind 4nd sre of the opinion that LOUIS
A, KPERANDIO 1s the owner of said land in fee simple and that the

same is free snd clear of all sncumbrances of record, except as fole
Lowst o

Sl Essex St., Revero, Mass., .

+ AUMITODD Vi, wneewa e

i, Any and all provisions of any ordinince, municipti regula- T
tion, or public or private law, ] I

2. Taxes on the 1ist of 1963 due and payable to the Town of
Simsbury and the Simsbury Pire Dlstrict on July 1, 1964 and January

1, 1965, @
: . 3. Pole 1line easement by virtue of Py grint frow Donald F,
Washbutn et al to The Hartford Electric Light Compeany dated June 25,
" 1962 and rec orded in Vol. 138, pege 502 of ths Sfimsbury Land Re-

cords, a copy of which ia attached hereto,

, 3, Wortgage, Louls ‘A, Sperandio to The Simsbury Bank and Trust I
Company dated May 15, 1963 and recorded in Vol. 142, psge 353 of the :
Simsbury Land Records, covering the subject premises and other land,

Very truly yours, |-
OILMAN & MARKS, Attorneys

* 8IKspr S -
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Documento nQ 2.~

. November 30, 1959 »

‘Mrs, Natalie R, Bernstein
Mrs, Frances T, Paul .
, West Hartford, Connsaticut

Daar Mesdamest

. This 1s to ocertify that we have carefully examined the Land
Records of the Town of Hartford, County of Hartford and State of

. Connecticut, with respect to the title to a certain plece or
parcel of land with the buildings thereon, situated in sald Town
of Hartford, known as No, 245 Collins Street, and more particularly
vounded and described as follows, to wit: :

Northerly by Collins Street, Cifty (50) feet;

Easterly by lands now or formerly of Esther Oellin and Jerome '
H. Diamond, partly by each, in all, about ons hundred twelve (112)
foet; .
Southerly by land now or formerly of sald Jerome H. Diamond,
fr1ety (90) feety and
’ Weaterly by land now or formerly of Mary Faracl, about one . i
hundred twelve (112) feet; . : 1

and being the same jremisen conveyed to you by deed of Annie L. Young,
also known as Annle Lavery Young, dated November 27, 1959 and
recorded 1n saild Hartford Land Records,

. From such examination we find and are of the opinion that you
are the owners of stid land in fee simple, and that the same 1s froe
and olear of all entumbrances of record, except as follows:

.Address of owners:

1., Taxas on tle List of 1959 due the City of Hartford in four s
inatallments, Aprill, 1960, July 1, 1960, October 1, 1960, and January
.1, 1961, i . . . . od
“ v 2, Mortgage - you to The Conneoticut Bank and Trust Company in the ter
emount of $13,000.00dated lovember 27, 1959 and recorded in .
said Hartford Land Tcords, } ) . '3
ok ‘ I; R " Yours very truly, .
) I GILMAN & MARKS,. Attorneys
i BY :
ILA/be i - {
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H . .
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pocumento n@ 3.’

‘To 11ave AND To Floin the nbove granted und Larmnined Premises, with the privilegrs and
nppurtennnees thereof unto the safld grantees and (lye suevivor of them, and the heirs and assigns
of the survivor of them forever, to the proper wse und ehoof of the sald grantecs, and the sur-
vivor of them, and the heirs and nasigns of the survivor of them forever. AND A150,

the saild grantor do tor el , and helrs, executors and
ndministrators covenaut with the suid grantecs and the surcivor of them, and the heirs and
assigns of the surviver of them, that at imd nntit (he ensealing of these presents
well seized of the premlaes as & good inhfearible estate in fee simple and ha good
right to hargain and scll the same in mwanner and furm as is above written, and that the same
Is free fram all encumbrances whatsocever, exerpt as afuresaid,

AND FURTIHRR)MORE do by these presents
bind sel and forever 1o WAURANT AN® DEFEXD the nbove
granted and burgained premises o the xaid grantevs wimd the survivor of them and the heirs

and assigns of the surviver of them, ngainst all «latmy nnd demands whatsoever, except ®
aforesnid. ’

the snid Qenutor

IN WiTNESS \WIIEREOF,

this day of

Signed, Sealed and Delivered
I the presence of

Y

[t n)

. 1 8]

State of Conncoticut,
”n: Martford,
County of Hartford,
Pernonally appeared i
i wigner and sealer of the foregoing Inétmment, and nckm;wlulged the saine to be

frce act and deed,

before me,

Netory Poblie.

.
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To all People to whom these Presents shall come, Greetings:

KNow Yu, That

for the consideration of One (1) Dollar and other valnable considerations,

received to fall satistaction of

Do GIVE, GaANT, BaRoAIN, SeLL ANp CoNFIRM, unto the said

and the survivor of them and the beirs and nssigns of the survivoer of them forever,
n certnin picce or parcel of land, with the bulldings thercon, sitosted in the Town of
.- County of and Btate of Connecticut,

T 1wk ann To Howp the premives unto o "the said relcasee
vt r nnd nxigas, to the only use and behool of the said

siva
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" e

o e o
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~" QUIT-CLAIM DEED

=154~

To Ave AND To IToLb the premises unto the »-:m'i releasee
and to and assigy, to the only use aud hehoo! of the snid
relensee , - and assigng fo:,.w,. so that neither theeaid {
relensor nor any other person or persons in e and behndf, shall or will herenlter
claim or demand any right or title %o the premises or any part thercof, but they nil every b of
of them shall by these presents be excluded and forever barred. _—

‘ourt,

IN WirNess Wnraeror,
this day of
Sigmed, Sealed and Delivered . U,
i the presencs of . . R
. * [’& F] ———saeey
I 8
[w 8} od
T 8]
s 1

ate

by .

n file

.

: of
Btate of Connectiont .
it Hany -
Bunnty bf Harljori ford, i
Personnlly appeared ' 5
’ : )
. ' . .

7188
signer -and sealer - of the foregoing lnstrhmcnt, and acknowledged the same to be -
free nct and deed, Rl 4

thand g

-
before me, wpter -
C,
led
Nolory Public.

T 1e
Land Reoords
[
noon. -
Town Clork.

Page

Solock in the
Law (ffices
Grman & Marks

43 Peari Strest, Hurtiord, Conne

" Recmvap for Recerd,

Dated,

L VA ' i A . .
s i‘} = \_m‘-b{ ‘Assisland Recorder.
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Cown. Quie Claim Deed

KNOW ALL MEN BY THESE PRESENTS:

TuAT,
for divers good and iderati th to moving, especially for One (1} Doilar
and other valuabl derati .
received to full satisfaction of
ha remiscd, rclenscd and forever quit-claimed, nml de by thene preaenté, for

and . justly and absolutely remise,
releane nnd forever QuIT-CLAIM unto the said . '

nnd assigns forever, all such right and title as the sald

ha or ought to have in or to :

the lnnds, premises nod property, situated in the Town of County of
Hartlord and State of Connecticut, with the buildings and all other lmprovemenu thercon,
known as No.
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Dog:umenf:b' nd 5,

- T

A eﬂgmal Certiticate ot T, wezme_. .
Eamdpmmttondmofthhndﬁmga.gd.;mﬁ mcmtyorsm&u cemmmor;“ :
Massachosclls, the...... S1OVONER ... day of. ivvein OO, - b
hmwmmmmﬁhnum:...m mdmhuedm.;ﬁ ........... wm.dmnuddmm.
Copp of Decree. L e
Cosmmm-nwmnm . ; o ~ Law Covnr. -
xnu-emcaammeonu__w .Albert ¢, sm&omg.ggo et . , rombered |

of .Revare

i the Coumty of......... SnELod k. ............ mc«-m-..uunmi-

e 00D S GACR. 0 Y hex: i AT the oWBETS;
hl‘uthupk. 22 _tenants by the entirety. — ‘ - et
of that certein parert of fand sitoaté fo_ Re: : S ' -
nmcm;yasumuwuummmwum , . ;‘. .

Northeastdérly by Reservoir Avenuo. firty (50) fedts

Southeasterly bz/loo now or formerly of Joaeph R. chroub 05 n ons hundred ";‘; ..

twenty and (120,.7)) feet;
Southwesterly by land now or formerly of Lucy, Janis fifty (S0) fsetp énd
Forthwesterly ° g land now or formerly of Patr!.ek Donarumo et el one hundiw J
twenty and ’6/100 (120,76) feet. . i .
A11 of said tonndaries are determined by the Cobrb to ve Located &s showd -
upon plan numbered 31856-A; which will bs riled with the bﬂgimi éoreiﬂci :

“of title iasued on this decreé, the seme being eonpnod from & plin drswn

by
David Calichman, Surveyor, dated Septembér 19 snd .das.esonn auu o ﬂ.i&
in the Land Regirtration Office, &ll as aodui 5 spproved. b{ Cour El
. So much of the land hereby reg.unrod as 13 inoluded within the 1limits. ot #
Reservoir Avenue 13 subjest to the rid\ti of. nn_poruni lwmny entitled !
thereto, in snd over the um ; i o

e

: mmwmmamuamumwmmdmamm

s ANLEERT. G0 AN mma.&o m&m“x..mmmmmmwu uid lul
hﬂmﬂnﬁwnﬁ*m umdmmmnwmumm

whish mey be suheloting; and ssiject sl a8 aforésaid; aid to &« mortgege given by Alvert ¢
Smtotuouso et ux to the Chelses aning'l Bank, dated Jmuug 17. 963, maa
and registered hemj.th. .

. Adarus 'ot' mm:l.

-

wnmmnmm'mmmaamwm-cnun;umcmw'us«m-mﬁ.-
sleventh day o Morl in tha yesr nb hundred snd elxty-.........
w. ten o'clock and. 230 tnntes o the........ £OXO. . noon.
i Attest with the Seal of seid Court, MARGARET M. DALY, Recorder.  {smav)
Amm Mmtﬂmthﬂdd-ﬂh&ﬂﬂﬁmu DALY.MA {omary
meamw,nwm ; March. 21, 1963,
o 3. o'clock and b L. T mtonten . Paw )
A troe copy. Mhltvhhtb&dol‘nﬂ(:ml. :
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Sl Essex St., Revare,. H‘us,
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PLAN OP M"D IX RZIVERS

David Calichman,

Surveyor

September 19, 1962
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1 wwier's Duplicate Certificate ‘

TRANSFER CERTIFICATE of TITLE REGISTERED N BOOK .. PAGE . Mo .

Frora Certificate No. » Originally Registered 1

Io Regiatration Book e PAEE....crrrrnrnen.fr 1the Tegistry Distriot of Sulfolk County.
Thig (g to Certify e

of. . - in the County of. sud C Jth of Meseach

< d

the owner

in feo simple.

of that certain percel of land sl d in
In the County of Suffolk and C Ith of M t bounded snd described as folk

And it is further cestified that said land is under the operatkm and provisions of Chapter 185 of the Geueral Laws,
and thet the title of said.

to enid land is vegistered ynder said Chapter, subject, however, 10 any of the encumbrances mentioned in section forty-six

of said Chapter, which may be subsisting, and subject also

Wirness, JONN E. FENTON, Ilsquire, Judge of the Land Coutt, at Bualon, in esid County of Siwiolk,

the.. dny of. in the yerr ninetoon hvndeed

wed.. at o'clock and l i L1 Eo— )

Atteat, with the Seal of snid Court,

L

et e et i 2 4 = 4
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Exiroel from Chapler 185 of the General Laws.

Su*rxon 46. Every petitioner receiving a certificate of titls in pursuance of a decree of registration, and cvery sub-
t of regi d land taking a certificats of vitle for value and in good faith, shell bold the same free from all
mmlbrlnees except those noted on the certificate, and any of the following encumbrances which may be existing:

First, liens, claims or rights arising o¢ existing under the laws or constitation of the United States or the statutes of

' thhwmmonwulthwhchmmtbthnquhedwlppurolmdhtl»mguryofdedﬁnmlawhvmdamml

b of record.
Smd mﬂmhlnymmmyhvebmmltudhthewllm

Third, any highway, town way, or any private way laid out under section Lwenty-one of chapter cighty-two, if the
certificate of title does not state that the boundary of such way has been deﬂnmned

Fourth, any lease for a term not exceeding seven years,

Fifth, any liability to for bett, or other sl Y lialuhty. ueepl. for taxes payll)h to lbo commou-
wealth, which may attach o land in the commonwealth as a lien prior to, or indep of, the ing oc registering of
any peper; butnnhuommmuorothunghu.ppummtw.pnmd of registered lmd which l‘ounymnnlme
failed W0 be registered, such essements or rights shall remain so app notwithstanding such failurc, and shall be held

to pase with the land until cut off or extinguished by the registration of the servient estate, or in any cther manger.
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