El Derecho inglés: orden juridico
inmobiliario y registral

Ante la decepcion intelectualista, experimentada en el mundo
juridico continental europeo, que se denota en: la influencia de-
letérea y fascinadora del dogmatismo con sus extralimitaciones
16gicas, el mantenimiento del status quo con sintomas de enfer-
medad incurable, el cerrrado formalismo de la sistematica mo-
derna ¥y, en definitiva, la racionalizacién del Derecho que frecuen-
temente ha conducido al divorcio entre la cuestién de hecho y la
de derecho. Desde el siglo x1x se sinti6 la necesidad de ofrecer un
sistema juridico diferente, y la investigacién cientifica del Dere-
cho futuro, por variados derroteros, fija su atencién en las cues-
tiones de indole social y econdémica, ensaya con los métodos de las
ciencias exactas: logistica, estadistica, calculo de probabilidades,
etcétera. Sin embargo, nada mas cierto que la frase de que el nue-
vo Derecho con el que debe sustituirse el actual se halla muy le-
jos de estar suficientemente elaborado. Los innovadores, aquellos
que pretenden crear un nuevo Derecho, han desarrollado, para-
fraseando a Max WEBER, una actividad de tipo profético.

No obstante, aun siendo asi las cosas, no cabe una actitud des-
alentadora, el hacer perfectible el Derecho, es decir, lo que yo lla-
maria sistematizar la crisis actual, no es una cuestién insonda-
ble, y para remediar esta contingencia, en cualquier caso, parece
aconsejable a la filosofia y ciencia del Derecho continental:

Primero. Revisar las nociones juridicas sobre las que descansa
la ciencia tradicional y caduca del Derecho.
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Segundo. Combinar los principios abstractos con los hechos
sociales, pues no hay que olvidar que el Derecho es Ley de socia-
bilidad.

Tercero. Obtener, a través del analisis, aquellos datos que per-
mitan recomponer el nuevo Derecho.

Cuarto. Despejar el dilema Derecho natural o Derecho histo-
rico y fenomenal.

Quinto. Preparar las reformas que la sociedad reclama como
indispensables, sin incurrir en el extremo de una innovacién pe-
ligrosa, ni mantenerse en una inmovilidad que contradice la mar-
cha progresiva de los tiempos.

La ciencia de la comparacién, el contraste de los sistemas ju-
ridicos, siempre loable, el enfrentar ahora el Derecho anglosajon
con el de las naciones legatarias del Derecho romano y de las
construcciones germanicas, ofrecera, sin duda, resultados muy
apetecibles. ‘

Nos importa el Derecho inglés, ante todo, por su ambito de
aplicacién que ha ido extendiéndose sobre el amplio dominio co-
lonial britanico, acreditandose como una especie del Derecho su-
pranacional. Merece consideracién la valoracion de la dinamica
juridica, el ser un derecho suelto, en disponibilidad, pues con razoén
escribia. OrTEGA (La rebelion de las masas, epilogo para ingleses)
que “las cosas no son res stantes, sino devenir histérico, y si el
Derecho no se adapta a este movimiento de la realidad, se con-
vierte en su camisa de fuerza”. Parece elogioso el favorecimiento
a la desaparicién del formalismo. Y, al fin, el éxito del sistema
juridico se hace patente, mostrandonos una relacién equilibrada
entre el sentido de comunidad y el de libertad.

En la primera parte del presente trabajo, las caracteristicas del
Derecho inglés han sido condensadas, y se utilizan como medio
para esbozar el importante problema de la estructuracién del De-
recho y prdctica juridica. De otro lado, su referencia era nece-
saria para hacer inteligible el ordenamiento inmobiliario. En la
segunda parte de estas paginas tratamos del Derecho inmobiliario
y registral inglés. Su contenido lo he traducido casi integramente
de la obra de.R. E. MEGARRY: 4 Manuel of the Law of Real Pro-
perty. El sistema registral inglés era desconocido en nuestra Pa-
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tria, sirvan de ejemplo, las brevisimas e inexactas lineas de Gar-
cia GuisarrO, en Bases del Derecho inmobiliario en la legislacion
comparada, y los Comentarios a la legislacién hipotecaria, de
MogreLL y TERRY, incluso en el Centenario de la Ley Hipotecaria,
se silenci6é el tema. Sin embargo, nunca han faltado en los Tra-
tados 0 Manuales de Derecho Hipotecario, la glosa al “Acta To-
rrens”, derecho colonial de reconocida tipicidad, pero que, en modo
alguno, puede excusar el estudio del Derecho de la Metrépoli,
pues aunque las primeras Leyes tuvieron por modelo el “Acta
Torrens”, razén por la cual don JErRONIMO GONZALEZ incluye a
Inglaterra en el grupo de las legislaciones de filiacién australiana.
Hoy tal similitud s6lo se manifiesta con nitidez, considerando el
valor de la Certificacién registral y las vigorosas facultades ca-
lificadoras conferidas al Registrador. Las discrepancias surgen
contemplando la organizaciéon de registros, titulos, derechos ins-
cribibles y efectos de la inscripcion.

Colmado el vacio, al menos éste es el deseo del autor, contamos
con un nuevo factor de referencia, que coadyuvara a la evolucion
de nuestra legislacién hipotecaria. Asf acrece el panorama del
Derecho inmobiliario, gracias a la ardua labor que emprendieron,
hace mas de un siglo, los Registradores espafioles.

NO RECEPCION DEL DERECHO ROMANC

La recepcién del Derecho romano, que se produjo en los paises
del continente europeo en los albores de la Edad Moderna, obe-
decia a la necesidad politica unificadora de sustituir las diversas
costumbres y fueros locales por un Derecho de ambito general,
basado én el Corpus Juris Civilis. Inglaterra se liber6 de la re-
cepcién del Cédigo Justinianeo; tampoco hubo recepciéon en el
norte de Francia y Escandinavia.

La ausencia de recepciéon en Inglaterra se explica por el hecho
de que la uniformidad juridica ya se habia logrado, gracias al im-
pulso de los conquistadores normandos, que establecieron los Tri-
hunales Reales, cuyos fallos se basaban en el Common Law o De-
recho comiun, y lograron imponerse a las particularidades juri-

g
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dicas de los diversos territorios. El fuerte poder central de los re-
yes ¥y los medios técnicos de administracién de los Plantagenet y sus
sucesores lograron crear un vigoroso Derecho nacional, que prevale-
ci6 sobre el Derecho local, y no tuvo necesidad de acudir al Derecho
bizantino para unificar su sistema juridico. De aqui que se haya
dicho que el Derecho inglés es un Derecho no romanizado. Afirma-
cion que peca de ligereza y admite critica. Es evidente que no hubo
recepcion del Derecho romano en Inglaterra, peto no lo es menos
que ha tenido poderosa influencia y, sin duda, existen importan-
tes relaciones entre ambos Derechos. En el ambito docente, el
Derecho romano es materia de estudio en las Universidades in-
glesas; desde el siglo X11 se ensefia en la Universidad de Oxford.
El Derecho romano clasico—no justinianeo—esta presente en el
espiritu y los métodos del Derecho inglés. Hay un argumento
fundamental y concreto que apoya esta tesis, y es que el Derecho
inglés no se funda primordialmente sobre Leyes, sing sobre casos
Juridicos particulares. Derecho romano e inglés, dice RADBRUCH (El
espiritu del Derecho inglés), significan determinacién del Derecho,
caso por caso, ambos son case-law. Por 1o que importa a la cues-
tién metddica, nos dice Max WEBER (Economia y Sociedad) que ¢la
adaptacion del Derecho romano a las nuevas necesidades econé-
micas se realizd, en gran medida, gracias a una interpretacién ra-
cional de los conceptos que permitia extenderlos y reducirlos so-
bre la base del método analitico. Un solo proceso sobre una cues-
tién; un solo negocio juridico sobre una prestacién; de aqui la

divisién plastica de la situacién de hecho compleja de la vida
diaria”.

RASGOS POSITIVISTAS

La misma palabra Derecho, law, que deriva de Ley, expresa una
concepcion fuertemente positivista. E1 pensamiento inglés defiende
a ultranza la idea de seguridad juridica, la afirmacién incondi-
cionada del Derecho positivo: Coke, BLACKSTONE. HOBBES, BENTHAM,
BacoN y AusTIN. Este wltimo sostiene la disociacién entre ética y
ciencia. La ciencia del Derecho, escribe en su conocida obra Ju-
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risprudence, se refiere a las Leyes en sentido estricto, prescin-
diendo de su bondad o maldad. Teoria de clara semejanza con la
doctrina de Max WsBEr, de la exclusién de los valores de la
ciencia.

El positivismo ensalza el respeto a la Ley, que es la premisa,
con dos consiguientes: la seguridad (certainily) y eficacia juridica.
La premisa encuentra formulacidon explicita en el aforismo: nemi-
nem oportet esse sapientiorem legibus,; nadie debe querer ser mas
sabio que la Ley. La idea de certeza juridica ha sido francamente
supervalorada. BRANDEIS sostiene su articulo, titulado The con-
cept of legal Certainity, que “el stare decisis (o precedente) es,
generalmente, la politica acertada, porque en la mayoria de los
asuntos es mas importante que la regla de Derecho aplicable sea
establecida a que lo sea justamente”. Ahora bien, la exigencia de
seguridad juridica—dice acertadamente RADBRUCH—InoO es la criti-
cada seguridad del mundo burgués de un derecho positivo estati-
co, sino, por el contrario, de un derecho en movimiento constan-
te, que hace que la vida tenga continuidad.

El positivismo inglés es un positivismo “elastico”, que ha hecho
compatible la herencia de los viejos usos con los mas recientes
cambios sociales. Volvemos a citar al autor de La rebelion de las
masas, guien nos dice que “el Derecho inglés consiste en puros
margenes—cualidad positiva—, que es un caso particular del es-
tilo general que caracteriza al pensamiento britanico: interpre-
tar todo 1o inerte y material como puro dinamismo, sustituir lo ya-
cente por fuerzas, movimientos y funciones”.

Falta hacer referencia a la importancia de la eficacia juridica.
El Derecho se considera valido sélo cuando ha alcanzado cierto
grado de eficacia. En la literatura inglesa y norteamericana, el
Derecho se conoce a través de su aplicacion por los Tribunales.
La eficacia se aprecia por el tinte que luce la decisién judicial.

El positivismo no es extremado en Inglaterra. La concepcién
formalista, que ve el Derecho como regla sin contenido, cuya jus-
tificacién es innecesaria, aparece atemperada en el Derecho in-
glés por el uso de la ldgica juridica, aplicada al estudio del Com-
mon Law. De otro lado, el idealismo, que podriamos llamar “re-
lativista”, puesto que admite el derecho natural, encarnado en los
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principios de la equidad, que PerTicONE define (Orientaciones ac-
tuales del pensamiento juridico) como “fuente de las fuentes,
ratio de los jusnaturalistas de la Edad Clasica, transportada al
plano de la experiencia histérica”, representa una feliz conjun-
cion del jusnaturalismo racional y del historicismo romantico.

EMPIRISMO

Frente a la concepcién europea continental, que de la mano
del Cddigo basa el Derecho en casos tipicos que el legislador ha
imaginado, meras hipétesis, fruto de la llamada construccién, por
la via descente del principio juridico al caso particular, el Dere-
cho inglés sigue la ciencia del método inductivo, y sobre la base
de la vida y la naturaleza del asunto, asciende del caso particu-
lar al principio juridico. El pensamiento juridico inglés se ha
dicho que es un arte de tipo empirico. El jurista inglés tiene el
convencimiento de que el Derecho debe orientarse conforme a la
naturaleza de la cuestidon misma, mas que por la idea del Derecho
incluso se estima conveniente alejar cualquier idea previa del
Derecho. En mi opinién, éste es uno de los prejuicios juridicos
continentales que deberian mitigarse.

La valoracion del caso concreto, casuismo, encuentra su for-
mula en la maxima: ex facto ius oritur (del hecho nace el Dere-
cho). Hace tiempo que se dijo que el precepto juridico, obtenido por
abstraccién, partiendo de las decisiones concretas, es 1o secunda-
rio, y éstas representan la verdadera base del Derecho vigente.
Por esta razon, el pensamiento juridico inglés esta mas cerca de
la realidad que el continental. En la misma linea, las escueias
sociolégicas y realista del pensamiento americano se puede afir-
mar que gozaran cada dia de mas actualidad y representan un
modelo sugestivo de gran interés para el progreso tan deseable
de 1a filosofia del Derecho continental. Todos los juristas, no sé6lo
el jurista ideologo, debemos procurar la fundamentacién sociold-
gica aludida, conforme a las exigencias de justicia material que
reclaman las clases no privilegiadas sobre normas antiformales.
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LA TEORIA MONISTA

KrLSEN intenta implantar una concepcién monista del -Dere-
cho, en el sentido de negar las distinciones tradicionales en el
continente europeo, tratando de demostrar que esas distincicnes
son relativas e insostenibles. Hoy, esta teoria no constituye un
punto de vista aislado, sino que, durante todo este siglo, autores
europeos y de otros continentes han argumentado habilmente
contra el dualismo tradicional de origen romano, y se ha abierto
paso la opinién de que tales distinciones, al menos, no tienen un
valor absoluto. Aqui nos limitaremos a exponer la realidad del
monismo en el Derecho anglosajon:

a) Separacién entre génesis y aplicacién del Derecho. En In-
glaterra y Estados Unidos, la creacion del Derecho no se acaba en
la legislatura. La decisién judicial o la disposicién administra-
tiva, 1o mismo crean el Derecho que aplican el Reglamento, De-
creto o Ley, incluso la decisién del funcionario puede revestir cua-
lidad juridica creadora. El pluralismo de las fuentes abarca tam-
bién el campo de la contratacién privada, que establece normas
individuales o generales (convenios colectivos, estatutos de aso-
ciacion, etc.). Ya en 1928, algunos autores, con fundamentos ideo-
lo6gicos, analizan este aspecto de la transacciéon privada, estiman-
do que ia aprobacion tacita del Derecho civil no es mas que una
ficcion (ThurmaN W. ARrNOLD, en su trabajo, The folklore of ca-
pitalism).

b) Distincion entre Derecho objetivo y subjetivo. Ante 1la men-
talidad inglesa, todo Derecho necesita estar reforzado per la Ley
(Derecho objetivo), de 1o cual inducen que sin sancién legal es im-
posible la existencia de un Derecho (subjetivo), por la misma
razon las demandas subjetivas nunca preceden al Derecho ob-
Jetivo. Y aunque se admite la voluntad individual del sujeto de-
fensiva de su Derecho, esto no equivale a la afirmacion de un
Derecho preexistente. La argumentacién, sin embargo, no parece
muy solida, pues si bien es cierto que el Derecho subjetivo esta
predeterminado y garantizado por el Derecho objetivo, esta afir-
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macién no implica la imposibilidad de admitir que uno y otro sean
dos nociones o conceptos distintos.

¢) Derecho publico y privado. Inglaterra no recibié la distin-
cion del Coédigo de Justiniano entre ius publicum y privatum.
Toda norma, dice AUSTIN, sirve al interés individual y al colectivo.
Mediante la simple regulacion de las llamadas relaciones privadas,
el Derecho demuestra que hay un interés colectivo en esas rela-
ciones. Desde luego, la diferencia rigurosa no existe en Inglaterra.
La Revolucién de 1688 establecidé la soberania del Derecho, a la
cual estaba sometido hasta el rey. El resultado de las luchas cons-
titucionales del siglo xvir fue el triunfo indiscutible del Parla-
mento. La administraciéon inglesa se ha construido como un sis-
tema indivisible e indiviso de Derecho nacional. Las cuestiones li-
tigiosas entre ciudadanos o entre éstos y el Bstado se someten a
los Tribunales ordinarios.

d) Distincién entre 'derechos reales y personales. Sobre este
tema tendremos, mas adelante, ocasién de estudiarlo, al tratar los
derechos legales y equidad; distincién, en cierto modo, correlativa
a la de derechos in personam e in rem. En la ciencia anglo-ameri-
cana se ha admitido siempre el caracter relativo de tal distincion.
Y se explica, tanto porque el habito a las distinciones del Dere-
cho romano no tuvo acogida como porque los juristas britanicos
no han hecho grandes esfuerzos paré. justificar el Derecho, sino
que, principalmente, su preocupacién ha sido construirlo en la
practica, sentido pragmatico, que refleja luminosamente la famosa
.sentencia inglesa: Waterér is best administered ist best. (La me-
jor teoria es la que resulta mejor aplicada.) Es incuestionable que
el grado de racionalizacion del Derecho inglés es menor que e}l del
Continente. Hasta AusSTIN no existié propiamente ciencia juridica,
lo cual hacia casi imposible la codificacion, y este factor condi-
cioné en gran medida la capacidad de adaptacion del Derecho in-
glés y su caracter practico. Por otra parte, la ciencia juridica en
otros paises, sobre todo a partir de DEMOGUE, ha puesto en duda la
autenticidad de la distincion de los derechos en reales y persona-
les. Ya SouMm expresaba que “tal diferencia no es fundamental en
la naturaleza del Derecho privado”. Sin embargo, no es éste el
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lugar indicado para hacer un estudio detenido del tema, que bien
merecia un trabajo especial.

“COMMON LAW”". “EQUITY Y STATUTE”

La Historia del Derecho inglés es singular y unica, llegando en
la Edad Media a unificar el Derecho ¢como en ninguna otra parte
de Europa, que, por el contrario, se regia por una legislacién mul-
tiple, local e irregular. La conquista normanda (1066) fortaleci6
considerablemente el poder real, hasta lograr la centralizacion de
la justicia. A partir de entonces, las decisiones de los Jueces Rea-
les que recorrian el pais prevalecieron sobre el Derecho consue-
tudinario local. .

El producto de esta justicia central ha sido el Common Law o
at Law, frase que se emplea en tres sentidos: como derecho opues-
to a local custom, a statute Law, 0 a equity, este ultimo es el sig-
nificado méas frecuente. El Derecho comun es un derecho de
creacién judicial—judge made law; el Juez hace la Ley—, for-
mado mediante la aplicacion de la doctrina del precedente.
BLACKSTONE ve en el Juez inglés una especie de oraculo vivien-
te, que convierte lo incierto en regla permanente.

La fuerza obligatoria del precedente (stare decisis) no precisa
la repeticién de decisiones del mismo contenido, como sucede en
nuestra Patria en el proceso formativo de la jurisprudencia. En
Inglaterra es suficiente un solo precedente para el nacimiento
de la norma juridica, denominada Common Law. Al final del si-
glo xi1, los Royal Courts eran conocidos como los Tribunales del
Common Law.

La insuficiencia del Derecho Comun para resolver los casos ju-
ridicos que se planteaban determiné la aparicién de la equily, que
son los dos sistemas de justicia que durante muchos siglos han
convivido. L.a nocién de la equity es 1a misma que forjé Aristoteles
de la epikeia o equidad, es decir, atemperar las Leyes generales al
caso particular. En Roma, es sabido, que fue el Pretor quien cum-
plié esta mision, concediendo con ponderado criterio las acciones
er equo et bono. A estas actions de 1os pretores corresponden los
writs que otorgaban los Lores Cancilleres como remedio de las
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anomalias del Common Law, convertido en {us strictum. La equi-
dad se ha alimentado de varias fuentes: Derecho canénico, roma-
no y natural. Sin embargo, el contenido fundamental lo propor-
cioné el recto juicio del Lord Chancellor, guardidn de la concien-
cia del rey. En la Court of Chancery, el Chancellor, actuando con
independencia del King’s Council, administraba justicia, aplicando
la llamada equity, de aqui que este Tribunal recibiera también la
denominacién de Court of equity. La equidad, que reflejaba el
pensamiento de cada Canciller, variaba segun la persona que o0s-
tentase el cargo, desde Lord Ellesnere (1596-1617) a los trabajos
de Lord Nottingham (1673-82). Cuando Lord-.Elder ces6 en 1827,
las normas de la equidad estaban tan definidas como las del
Common Law. .

Por la Judicature Act de 1873, los Tribunales superiores de Law
y Equity se fusionan en un Supreme Court, dividida en High Court
y Court of Appel. No obstante, Law y equily subsisten como dos
sistemas o fuentes distintas, aunque ahora ambas se administran
por el mismo Tribunal, la unificaciéon queda bien claro, ha s:do
tan sélo organica.

El primer escalén de la jerarquia de normas le ocupan las Acts
of Parliament, que forman el Statute Law, derecho escrito, derecho
en forma de Ley. Su promulgacién constituye practica regular a
partir del siglo x1rr. De hecho, se aprueban Leyes que codifican el
Common Law. Y a pesar de la afirmacion de algun autor de que
el Derecho comiun tiene fuerza, aunque no forma de Ley, lo cierto
es que el Parlamento puede derogar o modificar los preceptos ju-
ridicos elaborados por el Derecho comun, éste no puede nunca
prevalecer sobre el Statute Law.

DERECHOS LEGALES Y DERECHOS DE EQUIDAD

Los derechos ejercitables ante los Tribunales de Common Law
reciben el nombre de derechos legales; aquellos otros no sancio-
nados por el Derecho comun, que eran protegidos por el Tribunal
de equidad, son conocidos como derechos de equidad. La diferencia
se expresa, diciendo que los derechos legales son derechos in
rem; mientras que los derechos de equidad son derechos in per-
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sonam. En los primeros tiempos, un derecho o interés legal sobre
una finca era y sigue siendo un derecho oponible a cualquier per-
sona como derecho real sobre la finca misma; su eficacia es erga
omnes, en contraste con los derechos de equidad de eficacia rela-
tiva, que tan s6lo podian ejercitarse frente a la persona a quien
el Chancellor consideraba que le afectaba la obligacién.

En la evolucién posterior se aprecia, por una parte, que el
Common Law ha sido profundamente remozado y modificado, en
ocasiones, por la equidad. Y hoy, importantes asuntos de propie-
dad real caen bajo la competencia de la Chancery Divisién de la
High Court. Y, por otra parte, se observa la extensiéon de! ambito
de eficacia de los derechos de equidad, hasta llegar a establecer-
se como uno de los principios fundamentales de la equidad su po-
sibilidad de ejercicio frente a todos, excepto contra el tercero a
titulo oneroso y de buena fe, doctrina que se expondri al estudiar
la contratacién inmobiliaria. En conclusién, un derecho legal, o
sea, de Derecho comun, puede ejercitarse contra el adquirente de
buena fe, en tanto que el derecho de equidad no puede oponerse a
esta persona. De este modo, los derechos de equidad fueron dis-
tanciandose gradualmente de los derechos personales, aproximan-
dose mas y méas a los derechos reales, por lo que se han convertido
en una especie hibrida, que no son enteramente, ni derechos rea-
les, ni derechos personales.

CONCEPCION DE LA PROPIEDAD TERRITORIAL

Principio basico del Derecho inmobiliario inglés es que toda la
tierra es propiedad de la Corona. En consecuencia, nulle terre sans
seigner _(non land without lord), es decir, no hay tierra vacante,
sin duefio, en Inglaterra. Sin embargo, s6lo una pequeiia parte del
territorio se encuentra en posesién de la Corona; el resto esta
ocupado por tenants holding—poseedcres en sentido amplio—,
quienes mantienen una relacién juridica directa o indirecta con la
Corona.

Esta situacién se inici6 a partir de la conquista normanda;
Guillermo I considero suya toda Inglaterra por derecho de con-
quista. Para recompensar a sus seguidores y a aquellos ingleses
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que docilmente se sometieron a é€l, les concedi6 algunas tierras
para que las poseyeran en su lugar (of him)—posesiéon en nombre
ajeno—como duefios superpuestos (overlord). La transmisién de
estas tierras no fue incondicional, sino para que las disfrutaran
en nombre de la Corona y con ciertas condiciones o modos; por lo
regular el adquirente asumia la obligacién de prestar algun servi-
cio al rey. De esta manera, la total organizacién social se estruc-
turo a través de la posesidén de tierras en pago de servicios.

Estos servicios llegaron a ser clasificados, y cada tipo o grupo
se designaba con el nombre de tenure (tener, {o hold, equivale a
poseer), que manifestabg la clase de posesion existente sobre la
tierra. Era esencial el plazo por el que la concesién se otorgaba.
Pueden citarse como principales modalidades: la concesién for
life, tanto tiempo como el poseedor viviese; o in tail, durante la
vida del poseedor o cualquiera de sus descendientes; o in fee
simple, vitalicialmente a favor del poseedor o cualquiera de sus he-
rederos, fueran o no descendientes. Cada una de estas formas de
concesion se llamaba estate, palabra derivada de status, que admiie
su utilizacién en castellano. Era posible la existencia de varios
estates sobre la misma finca, pero, en todo caso, el dominio per-
manecia en la Corona. Una persona podia ser duefio de uno o mas
status en la finca, pero nunca podria ser duefio de la finca misma.
El dominio del status mas amplio, de mayor duracion, “el fee
simple” ha llegado a parecerse cada vez mas al dominio de la
finca misma, pero aun hoy es técnicamente cierto decir que la
totalidad de la tierra es propiedad de la Corona. No obstante, en
la practica y en el lenguaje legal esto no pasa de ser una teoria,
pura reminiscencia histérica, y, como mas adelante veremos, la
propiedad privada en Inglaterra existe de hecho y de derecho. Asi,
pues, desde el punto de vista teérico, el dominio (ownership) so6lo
puede tener por objeto un status, no la finca afectada por ese
status.

La palabra state o status tiene varias acepciones:

a) El quantum de un interés en la finca o, lo que es igual, un
interés sobre la tierra de duraciéon determinada, que es el concepto
usual, antes expresado.
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b) Puede utilizarse este término para describir una zona de
tierra o finca.

¢) Por ultimo, la palabra estate sirve para designar el patri-
monio hereditario o caudal relicto.

El status, siguiendo la acepcion a), sefiala el plazo durante el
cual una persona tiene facultades scbre una finca. Los stafus se
clasifican en freehold, y status inferiores al freehold, que son los
leaseholds o derechos arrendaticios por tiempo determinado; las
subespecies de staius del primer grupo son los ya citados: fee
simple, fee tail y life estate.

Recapitulando hay, pues, dos doctrinas basicas sobre el de-
recho de propiedad real que se_conocen como:

I.. Doctrina de las posesiones (fenures). La Corona posee toda
la tierra, directa o indirecta, mediante las distintas clases de po-
sesion.

II. Doctrina de los status (estates). Una persona no puede ser
duefia de una finca, sino que meramente tendri el sefiorio del
status de la finca, que le permite disfrutarla duranfe cierto tiem-
po. En la propiedad raiz, el objeto de la relacién juridica no es la
tierra o finca misma-—propiedad de la Corona—, sino los status
o0 intereses que se han constituido abstractamente sobre la finca.
El autor ingiés MEGARRY, en su citada obra, escribe con agudeza ga-
laica que la respuesta a la pregunta, ¢(qué clase de posesion o
status existe sobre la finca?; es también la pregunta, ¢por cuanto
tiempo?

Muy distinta es la concepcion de la propiedad mueble o pro-
piedad puramente personal; entonces la propiedad recae sobre la
cosa misma; el objeto del derecho es la cosa directamente.

EL FEE SIMPLE O DOMINIO

Componen este concepto dos términos: «fee», significa he-
redable, y “simple”, sin distinciéon de herederos, por oposicion al
fee tail. Representa el status de mayor duracién que pueda existir
sobre una finca. Aunque tedéricamente el tiempo que da derecho
a su disfrute es mas corto que el dominio, en la practica son tér-
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minos equivalentes, porque casi todos los vestigios de las viejas
cargas feudales han desaparecido.

La duracién de este status, en su origen, fue durante la vida del
poseedor o de cualquiera de sus herederos. El término herederos,
al principio excluia a los ascendientes, hasta la Inheritance Act
de 1833, que permitié 1a sucesiéon de los ascendientes. Si el fee
simple, en sus comienzos, se extinguia por muerte del poseedor
original, sin descendientes o colaterales (hermanos o primos),
aunque antes de morir hubiese transmitido Ia finca a otro poseedor,
quien aun sobrevivia. En 1306 se estableci6 que, cuando el titular
del «fee» simple transmitia la finca, subsistira el derecho tanto
tiempo como el adquirente tuviese herederos. Desde entonces se
convierte en un derecho practicamente eterno; virtualmente se
asimila al dominio, con las facultades correspondientes de utendi,
fruendi, disponendi...

El titular del «fee» simple puede disponer de su finca por testa-
mento o inter vivos. Con anterioridad al siglo x11, por estimar que
los presuntos herederos tenian un interés definitivo a la finca,
el titular de ella, para todo acto dispositivo, necesitaba el con-
sentimiento de los mismos. Alrededor de 1200 desaparece esta
doctrina, y el titular puede disponer libremente inter vivos, los
presuntos herederos tienen tan s6lo una spes succesionis, mera
expectativa a la sucesién del ‘fee” simple. Toma carta de naturaleza
la maxima romana: nemo est heres viventis.

En el primitivo derecho para transmitir el «fees> simple era ne-
cesario expresar en la transaccién determinadas palabras sacra-
mentales, por las que se define este stafus, ejJemplo: a X y sus
herederos, a X para siempre, 0 a X en «fee» simple. La Ley de Pro-
piedad de 1925 abolid la necesidad de utilizar estas palabras. En la
practica, cuando se transmite este sfafus, suele consignarse la
expresion “in fee simple”.

Este derecho puede ser: absoluto, sin Iimitacién, ni condicién
alguna: determinado, a plazo, y upon condition, es decir, condi-
cionado.
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PROPIEDAD REAL Y PROPIEDAD PERSONAL

El Derecho inglés de propiedad real es sumamente complicado;
OLIivErR CRONWELL lo calificaba de “enredo malvado”. Las dificul-
tades derivan, de una parte, de la intrincada conexion de las ma-
terias que lo integran, y de otro lado, del lenguaje extremadamen-
te técnico, cuyos términos, en muchas ocasiones, son multivocos.

En el Derecho primitivo, la‘ propiedad era real cuando los Tri-
bunales debian restituir al propietario desposeido la cosa misma.
Si X era expulsado por la fuerza de su finca, podia ejercitar una
accién real, enderezada a la devolucién de la finca. Tratandose
de otros bienes, la acciéon ejercitable era personal, y la sentencia
favorable que se dictase permitiria optar entre la devolucion del
objeto o el pago de su valor. Consecuentemente, se establecid la
distincion entre propiedad real (real property o realty), que daba
derecho a Ia restitucién en especie, y propiedad personal (personal:
property o personalty), que no era restituible de este modo.

En atencioén a un criterio fisico, el Derecho crea la divisién de
los bienes en inmuebles, en inglés land, y muebles. La division
inglesa de la propiedad en real y personal es similar con una im-
portante excepcién. En general, todos los intereses sobre fincas
caen bajo l1a denominacién de propiedad real, a excepcién de los
leaseholds o terms of years—derechos de naturaleza arrendaticia
que facultan a ocupar una finca por tiempo determinado—, que
son clasificados como propiedad personal.

Hubo un tiempo en que el arrendatario solo tenia accién contra
el arrendador para recuperar la finca y carecia de toda accién contra
terceros. En el siglo X111 se le permite reclamar dafios de cualquier
persona, pero no la posesion de la finca, que era tnicamente exi-
gible al arrendador, pues la historia inglesa ha conceptuado la
relacién entre arrendador y arrendatario de naturaleza funda-
mentalmente contractual. Y aunque los arrendamientos se encua-
dran en el apartado de los derechos de propiedad personal, difie-
ren de los otros bienes de esta misma clase, y por ello ocupan lugar
especial, bajo la denominacién de chattels real, distintos de los
pure personalty o muebles, que son los enseres, existencias y va-
lores. La frase chattels real denota la naturaleza, en parte per-
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sonal y en parte real de estos derechos, porque la palabra chattel
significa bien mueble—deriva de cattle o ganado, que al principio
fueron los bienes muebles mas importantes—; la segunda palabra
muestra su relacién o unién con la finca.

La legislacién de 1925 ha borrado muchas de las diferencias
existentes entre el régimen juridico de la propiedad real y perso-
nal. Y la doctrina inglesa estima conveniente someter a la misma
normativa una y otra clase de propiedad, sin embargo, no siempre
resulta factible, dada la distinta naturaleza de los derechos. En
general, ha prevalecido la aplicacién del régimen juridico de ia
propiedad personal sobre el de la real. Pueden citarse como logros
de esta uniformidad parcial: en la sucesién intestada, la propie-
dad real y personal tienen el mismo cauce, sucediendo los relatives
(parientes); las reglas sobre donacién de fincas, en caso de muerte
sin descendientes, se aplican a ambas clases de propiedad; unidad
de forma en la hipoteca de tierras libres y arrendadas; en la pre-
lacién de hipotecas, la doctrina DearRLE v. HAaLL se ha extendido a
las hipotecas de intereses reales de equidad.

SINTESIS HISTORICA DEL DERECHO
DE PROPIEDAD INMOBILIARIA

MecARrRrY distingue los siguientes periodos:

Primer periodo: Formulacion del prinpicio.—Las Common Law
Courts fijan las normas basicas de la propledad inmobiliaria, ¥
comprende el tiempo transcurrido desde la conguista normanda
hasta finales del siglo xiv.

Segundo periodo: Desarrollo de la equidad.—Abarca desde 1400
a 1533, cuando la jurisdiccién del Chancellor acogié aquellos casos
no protegidos por el Common Law.

Tercer periodo: Statute of Uses.—Desde 1535, a la mitad del
siglo xvir, época que se caracteriza por los grandes cambios que
produjeron las disposiciones contenidas en el citado Statute.

Cuarto periodo: Desarrollo del moderno Derecho.—Abarca los
ultimos decenios del siglo xvir y todo el xvim. El frust, institu-
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ci6bn peculiar, de sobresaliente importancia en la historia juridica
de Inglaterra, fue definitivamente protegido.

Quinto periodo: Reformas legales.—Se refiere a las reformas
que llevo a cabo el Parlamento durante los siglos x1x y xx. Muchas
de ellas tuvieron lugar durante el siglo XIx, especialmente entre 1832
y 1845, y de nuevo, entre 1881 y 1890, pero las mas importantes
sucedieron en el presente siglo. En 1925, que bien puede llamarse
el afio inmobiliario inglés, se’ promulgan seis Leyes, verdadero Co-
digo inmobiliario, que entraron en vigor el dia 1 de enero del
siguiente afio. Estas Leyes son:

— The Setted Land Act.

— The Trustee ‘Act.

— The Law of Property Act. .

— The Land Registration Act.

— The Land Charges Act.

— The Administration of Estates Act. .

La legislacion de 1925, mas que innovar su labor, ha sido de
refundicién de los cambios v alteraciones que ya habian originado
las Leyes de Propiedad de 1922 y 1924.

Sexto periodo: Control social de las fincas.—En los ultimos
cincuenta afios, por razon del interés publico, el Parlamento se ha
visto precisado a dictar normas coactivas que limitan y cercenan
los derechos de los propietarios de fincas. Pueden citarse como Le-
yes planificadoras: The Town and Country Planning Acts de 1954
y 1959; referentes al Derecho Agrario: The Agriculture Act 1947
y 1958, The Agricultural Holdings Act 1948; sobre Derecho Urba-
nistico: The Housing Acts de 1957 y 1961, The Public Health Acts
1936 y 1961; en materia de Expropiacién Forzosa: The Land Com-
pensation Act 1961; disposiciones mas concretas son las que ver-
san sobre el espacio aéreo, Civil Aviation Act de 1949, o Derecho
Minero (hidrocarburos), Petroleum Act de 1934.

El intervencionismo creciente, las técnicas socializantes de la
moderna administracién, han motivado el dicho inglés de que “la
presuncién fundamental de la actual legislacion es que el duefio
posee su finca para el bien publico”.
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CONTRATACION INMOBILIARIA

El contrato inmobiliario no difiere de cualquier otro contrato.
En Inglaterra, los contratos se perfeccionan por el simple consen-
timiento. Hay contrato tan pronto exista acuerdo causalizado (for
valuable consideration) sobre los elementos o circunstancias esen-
ciales del mismo. De esta definicion se desprenden dos conse-
cuencias: primera, la onerosidad de todo contrato; el contrato
normalmente existe en las transacciones que envuelven pago de
una suma de capital; la hipoteca, aunque contiene la obligacién de
pagar una suma de dinero, raramente es precedida por un con-
trato; la segunda consecuencia consiste en que el convenio puede
ser oral o escrito; su validez es la misma, pero su eficacia dife-
rente. Cualquier acto dispositivo sobre fincas (venta, hipoteca,
arrendamiento), expresado en forma oral, no sera exigible por ac-
cién—pero podra hacerse valer por otros medios—, salvo que el
contrato se formalice después por escrito en algin Memorandum
o nota, firmado por la parte que se obliga o por otra persona auto-
rizada por ella (seccién 40.c de la Ley de Propiedad de 1925).

El Memordndum o nota es un simple escrito que contiene el
acto dispositivo y no estd sujeto a formalidad alguna. El profesor
Lacruz, refiriéndose al sistema australiano, lo define como decla-
racion de transferencia. En Inglaterra, el Memorandum es el do-
cumento en el que se transcribe lo convenido, en cualquier mo-
mento posterior a la fecha del contrato. Existen algunas excepcio-
nes que imponen la formalizaci6én de los contratos y suelen refe-
rirse a bienes raices. Una de ellas es la part performance, si se ha
convenido verbalmente un arrendamiento, el arrendatario toma
posesion de la finca, y el arrendador acepta el pago de la renta,
éste no podra rehusar la firma del contrato.

“CONVENYANCING” O CONVENIO TRASLATIVO
DEL DOMINIO

La venta de aquellos bienes que, en general, responden al cali-
ficativo de muebles, se denominan sale of goods; mientras que to-
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das las operaciones de transmisién de bienes raices corresponden
a la especialidad, conocida con el nombre de convenyancing. La
transmisién es un concepto distinto del de contrato, es el con-
venio traslativo, fundamentalmente la compraventa.

Se denomina convenyance el documento que contiene la trans-
misién de la propiedad. El documento de compraventa consta de
las siguientes partes:

a) Encabezamiento (commencement). En el que se especifica lg
naturaleza del negocio juridico, venta, hipoteca... (this conven-
yance, mortgage). .

b) Fecha (date). La transmisién produce efecto a partir de la
fecha fijada en el contrato.

¢) Nombre, apellido y vecindad de las partes contratantes.

d) Titulo del transmitente y convenio de venta (recitals).

e) Consideration. Los contratos primitivos tenian por objeto
un cambio de posesiones; de aqui el viejo principio de que s6lo los
contratos onerosos pueden obligar permanentemente. Su influen-
cia en el Derecho inglés ha-sido profunda, sobre todo hasta Enri-
que VIII, y la doctrina de la consideration se basa en esta nece-
sidad. ,

La consideration es la contraprestacion, que manifiesta a ter-
ceros (inter alia) que el negocio juridico es oneroso. La considera-
tion fundamenta la oferta y la aceptacién constituye el quid pro
quo, 1o que se da. por algo. A modo de causa, dice LACRuz BERDEJO,
refiriéndose a la “valuable consideration” del Derecho australiano.

f) Clausula recibo, que indica la forma de pago del precio.

¢) Palabras traslativas (operative words), por las que se efec-
tua la transmisién de la propiedad. La frase usual es “el vendedor
por este acto; transmite al comprador el status”... (the vendor as
beneficial owner hereby conveys the purchaser...). Si existen car-
gas se mencionaran en este apartado.

h) Descripeién de la finca, que se transmite (parcels) median-
te sus lindes. También cabe la descripcién, con referencia a algin
plano o a la hecha en transmisién anterior. -

4} Habendum o clausula, que indica que la transmisi6n se
hace a favor de la otra parte contratante y no a favor de tercero.

9
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Contiene, asimismo, las palabras que delimitan el status: the land
in fee simple.

k) Testimonium y attestation clause. Es la ultimg parte del
doéumento y contiene la expresion del lugar del otorgamiento, fir-
ma, sello y entrega del documento al comprador. A este respecto,
es importante mostrar la distincién entre las dos formas que pue-
den revestir los contratos escritos:

1) Agreements wunder hand o convenios firmados por Ilas
partes.

2) Agreements under seal, que son los consignados en un deed,
documento que se firma, sella y entrega. Se llama ezxecution del
deed, el acto de su firma, sello y otorgamiento. En la técnica do-
cumental, el sello represent6 en Inglaterra el papel decisivo de ser
creador de derechos.

La completion o conclusién del contrato suele tener lugar en la
oficina del solicitor (profesional en Derecho) del vendedor, quien,
ademas, suele fijar las estipulaciones. Efectuada la completion,
nace el derecho del adqui.rente para reclamar la entrega del do-
cumento traslativo.

La propiedad se identifica con los titiédeeds o escrituras. Con-
venida en firme la compra, la finca pertenece al adquirente en
equidad y el riesgo de la pérdida de 1a cosa es del comprador
(periculum est emptoris). La transmisién de la propiedad, segin
la interpretacién estricta de los Tribunales de Common Law, se
efectia mediante la convenyancing formal, entregando al com-

prador el deed of convenyance o documento solemne de trans-
ferencla.

DOCTRINA DEL TERCERO

En el epigrafe derechos legales y derechos de equidad quedé es-
tablecida la conclusién de que un derecho legal o, lo que es igual,
de Common Law, podia ejercitarse contra cualquier persona, in-
cluso ¢l adquirente de buena fe, mientras que los derechos de equi-
dad tenian una eficacia menos extensa y no afectaban al com-
prador de buena fe.
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La proteccién del comprador operara siempre que concurram
las circunstancias siguientes:

1. - Bona fide, entendida en el significado contractual que se
utiliza en la terminologia espahola: conducta o proceder leal,
opuesta a la actitud dolosa.

2_.'* Titulo oneroso (for value); la adquisicion debe efectuarse
por dinero o signo equivalente. Comprende los negocios juridicos
de compraventa, permuta, adjudicacién en pago.

3, El término purchaser, en este caso, tiene un sentido ampli-
simo, no queda confinado a su acepcién usual de comprador o
persona que adquiere el “fee simple”, sino que incluye, por ejem-
plo, al acreedor hipotecario y al arrendatario, quienes adquieren
—“pro tanto”’—un interés parcial o limitado en la finca.

42 Adquirente de un status legal. El adquirente debe demos-
trar que lo es de un status legal y no tan sélo de un interés de
equidad. Si adquirié un interés equitativo, su derecho, por ser pos-
terior al interés equitativo precedente, en virtud del principio de
prioridad, le afectara dicho interés de equidad precedente.

5.2 Desconocimiento de la existencia del derecho de equidad.
Hay dos clases principales de conocimiento:

a) “Actual notice”, que es el conocimiento real, efectivo, de
un hecho, sin que se considere como tal 1os hechos de los que se
tuvo noticia en la forma de vagos rumores. Por Ley, iuna serie de
derechos inscribibles, en el Land Charges Register, su inscripcion
equivale a comunicacion real, es decir, constituye actual notice.
Por lo que, en Inglaterra, la buena fe, contra 1os pronunciamientos
registrales, es inoperante.

b) “Constructive notice” o conocimiento presunto. Se presume
que el adquirente conocié aquellos hechos que un hombre de ne-
gocios, en circunstancias similares, hubiera conocido mediante las
investigaciones adecuadas. R. E. MEGARRY nos brinda un ejemplo
en el que puede apreciarse con claridad la doctrina del tercero ci-
vil inglés. “X compra el fee simple de una finca; mas tarde es-
tablece una servidumbre legal (de common law) de paso a favor
de L y otra servidumbre de paso equitativa a favor de E. Mientras
X sea duefio de la finca, no hay diferencia entre los derechos de
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L y E; ambos son exigibles a X. Pero tan pronto como la finca se
transmita a un tercero Y, aparecers la diferencia entre los de-
rechos de L y E. Aunque Y adquiera la finca sin conocimiento de
la servidumbre de Derecho comun o legal existente a favor de L,
esta servidumbre le afectar4, porque se trata de un derecho in rem.
En cambio, si Y prueba que reune los requisitos del tercero adqui-
rente, -desconociendo la servidumbre de equidad de E, entonces Y
adquiere la finca libre de esta carga”.

INSCRIPCIONES Y REGISTROS

Prescindimos de la organizacién registral especial de Escocia.
‘En Inglaterra y Gales existen tres clases de inscripcién y sus co-
rrespondientes Registros especializados:

— Inscripcién de Gravamenes.

— Inscripcién de Deeds, que es el documento firmado, sellado
y entregado al adquirente.

— Inscripcién de Titulos.

INSCRIPCION DE GRAVAMENES

Caracteristicas del Sistema:

a) Pluralidad de Registros, que son nominalmente: el Land
Charges Register. Yorkshire Deeds Register y los diferentes Local
Charges Registers.

b) El Registrador no califica ni garantiza el documento que
contiene el gravamen.

¢) La inscripcién tiene, por fin, evitar la existencia de cargas
ocultas, de modo que el adquirente de la finca pueda descubrirlas,
consultando el Registro.

d) La inscripcién ha reemplazado, en gran parte, la doctrina
del tercero de buena fe, como se vera al examinar la eficacia de la
carga inscrita.

e) Sencillez del principlo de rogacién, en su aspecto formal,
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pues basta presentar en el Registro competente un modelo que
contenga las particularidades necesarias del gravamen.

/) La tendencia legislativa es ampliar el ntimero de cargas
inscribibles, con el fin de vincular al adquirente de la finca.

El Registro de Cargas -de Londres.

La disposicién reguladora es el Land Charges Act de 1925, que
refunde Leyes anteriores y extiende el sistema, haciendo inscri-
bibles un mayor numero de intereses.

Registros que lo integran.—Cinco Registros separados se llevan en
el Land Charges Department del Registro de Londres:

1) Acciones pendientes. Una accién pendiente (llamada lis
pendens) es cualquier procedimiento, pendiente de decisién, ante
los Tribunales, que se refiera a algun interés sobre una finca. In-
cluye la solicitud de quiebra. Asi, pues, cualquier demanda sobre
la titularidad de una finca y la interposicién de alguna accién
para hacer efectivos sus derechos sobre la finca debe inscribirse
-como accidon pendiente, para asegurar que, si el actual propietario
intenta vender la finca antes de que el caso haya sido decidido, al
adquirente le afectara la reclamaciéon inscrita. Como puede apre-
ciarse, desempefian el papel de nuestras Anotaciones preventivas
de demanda.

La inscripcién caduca a los cinco afios; pero si al terminar
este plazo el procedimiento judicial no ha concluido, la inscripcién
es susceptible de prérroga por sucesivos periodos de cinco afos.

2) Rentas Vitalicias. Conforme a l1a parte II del Act de 1925,
son aquellas pensiones concedidas durante la vida de una o varias
personas. creadas después del 5 de abril de 1855 y antes de 1926,
que no se hayan constituido en capitulaciones matrimoniales o
testamento. Puede ser condicioﬁal, ejemplo, a X por noventa y
nueve afios, si vive estos anos.

Ninguna pensién puede ser presentada en este Registro des-
pués de 1925; no obstante, ciertas rentas o penéiones seran ins-
cribibles en otros Registros; las creadas antes de 1926, pero no
inscritas hasta después de 1925, son inscribibles como cargas de
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la clase E. Las pensiones creadas e inscritas después de 1925 son
inscribibles como cargas de la clase C (cargas generales de
equidad). ]

Al no ser susceptibles de inscripcion las pensiones creadas por
capitulaciones o testamento, la mayoria de ellas quedan fuera del
Registre, y producen sus efectos, de acuerdo con las reglas gene-
rales de la contratacion: si son legales, obligaran a todos; si de
equidad, su eficacia se detiene ante el tercero de buena fe.

De lo dicho se deduce que, tanto el Registro de pensiones como
el de cargas clase E, deben desaparecer en el curso del tiempo.

3) BEscritos y Ordenes de los Tribunales que afectan a las fin-
cas. La funcion de este Registro es asegurar el cumplimiento de las
decisiones y ordenes de los Tribunales. No comprende los escritos
utilizados para interponer una accién relativa a una finca, que se
incluyen en el apartado de las acciones pendientes. Los escritos
esenciales incluidos en este Registro son: escritos y érdenes que
afectan a las fincas dictados para la ejecucién de sentencias, cum-
plimiento de Leyes o reconocimiento de cualquier obligacién a fa-
vor de la Corona; una orden que designe el depositario o secues-
trador de una finca; orden de quiebra posteriores a 1925.

El asiento tiene vigencia durante cinco aflos y puede prorro-
garse por sucesivos periodos de cinco afios.

4) Documentos de convenio con los acreedores. Pueden defi-
nirse como aquellos documentos en los que la propiedad del deudor
se adjudica a sus acreedores en general o, si el deudor es insol-
vente, en beneficio de tres o mas de sus acreedores. Un ejemvlo
comun es la adjudicacién hecha por el deudor a un tercero,
trustee, quien pagara a los acreedores. El trustee es un fideicomi-
sario; una persona interpuesta, en este caso, el adjudicatario para
pago de deudas. La inscripcién puede ser efectuada por el fidei-
comisario o por cualquier acreedor beneficiado por la adjudica-
cion.

5) Cargas. Se dividen en cinco clases, sefialadas con las le-
tras A, B, C, D y E. Las clases mas importantes, C y D, estan
subdivididas.

Las cargas A son las impuestas por Ley, pero que sélo llegan a
existir cuando alguna persona las ejercita. Las de la clase B son

v
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similares a las anteriores, pero difieren en que se imponen auto-
maticamente por Ley. La mayoria de estas cargas son cargas lo-
cales, y como éstas son inscribibles en un Registro independiente,
pocas de ellas se inscriben como cargas de la clase B.

Las cargas clase C se subdividen en cuatro categorias:

1.» Hipoteca puisne. Es una hipoteca legal no protegida por de-
posito del titulo relativo al status legal afectado.

2.2 Carga limitada de propietario. Es una carga equitativa que
un poseedor vitalicio o un propietario adquiere, en virtud de alguna
Ley, al extinguir obligaciones mortis causa u otras responsabili-
dades y al que la Ley concede especial prioridad. El propietario,
que debe pagar determinadas deudas hereditarias y pide un prés-
tamo para la extincién de las mismas, puede gravar la finca del
mismo modo que si hubiera constituido hipoteca, mediante la ins-
cripeién de la carga en este apartado. El propietario adquiere, por
tanto, la condicion de un acreedor hipotecario.

3.2 Carga general equitativa. Se trata de una ultima clase, que
recoge cargas equitativas no inscribibles bajo otro apartado.

42 Contratos de bienes. Es el contrato oral o escrito, en el que
meramente se pacta un status legal, hecho por persona que sea
también titular de un status legal; contratos a favor de tercero,
opciones de compra, promesas de venta y otros derechos analogos
estdn expresamente incluidos.

Las cargas clase D comprende tres categorias:

1.2 Obligaciones mortis causa. The Finance Act de 1949 derogé
los deberes de legado y sucesion. En el supuesto de que la defun-
ciébn ocurra después de 1925, al adquirente no le afectaran los
deberes sucesorios, salvo que consten inscritos.

2 Convenios restrictivos. Puede inscribirse cualquier convenio
0. pacto limitativo que grave al usuario de la finca, excepto el
estipulado por arrendador y arrendatario. Asi, los convenios res-
trictivos en los arrendamientos nunca son inscribibles.

32 Servidumbres de equidad. Cualquier servidumbre, derecho
o privilegio que afecte a una finca, es susceptible de inscripcion,
siempre que tales derechos sean de equidad.
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Las cargas de la clase C difieren de las de clase D, en que las
primeras pueden inscribirse si fueron creadas o transmitidas des-
pués de 1925. De este modo, una carga clase D, constituida antes
de 1926, en ningun caso sera inscribible; sin embargo, una carga
clase C, constituida antes de 1926, puede llegar a ser inscribible
tan pronto como el beneficio que la carga representa se transmita
después de 1925,

Cargas de Compairiias.—La mayor parte de las cargas constitui-
das por una compaiflia en garantia de una obligacion dineraria
deben inscribirse, en el plazo de veintiin dias, en el Companies
Register, regulado por el Acta de 1948. La inscripcién en este Re-
glstro sustituye la que se verifica en el Land Charges Register y
produce los mismos efectos. La falta de inscripcién trae consigo
la ineficacia de la carga frente al liquidador y acreedores de la
compaifia.

Efectos de la inscripcién:

a) Efecto positivo. La inscripcion equivale a conocimiento de
la carga inscrita. Por el Acta de Propiedad de 1925, la inscripcion,
al amparo de El Charges Act del mismo afio, constituye comuni-
cacion real (actual notice) del interés inscrito a todas las personas
relacionadas con la finca gravada. Hay excepciones a esta regla,
pero, en general, la inscripciéon impide que cualquier persona pre-
tenda ser tercero de buena fe del interés inscrito; la carga inscrita
no puede ignorarse.

b) Efecto negativo. La falta de inscripcién equivale a descono-
cimiento o ignorancia del interés no inscrito. Es regla general que
la no inscripcién de algun derecho, inscribible en el Registro, sera
ineficaz frente al tercer adquirente a titulo oneroso, aunque tenga
conocimiento del derecho no inscrito. Sin embargo, las cargas de
la clase C o D, no inscritas, son ineficaces s6lo frente al tercero. a
{itulo oneroso de un stafus legal.

Deben mencionarse como reglas especiales las referentes:

1) Solicitudes y declaraciones de quiebra, que son ineficaces

frente al tercer adquirente a titulo oneroso de un status legal, sin
conocimiento del acto valido de quiebra.
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2) <Cualquier accién pendiente es ineficaz frente al tercer ad-
quirente a titulo oneroso, siempre que no tuviera conocimiento
de ello.

De este modo, se vera que, salvo las excepciones contenidas en
las dos reglas ultimamente enunciadas, el conocimiento por el
tercero del derecho no inscrito es intrascendente. Lo no inscrito
puede ignorarse, aunque de hecho sea conocido. El efecto de la
inscripcion o de la falta de inscripcién es automatico.

Publicidad formal—La consulta al Registro es una de las fases
de contratacion. Dos son los medios por 1os cuales se informa del
contenido del Registro: por manifestacién y mediante el Certifi-
cado oficial. Es conveniente obtener el Certificado oficial, porque
libera de responsabilidad al comprador de aquellos derechos ins-
critos, y al “solicitor o truestee”, que pide el Certificado de cual-
qQuier error.

Efecto utilisimo del Certificado es la proteccién que dispensa
al solicitantg contra las cargas inscritas en el intervalo que media
entre la fecha del mismo y la consumacién del contrato. Si un
comprador concluye su transaccién antes de vencer los cator-
ce dias siguientes a la fecha del Certificado (excluyendo los dias
en que ¢l Registro no esta abierto al publico, es decir, sélo se compu-
tan los dias habiles), no le afectard la presentaciéon hecha después
de la fecha del Certificado y antes de concluir la transaccién, a
menos que se haga prosiguiendo una comunicacién preferente, que
se haya presentado en el Registro con anterioridad a la fecha del
Certificado. Las autoridades competentes, en la reforma de nuestro
Derecho hipotecario, tomen nota de la importancia de introducir
en nuestro sistemg registral una disposiciéon andloga que recoja
el efecto antes citado de la Certificacion del Registro de Cargas.

Critica del Registro.

El defecto mas grave del sistema para los sucesivos compra-
dores es que el Registro se lleva por personas. El gravamen queda
inscrito con referencia al nombre del duefio de la finca en aquel
momento y no en relacién con la finca. Asi, el comprador de una
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finca no puede hacer la busca por el nombre de la finca, sino que
debe hacerlo por los nombres de todos los titulares previos de la
finca. Defecto que trae también consigo que los honorarios por
busca lleguen a ser considerables. El remedio es que cada compra-
dor conserve el Certificado que obtuvo al comprar la finca, entre-
gando los Certificados con el titulo a los sucesivos adquirientes. La
doctrina de que la inscripcién equivale a conocimiento presenta
scrios inconvenientes para los arrendatarios. Tratandose de open
contract, que es el contrato en el que s6lo se expresan los términos
o circunstancias esenciales y se omite la antigiiedad del titulo,
aplicandose en los demaés las disposiciones legales. El arrendatario,
en esta clase de contratos, no tiene derecho a investigar la titula-
ridad del arrendador. La doctrina Patman v. Harland, que per-
niitia otorgar el open contract con la clausula especial de permitir
examinar el titulo del arrendador, fue muy criticada y ha sido
abolida para todos los arrendamientos posteriores a 1925. Las dis-
posiciones sobre inscripcién de cargas, tales como convenios res-
trictivos, han creado una nueva dificultad, por la misma razén
de que el Registro se lleva por personas y no por fincas. Un pro-
bable arrendatario deberd hacer las buscas por el nombre del
arrendador; pero como no esti permitido investigar el titulo del
arrendador, no conocera los nombres de los titulares anteriores
de la finca, y asi no le serd posible descubrir los convenios res-
trictivos referentes a esos nombres. Sin embargo, como la ins-
cripcién equivale a conocimiento, se presume que el arrendatario
conoce 10s convenios restrictivos.

Local Land Charges Register.

Ademés de 10s Registros establecidos por el Land Charges De-
parment del Registro de Fincas, existen los Registros Locales de
Cargas en los consejos de Villas y Condados. Estos Registros di-
fieren de los que componen el Land Registry, en que las cargas se
llevan por fincas y no por personas.

Los intereses inscribibles son ciertas cargas adquiridas por al-
guna Corporacion Local, en virtud de Ley. Tienen la naturaleza de
derechos publicos; generalmente, son servidumbres de Derecho
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publico; mientras que los Registros de Cargas lo son esencial-
mente de derechos privados. Citaremos algunos ejemplos de car-
gas de Registros Locales: Cargas para la construccion de alguna
carretera, que gravars la finca situada frente a la carretera,; car-
gas por obras sanitarias; prohibiciones o restricciones al uso de la
finca, ya sean bajo plan legal o de ofra forma, como alineacitn de
edificios (building lines), impidiendo que cualquier finca quede
mas proxima al camino que la linea senalada; y ciertos proce-
dimientos para la adquisicién obligatoria de fincas o expropiacion
forzosa, regulados por 1os Town y Country Planning Acts de 1944
6 1947.

En el Registro Local, la carga es ineficaz frente al tercer ad-
quirente a titulo oneroso de un status legal quien concluye la
transaccion antes de que la carga se inscriba.

o

INSCRIPCION DE DEEDS
1. MIDDLESEX.

El Registro de Deeds de Middlesex se creé por el Act Middlesex
Registry de 1708. Por el Land Registration Act de 1936, seccién 2.7,
deeds, transmisiones y testamentos que afectan las fincas sitas en
Middlesex, y llegaron a producir efecto antes de 1937, fueron ins-
cribibles en el Registro hasta 1939. En 1940, el Registro fue, final-
mente,*cerrado (Middlesex, Deeds Act, 1940). Middlesex llegé a ser
una “zong de inscripcién obligatoria” después de 1936, y asi cual-
quier negocio con una finca conducira normalmente a la inscrip-
<ién del titulo (en el Registro de titulos).

2. YORKSHIRE.

Hipotecas, arrendamientos por mas de veintian afios, cargas de
equidad, pactos limitativos, servidumbres de equidad, testamentos
y documentos similares que constituyen o transfieren un status
legal, deben inscribirse en el Registro de Yorkshire, en lugar del
Registro de Cargas, siempre que afecten a fincas radicantes
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. en Yorkshire (excepto la City de York), conforme al Acta de 1884.
Los contratos no son inscribibles en este Registro.

Para obtener la inscripcion debe presentarse copia detallada
del deed, acompanada de su orig.nal, y posteriormente se devol-
veri con nota de haberse inscrito. .

El Registrador no califica el documento presentado a inscrip-
cion. Los documentos inscritos, ademas de crear cargas, frecuen-
temente son eslabones del titulo, pues la finalidad de este Registro
es ayudar al adquirente a cerciorarse del titulo y prevenir la po-
sible alteracion o supresion de documentos.

La prioridad se consigue a partir de la fecha de la inscripcién,.
salvo que se pruebe la inscripcién del documento dentro de los
seis meses siguientes a la muerte del causante, pues entonces
tendran prioridad desde la fecha de 1a muerte del testador.

El documento no inscrito sera ineficaz frente al tercer adqui-
rente a titulo oneroso. Este efecto se produce, aun cuando el ter-
" cero (comprador o acreedor hipotecario) tuviera conocimiento del
documento no inscrito, salvo que fuera culpable por fraude.

INSCRIPCION DE TITULOS

Hoy, la inscripcion de titulos es de gran y creciente importan-
cia. Sus origenes se remontan al Land Transfer Act, promulgado
en 1862 y 1875, que dispuso la inscripcién voluntaria del titulo, y
hasta el Acta de 1897 no fue obligatoria la inscripcion de los ti-
tulos relativos a las fincas del Condado de Londres. La vigente
regulacion estd contenida: Land Registration Act de 1925, refor-
mada en 1936. y completada por el Land Registration Rules de 1925,
modificada en 1930 y 1956.

Bases del Sistema:

1* La idea fundamental es sustituir la investigaciéon del titu-
lo que tiene lugar en la compra de fincas no inscritas, por un ti-
tulo garantizado por el Estado, que hace innecesaria la investiga-
cion del titulo del transmitente. En el caso de fincas no inscritas,
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el adquirente debe examinar el “abstracto del titulo” (documento
resumido que fundamenta el titulo y describe la adquisicién de la
propiedad por el transmitente. E1 vendedor debe entregar al com-
prador el abstracto), los deeds, 1os requisitos formales del titulo;
inspeccionar la finca, asegurarse del derecho del vendedor y de la
existencia de las cargas mas importantes, las otras cargas deberan
investigarse, de igual modo que en el caso de fincas no inscritas,
es decir, en el Registro de titulos también constan muchas de las
cargas que afectan a la finca, pero no todas.

2.2 La inscripcion del titulo, en general, es voluntaria; sélo en
ciertas partes del pais, conocidas como zonas compulsory, la ins-
cripeion es obligatoria.

3.2 El sistema versa sobre la inscripcion del titulo total de la
finca, y no tan sé6lo del titulo correspondiente a cada transaccién
individual.

4.* FEl Registrador (Registrar) ejerce ampliamente su funcién
calificadora; examinado el titulo y admitida su inscripeién, queda
garantizado como titulo oficial, con la proteccién que le dota la fe
publica registral.

5. La inscripcion presenta la ventaja de que los gastos de
venta o hipoteca de una finca inscrita son mucho menores que los
que ocasionan las fincas no inscritas.

Relacion con otros Registros.

Si el titulo de la finca esta inscrito es innecesaria la inscrip-
ci6én en el Registro de Cargas o en un Registro de Deeds, puesto
que la inscripcion en el Land Registry reemplaza la inscripcién
en los otros dos Registros. Sin embargo, inscrito el titulo, debe
hacerse aun la presentacion en los Registros Locales de Cargas.

Las cargas, constituidas por compaiias en garantia dineraria,
exigen la inscripcion en el Registro de Compaiiias, ademés de la
proteccién por su ingreso en el Land Registry.

Secciones.—E]l Land Registry consta de tres secciones:

a) Registro de la Propiedad. En €1 se describe la finca con
referencia a un plano. Se mencionan los derechos e intereses es-
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tablecidos a favor de la finca, tales como servidumbres y conve-
nios limitativos, de los que la finca inscrita es el predio dominante.
Las lindes marcadas en el plano son generales, no muy exactas.

b) Registro del Propietario. En esta secciéon figuran: la natu-
raleza del titulo (absoluto, cualificado o posesorio), el nombre y
demas circunstancias personales del propietario inscrito, y recoge -
cualesquiera prevenciones, prohibiciones y limitaciones al derecho
inscrito.

¢) Registros de Cargas. Contiene aquellos derechos que gravan
la finca: hipotecas, pactos limitativos y, en general, todas las co-
municaciones relativas a derechos, que graven la finca.

El Land Registry se lleva por el sistema de fichas. Las tres sec-
ciones del Registro, en relaciéon a cada finca, constan en una sola
ficha. Una copia de ésta, llamada Land Certificate, se entrega al
prepietario inscrito como titulo. Pero la prueba del derecho inscri-
to es el mismo Registro, y no el Land Certificate, que puede estar
atrasado por haberse hecho alguna presentacion en el Registro,
después de expedir el ultimo Certificado.

Clases de Inscripcion:

a) Inscripcion obligatoria. El Land Transfer Act de 1897 in-
troduce el principio de la inscripcién obligatoria por zonas. Por el
IL.and Registration Act de 1966, en vigor desde el 13 de enero de 1967,
se alteran las disposiciones contenidas en la parte XI del Acta
de 1925, sobre creacién de zonas de inscripcién obligatoria. La
legislacién inglesa, sin solucién de continuidad, ha extendido las
zonas en las que la inscripcién del titulo es obligatoria, y el sis-
tema se va generalizando rapidamente por toda Inglaterra y Ga-
les. Actualmente, las zonas de inscripcién obligatoria son: London,
Middlesex, Surrey, Kent, Eastbourme, Hastings, Croydon, Ozxford,
Oldham, Leicester, Canterbury, Manchester, Salford, Huddeérsfield
y Blackburn.

La inscripceién obligatoria no significa que todas las fincas que
radican en estas zonas deban inscribirse en cualquier caso. La ins-
cripcién es obligatoria en la venta del fee simple o dominio, arren-
damientos por cuarenta o mas a}ﬁos, y la cesién por precio de es-
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tos mismos arrendamientos, arrendamientos con una duracién
superior a veintiun- afios, si el titulo del arrendador.estd inscrito,
aunque la finca no radique en zona de inscripcién obligatoria. Este
ultimo supuesto de los arrendamientos a largo plazo (longieases)
procede del requisito de que los actos dispositivos de un titular
inscrito deben, asimismo, inscribirse, con el fin de evitar la inte-
rrupcion del tracto. Y se estima que los arrendamientos a largo
plazo son actos dispositivos.

Cuando la inscripcién es obligatoria, su falta causa, la inefica-
cia del negocio juridico como status legal, a menos que se solicite
la inscripcién dentro de 10s dos meses siguientes a la fecha de la
transaccion.

b) Inscripcion voluntaria. Excepto cuando la inscripcién esté
prohibida (ejemplo: arrendamientos por veintiin afios o menos),
el titular de un status legal puede siempre solicitar la inscripcién
de su titulo, aunque la finca no radique en zona de inscripcion
obligatoria.

¢) Inscripcién Opcional. Los arrendamientos por treinta afios,
celebrados por un propietario, cuyo titulo no conste inscrito.

Clases de Titulos.—Hay cuatro clases de titulos con los que
puede lograrse la inscripcion:

1) Absoluto o Incondicionado. Confiere al propietario que in-
matricula la finca el “fee” simple eficaz contra cualquier reclama-
cién, sin perjuicio de: los titulos que se presenten en el Registro,
los intereses prevalentes, a no ser que el Registro decclare que esta
libre de ellos, y, por ultimo, los intereses menores de los que el pro-
pietario que inmatricula tuvo conocimiento.

En el caso de fincas arrendadas, al arrendador inscrito le per-
judican todos los derechos e intereses mencicnados y, ademas, las
responsabilidades derivadas del contrato de arrendamiento. El ti-
tulo absoluto, en el caso de fincas arrendadas, garantiza, no sélo
que el propietario es el arrendador, sino también que el arrenda-
miento ha sido validamente celebrado.

2) Cualificado. Este titulo se otorga cuando se ha presentado
un titulo absoluto, pero el Registrador deneg6 la inscripcién. Pro-
duce el mismo efecto que el titulo absoluto, salvo los defectos que
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presente el titulo y sin perjuicio de los derechos que consten en el
Registro.

3) Posesorio. La possession abarca, no s6lo la posesion fisica
de la finca, sino también la percepciéon de rentas y aprovecha-
mientos o el derecho a percibirlas. El titulo es posesorio, aunque
el poseedor haya otorgado un arrendamiento, porque conserva
el derecho a percibir las rentas de ese arrendamiento. De lo dicho
se deduce que, en Inglaterra, la posesién es indudablemente un de-
recho. La primera inscripcién de un titulo posesorio protege el
derecho inscrito frente a los derechos posteriores al momento de
la primera inscripeién, pero no hay garantia frente a 10s derechos
existentes en el momento de la primera inscripcién, es decir, que
no hay garantia frente al titulo anterior a la primera inscripcion,
que debe, en consecuencia, ser investigado por el comprador, del
mismo modo que si la finca no estuviese inscrita.

* 4) Good Leasehold. Se aplica s6lo a los arrendamientos. Pro-
duce el mismo efecto que el titulo absoluto, con la particularidad
de que no queda garantizado el derecho del arrendador para otor-
gar el arrendamiento.

Conversién de Titulos.—Después de practicar la inscripcion de
alguno de los titulos mencionados (en inglés se dice con alguno
de los titulos, 10 cual significard que el objeto de la inscripcién no
son los titulos, sino el derecho que ellos contienen), puede efec-
tuarse a continuacién la conversién del titulo. Hay dos supuestos
de conversién:

a) Conversiéon obligatoria o de oficio. Siempre que se pruebe
que el propietario estd en posesion de la finca, el Registrador esta
obligado a convertir el titulo en absoluto para el caso de finca
inscrita con titulo posesorio de quince afios.

b) Conversién potestativa. El Registrador puede convertir el
titulo inscrito en titulo absoluto: si la finca fue inscrita en posesion
antes de 1926, si la finca fue inscrita con cualquier otra clase de
titulo y después se transmite a titulo oneroso; o si la finca fue
inscrita con titulo good lease durante diez afios, y el Registrador
estima probado que los arrendatarios han poseido la finca sin in-
terrupcién en el plazo mencionado.
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Clasificacion de los derechos sobre fincas inscritas:

1) Intereses prevalentes.—Los intereses prevalentes afectan al
propietario inscrito, aunque no tenga conocimiento de ellos, ni
exista referencia de los mismos en el Registro. La mayoria de estos
intereses son derechos legales.

La lista completa de intereses prevalentes estd contenida en la
seccién 70 del Land Registration ‘Act de 1925. Los mas importantes
son los siguientes: derechos publicos, todas las servidumbres sean
legales o de equidad, contribuciones e impuestos que gravan la
finca, derechos adquiridos bajo la Limitation Act de 1939, derechos
exceptuados de los efectos de la inscripcién cuando se presenta un
titulo posesorio, y casi todos los arrendamientos por mas de vein-
tian afnos.

2) Intereses menores—Son aquellos que para gozar de pro-
teccidn deben constar en el Registro. Los intereses prevalentes no
precisan la inscripeién, todos los demas intereses se incluyen en el
grupo de intereses menores, y necesitan para ser protegidos su
ingreso en el Registro.

El interés menor puede ser protegido por una comunicacion,
prevencién, prohibicién o limitacién:

a) Comunicaciones. Su efecto consiste en asegurar que los
subsiguientes negocios con la finca produzcan efecto sin perjuicio
del derecho protegido por la comunicacién, sirven también de ad-
vertencia al propietario inscrito. E! mero ingreso de una comuni-
caciébn en el Registro no subsana una pretensién invalida.
Pueden ser protegidos por comunicacién: todas las cargas sobre
fincas conforme al Acta de Cargas de 1925, las reni-charges o
gravamen sobre una finca que da derecho a percibir una suma
periddica y los derechos de los acreedores cuando se ha presentado
una declaracion de quiebra contra el propietario inscrito. En este
ﬁlpimo caso, la comunicacién se llama credir’s notice.

b) Prevenciones o cauciones. Hay dos clases de prevenciones:

12 Contra la primera inscripcion. Cualquier persona legitima-
da, para oponerse a la transmision de una finca no inscrita que fue
enajenada sin su consentimiento, presenta una prevencién contra

10
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la primera inseripcion. El efecto de la prevencién en este caso es
evitar que el titulo otorgado se inscriba sin su conocimiento.

22 Contra procedimientos. Quien tenga algun interés en la
finca inscrita puede presentar una prevencién contra cualquier
procedimiento que afecta a la finca. La prevencién impide hacer
constar en el Registro el procedimiento, sin dar previo conoci-
miento del mismo a la persona protegida por la prevencién. En
el aviso, dado a la persona garantizada, se la requiére para que se
oponga al procedimiento, dentro de un plazo determinado, nor-
malmente catorce dias. El posible abuso de este medio lo evita
una dispdsicién, por la cual quien acuse dafio a otro por la soli-
citud de una prevencién injustificada estd obligado a pagarle una
indemnizacién.

c¢) Prohibiciones. Es una orden de los Tribunales o del Regis-
trador que sobresee cualquier procedimiento sobre la finca, ya
definitivamente, o durante cierto tiempo o evento. Un ejemplo de
ellas es la prohibiciéon de quiebra que se practica por la presen-
tacion de una orden de quiebra. Su efecto consiste en el cierre
del Registro a los ulteriores actos dispositivos del propietario ins-
crito.

d) Limitaciones. Las limitaciones guardan similitud con las
prohibiciones en que paralizan cualquier procedimiento sobre la
finca hasta el cumplimiento de algin requisito o circunstancia,

pero difieren en que su ingreso se hace a peticién del propietario
inscrito.

Derechos legales y de equidad en relaciém
con la inscripcion.

Derechos legales.—La mayoria de los derechos legales no son
inscribibles. L.os derechos no inscribibles, tienen eficacia erga om-
nes (whole world). Al adquirente de 1a finca, por tanto, le afectan
todos los derechos legales. Esta regla tlene dos excepciones:

a) Los pocos derechos legales inscribibles, que no afectarin
al adquirente sl no constan inscritos.
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b) El escaso numero de derechos legales, que son prevalen-
tes, al titular de estos derechos no le afectara cualquier otro de-
recho legal.

Derechos de equidad.—Algunos derechos de equidad tampoco
son inscribibles y perjudican al adquirente de la finca, excepto al
tercero a titulo oneroso y de buena fe, de un status legal. Existen
tambieén dos excepciones: ’

a) Los derechos de equidad inscribibles, que no fueron ins-
critos, los cuales son ineficaces frente al titular inscrito, aunque
sea de mala fe.

b) El gran numero de derechos equitativos, que son prevalen-—
tes y gozan de proteccion frente a cualquier otro derecho.

Negocios Juridicos con las fincas inscritas:

A) Transmisiéon “inter vivos”.—La transmisién de fincas ins-
critas inter vivos se efectia en documento, no sujeto a formali-
dad alguna, que debe presentarse en el Registro con el Certificado
de la finca. El Registrador toma constancia de la transmision en
el Registro y en el Certificado, y devuelve éste al nuevo titular.
Una vez inmatriculada la finca, el Certificado, portador del dere-
cho, constituye documento insustituible para toda ulterior dispo--
sicién de la finca.

El nuevo titular adquiere su derecho, vinculandole todos los:
intereses que afectaban al transmitente, salvo que sea tercer ad-
quirente a titulo oneroso, que adquiere libre de intereses meno-~
res no inscritos.

B) Transmision “mortis causa”.—En el Derecho inglés no se
concibe que los bienes pasen directamente del causante a sus he-
rederos; de ahi la figura del representante de la herencia” (per-
sonal ‘representative), persona que tiene los bienes constitutivos
del caudal hereditario en una posicién aniloga a la que ocupan los
trustees, quienes poseen los bienes objeto del trust en provecho
de los beneficiaries. Los representantes personales son comisa-
rios, cuyas funciones se extienden al pago de las deudas heredi-
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tarias, cumplir las obligaciones del testador y distribuir 1a he-
rencia entre los nombrados. La frase representantes personales
designa, tanto a los executors, nombrados en el testamento, como
a los administrators, nombrados por el Tribunal en la sucesién
intestada.

A la muerte del propietario inscrito, sus representantes perso-
nales pueden:

a) Solicitar la inscripcion de las fincas a su nombre. Deberan
aportar: si el causante nombréd erecutor, la legalizacién del testa-
mento por el Tribunal (probate); si el causante muri6é intestado
o con testamento en el que falte la designacién de ezxecutor, el
administrator presentara en el Registro la autorizacion para ad-
ministrar la finca del difunto, expedida por el Tribunal (letters
of administration). Mientras no se autorice este documento, y de-
bido a la peculiaridad de no admitirse la nocién de la herencia
yacente, se recurre a la ficciéon de suponer que la propiedad de los
bienes hereditarios corresponde al Juez de turno, que preside la
Probate Devisién de la High Court.

b) Sin inscribir a su favor, transmitir la finca directamente a
un comprador ¢ a las personas designadas en el testamento o ab
intestato En este caso, deberan presentarse: la transmisién o de-
claracién de los representantes personales, confiriendo la propie-
dad a las personas nombradas en el titulo sucesorio y el testa-
mento legalizado o autorizacién para administrar con la solicitud
de inscripcion.

C) Transmision por quiebra.—La disposicién fundamental es
El Bankruptcy Act de 1914. Pueden distinguirse los siguientes su-
puestos:

1) Solicitud de bancarrota (bankruptcy notice) se protege en
el Registro a través de una comunicacién, que impide al deudor
vender la finca libre de las reclamaciones de los acreedores.

2) Orden de admisién. Se protege mediante una prohibici6n,
que cierra el Registro a los actos dispositivos del propietario ins-
crito.

3) Declaracion de Insolvencia (Act of Bankrupicy). El sindico
o trustee in bandruptcy, nombrado en la primera Junta de
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Acreedores, puede inscribir a su favor, en lugar del quebrado, con
una copia oficial de la declaracién de bancarrota y una manifes-
taciéon de que la finca o fincas forman parte del patrimonio del
quebrado.

D) Hipolecas—Hay tres medios por los cuales puede efectuar-
se la hipoteca de una finca inscrita:

1) Como carga inscnta. Se puede constituir en cualquier deed
que grave la finca; sin embargo, la hipoteca de una status legal
no nace hasta que ha sido inscrita. El documento debe presentarse
en el Registro de Cargas. El Certificado de la finca se depositara
en el Land Registry hasta la cancelacién de la carga, y un Cer-
tificado de ésta se entregara como titulo al beneficiario.

Una persona con carga inscrita tiene todos los derechos de un
acreedor hipotecario legal, salvo que del Registro resulte otra cosa.
La prioridad de cargas inscritas se determina por el orden de su
presentacién en el Registro, 2 menos que en éste aparezca otra
cosa.

2) Como hipoteca no inscrita. En general, las fincas inscritas
pueden hipotecarse de igual forma que las no inscritas. Tales hi-
potecas producen efecto como intereses menores, desde el momen-
to que constan en el Registro por medio de una prevencién hi-
potecaria (caution mortgage), en la seccion del Registro de pro-
pietarios. Una hipoteca asi protegida puede posteriormente ser
inscrita con prioridad a partir de la fec_:ha de la prevenci6on. Esta
clase de hipotecas. en la practica, son muy escasas.

3) Por depésito del Certificado de 1a Finca. Puesto que el Cer-
tificado de la finca reemplaza al titulo, puede constituirse un de-
rec°ho de prelacién real por depésito del Certificado de la finca.

De igual modo, el beneficiario de una carga puede constituir un
derecho de prelacién sobre su carga por deposito del Certificado
de la carga, que constari en el Registro de cargas y produce los
efectos de una prevencién. .

Prescripcion contra tdbulas.—El titulo o derecho inscrito puede
adquirirse, conforme a la Limitation Act de 1939, por posesion
adversa, de la misma forma que en el caso de fincas no inscritas.
No obstante, en el caso de fincas inscritas, el titulo legal no se
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adquiere hasta que el usucapiente inscribe como propietario. La
inscripcion de la persona que ocupa la finca sin titulo (squatter)
se puede conseguir, presentando, segun los casos, un titulo abso-
luto, cualificado, posesorio o good leasehold; pero los intereses
que no se extinguieron por posesién contradictoria no les afecta a
la inscripcidn.

Servidumbres, derechos y privilegios que gravan la finca ins-
crita, pueden adquirirse por prescripcion, del mismo modo que si
la finca no estuviera inscrita.

Publicidad formal.—El Land Registry 0 Registro de Titulos, por
oposicién al Registro de Cargas y al de Deeds, es un Registro que
no estd abierto al publico; se trata de un Registro no piblico o
secreto. Es regla general, que nadie puede consultarlo sin la au-
torizacién del propietario inscrito. Empero, existe un mapa y un
indice de parcelas por los cuales se puede saber si ha sido o no
inscrita alguna finca.

La certificacién registral desempefia un gran papel, tanto por
la necesidad de unirse a los actos dispositivos sobre la finca como
por la prioridad que concede al adquirente que obtuvo Certificacién
de 1a finca, a quien no perjudicara la presentacion en el Registro
de cualquier otro documento que se haga entre la fecha de la
Certificacién y la solicitud de inscripcién, siempre que esta ultima
tenga lugar dentro de los quince dias habiles posteriores a la fecha
de la Certificacion.

Rectificacion e indemnizacion.—Los Tribunales y el Registra-
dor tienen amplios poderes para rectificar el Registro en los su-
puestos de error u omisién, asi como cuando una persona sin titulo
inscribe a su favor la finca en lugar del verdadero propietario.
Pero si el propietario inscrito estd en posesién de la finca, el Re-
gistrador no podra rectificar la inscripcion, salvo en casos excep-
cionales, por ejemplo, cuando seria injusto no hacerlo o la recti-
ficacién se limita a reconocer un interés prevalente.

La rectificacién de la inscripciéon inexacta da derecho a la
persona lesionada a ser indemnizada a través de un fondo de
garantia. Este derecho no existe en todos los supuestos de recti-
ficacion. Asi, cuando el titular inscrito compré la finca, existiendo
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posesién contradictoria de parte de ella, la posterior rectificacién
del Registro, excluyendo del titulo la parte poseida, meramente
da efecto al interés del contradictor, y este formal reconocimien-
to de la realidad extrarregistral no permite reclamar indemni-
zacidn,

Organizacion, funcionarios y remuneraciéon.—E] Land Registry
consta de una Oficina Central (Headquarters Office) y ocho Ofi-
cinas de Distrito: Tunbridge, Lytham, Nottingham, Harrow, Glou-
cester, Stevenage, Durham y Croydon.

Asume la direccién del Registro el Registrador Jefe (Chief
Land Registrar), quien también tiene a su cargo la direccién del
Land Charges Department y el Agricultural Credits Departement.
El Registrador Jefe depende directamente del Lord Chancellor.

Integran la Oficina Central los siguientes funcionarios:

— El Registrador Jefe, con remuneracién anual de 7.000 libras.

— El Registrador Jefe suplente, con remuneracién anual de
5.500 libras.

— Cuatro Registradores, con remuneracién anual de 4.600 libras.

— Tres Ayudantes de los Registradores, con remuneracién
anual de 3.000 libras.

— Oficiales ejecutivos, superintendentes y contables, con remu-
neracién que oscila de 2.000 a 3.000 libras.

Componen las Oficinas de Distrito:

— Un Registrador Jefe de Distrito, con remuneraciéon anual
de 4.600 libras.

— Un Registrador, con remuneracién anual de 4.600 libras.

— Cuatro Ayudantes de los Registradores, con remuneracién
anual de 3.000 libras.

— Un Gerente de Zona, con remuneracién inferior a 3.000 libras.

JUAN ANTONIO LLEYVA DE LEYVA.



