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La implantacion del Registro Inglés:
ensefianzas de una lenta conquista

NicoLAs NOGUEROLES PEIRO

Registrador de la Propiedad de Barcelona.

Sumario: |. Introduccién - Il. Antecedentes — I1l. El Primer
Informe sobre la Ley de la Propiedad Inmobiliaria (1829)
de la Real Property Commission: a) El informe; b) El apén-
dice del informe; ¢) La comunicacién de John Tyrrell; d)
Principios y organizacién propuestos por John Tyrrell: d.1.
Principios; d.2 Organizacion — IV: El Segundo Informe de la
Real Property Commission de 1830 sobre el establecimien-
to de un Registro de la Propiedad: A) El informe: 1. El Regis-
tro como solucién a los problemas del modelo vigente; 2.
Revisién de las tradicionales objeciones a la implantacion
del Registro; 3. La regulacién y organizacién del Registro
- B) El apéndice — V. El fracaso de los proyectos posteriores
al Segundo Informe de 1830 y el Informe del “Select Com-
mittee” de 1832 sobre El Registro — V1. El Primer Informe de
la “Registration and Conveyancing Commission” de 1850;
a) El establecimiento del Registro; b) Efectos del Registro;
¢) Los diferentes sistemas registrales; d) La opinion disiden-
te de algunos miembros de la Comision; e) La propuesta
de Robert Wilson - VII. Informe de la “Registration of Title
Commission” de 1857: A) Introduccidn; B) La “Registration
of Deeds” o “Registration of Assurances”: a) Las ventajas
de la Registration of Deeds; b) Insuficiencias de la Registra-
tion of Deeds; c) La experiencia de los Registros de York y
Middlesex — C) La “Registration of Title”: a) Las diferentes
propuestas organizativas; b) La propuesta de la Comision
—VIII. La Land Transfer Act de 1862 y el Informe de la Royal
Commission de 1870 sobre su funcionamiento: a) La Ley
de 1862; b) El Informe de la Royal Commission de 1870,
sobre el funcionamiento de la Land Transfer Act de 1862
~ IX. La Land Transfer Act de 1875 y el Informe del “Select
Committee on Land Titles and Transfer” de 1879 - X. La
Land Transfer Act de 1897: el registro obligatorio — XI. La
Extension de la obligatoriedad de registro y la Land Regis-
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tration Act de 1925: a) El Informe de la “Royal Commission
on Land Transfer Acts” de 1911; b) El Informe de “Acquisi-
tion and Valuation of Land Committee on Transfer of Land
in England and Wales” de 1919 - XII. Reflexiones en torno
a la Instituci6n Registral a partir de la experiencia inglesa:
1. Flexibilidad; 2. Oposicién al establecimiento del Regis-
tro; 3. Intervencién Pdblica; 4. El Registro confiere el Titulo
(Title by Registration); 5. Similitudes con el establecimiento
del Registro en Espana.

INTRODUCCION!

i Esunlugar comun, aunque por ello no menos cierto, que el establecimiento
| delos Registros de la Propiedad esta ligado al desarrollo del mercado hipotecario.

Tanto la doctrina’ cuanto las exposiciones de motivos de los textos legales’,
asi como las declaraciones internacionales’, insisten en senalar que uno de los
efectos de la institucion registral es fomentar el crédito hipotecario. También
es otro topico senalar que: el llamado Registro de Derechos (Title Register -en
la terminologia anglosajona-) frente al Registro de Documentos (Deed Register
-en la terminologia anglosajona-) ofrece mayor seguridad para la propiedad y
también para las garantias constituidas sobre la misma. Esta mayor seguridad
redunda en unos menores costes de transaccion e, incluso, en unos tipos de
interés mas reducidos. Y la doctrina, en particular en los paises en los que
conviven ambos modelos, insiste en la superioridad del Registro de Derechos’.

v

N.E. ~ Capitulo publicado nas p. 789 a 866 da obra Historia de la Propiedad
— Crédito y Garantia, coordenada por Salustiano de Rios, Javier Infante, Ricardo
Robledo, Eugenia Torijano, editada em Madrid pelo Servicio de Estudios del
Colegio de Registradores, 2008.

. Vid por todos en Espafia SANZ FERNANDEZ, A. Instituciones de Derecho Hipo-

tecado, Tomo 1, Madrid 1947, p. 35; en ltalia LUZZATI, 1. Della Trascrizione,
Vol. 1, 4 ed., Turin 1905, p. XXVI1I; en Francia BESSON, E. Les Livres Foncieres
et la Reforme Hypothécaire, Paris 1891, p. 3.

En Inglaterra los primeros registros de documentos fueron establecidos para
facilitar la concesion de créditos con garantia hipotecaria. La exposicién de
motivos de la ley de 1703 que establecid el Registro de West Riding de Yorkshire
dice: “the principal place in the north for the cloth manufacture and most of the
traders therein are frecholders, and have frequent occasions to borrow money
upon their estates for managing their said trade, but for want of a register find
it difficult to give security to the satisfaction of the money lenders”.
COMISION ECONOMICA PARA EUROPA DE LAS NACIONES UNIDAS
“Land Administration in the UNECE Region (Developing Trends and main
Principles)”, 2005, p. 22, y en “Social and Economic Benefits of Good Land
Administration”, 2005, p. 6 y 10 <www.unece.org>

COVIELLO, N. Della Trascrizione, Vol. 1, 2 ed., Napoles-Turin, 1924, p. 123,
“El sistema de transcripcion es el que menos responde al ideal de la publicidad.
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146 Nicoiis NoGueroLes PEiRO

En los tltimos anos han visto la luz una serie de estudios sobre la inte-
gracion de los mercados hipotecarios europeus® que, desde una perspectiva
econdmica, han permitido constatar las afirmaciones que los juristas llevaban
haciendo durante mas de un siglo. En cierta manera se ha podido medir, con
todas las limitaciones que conlleva esta afirmacion, los efectos que el Registro
tiene sobre el mercado hipotecario siendo los aspectos més relevantes: a) el coste
de formalizacion de las hipotecas’: b) el tiempo de formalizacion del registro de
las hipotecas®; ¢) el tiempo medio de ejecucion de las hipotecas®; d) el tipo de
interés de los préstamos con garantia hipotecaria'.

es el mas imperfecto y por todos se considera urgente la necesidad de refor-
marlo”. LUZZATI, 1. Della Trascrizione, Vol. I, 4 ed., Turin, 1905, “el crédito
hipotecario esta mejor establecido con el sistema tabular que con el sistema de
transcripcion”. En un estudio publicado en Francia en el siglo XIX se propone
como modelo para garantizar la propiedad y fomentar el crédito hipotecario
la legislacion austriaca, “Considerations economiques et financieis sur les
resources de I'Empire d'Autriche”, Paris, 1863, p. 14 y ss. Desde la perspectiva
del andlisis econdmico también se considera mas efciente el Registro de Dere-
chos, MICELI, T.H.]. The Economic Approach te Law, Stanford, 2004, p. 187.

6. OLIVER WYMAN. “Study on the Financial Integration of European Mortgage

Markets”, octubre 2003, este estudio fue elaborado para la European Mortgage

Federation <www.hypo.org> LONDON ECONOMICS “The costs and benefits

of the integration of EU Mortgages Markets”, agosto, 2005, informe elaborado

para la Direccion General del Mercado Interior de la Comisién Europea. AFI

“Funcién econémica del Registro de la Propiedad Inmobiliario™, diciembre,

2005, trabajo elaborado para el Colegio de Registradores de la Propiedad Bienes

Muebles y Mercantiles de Espana.

El coste operativo sobre el saldo vivo del crédito hipotecario en los paises

con registro de derechos (Alemania 0,43, Reino Unido 0,40 y Espana 0,38) es

inferior a los paises con registro de documentos (Francia 0,72 e ltalia 0,68)

OLIVER WYMAN “Study on the Financial Integration of European Morigage

Market” octubre 2003, p. 44

El tiempo de registro de las hipotecas contado en meses es superior en los regis-

tros de documentos (lialia 1,2 v Francia 1) que en los registros de derechos

(Reino Unido 0,75, Alemania 0,35 y Espana 0,20) OLIVER WYMAN, op. cit

p. 46.

9. El tiempo medio de ejecucion de las garantias hipotecarias es superior en los
paises con registro de documentos (ltalia llega a los 5 afios) que en los paises
con registro de derechos (Reino Unido y Alemania 12 meses y Espana 9 meses)
OLIVER WYMAN, op. cit, p. 46. Aunque esta variable estd estrechamente
ligada con el funcionamiento de los Tribunales de Justicia y, en particular, con
la existencia de un procedimiento de ejecucion especial.

10. Lacreacién de la Union Monetaria Europea en vigor desde 1999 ha permitido la
existencia de un mismo mecanismo para la fijacion de los tipos de interés. Los
tipos de interés, como es bien sabido, dependen de factores como la inflacion
o la competencia de los mercados. Tomando el diferencial existente entre los
tipos de interés hipotecarios y los tipos interbancarios se observa unos menores

|

[# 2]
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| Si del analisis de todas estas variables resulta la superioridad del modelo
* registral de derechos de origen germanico, también seguido por los paises anglo-
\ sajones, la pregunta es obvia ;por qué no ha triunfado legislativamente en todos
Jos paises de la Union Europea el llamado Registro de Derechos si existe acuerdo
" dectrinal y una evidencia empirica? Para intentar responder a esta pregunta en
" los epigrafes siguientes analizaremos la historia de la implantacion del Registro

en Inglaterra y Gales. El caso inglés es particularmente interesante porque, por

un lado, sirve para mostrar que en los paises del common law también hay

. registros, no son una peculiaridad latino-germanica, y, por otro lado, los avatares

gue durante mas de un siglo tuvo que sufrir el registro inglés, los diferentes
fracasos y resistencias, para poder llegar a lo que es en la actualidad no difieren
mucho de lo que acontecio en el continente. Una historia rica en matices, en
€nsayos y errores.

Il. ANTECEDENTES

El establecimiento de un Registro de la Propiedad, frente a lo que pudiera
parecer, no es ajeno a la tradicion juridica inglesa ni es un cuerpo extrano dentro
del “common law”. El antecedente de las leyes de Registro inglesas se suele situar
en el Statue of Enrolments de 1535'!, que consistia en la inclusion o registro de
los documentos escritos duplicados, cortados y sellados en una oficina publica,
en este caso los Tribunales Reales (Kinges Courtes) y con el que se trat6 de
poner fin a la contratacion secreta, carente de toda publicidad', en la que se
transferia simplemente por medio de un documento (deed). A través del “lease’
y “release™", con dos escrituras, se evité cumplir con el Statute of Enrolments y
el secreto en la contratacion quedo reforzado ayuno de cualquier publicidad. Las
primeras leyes de Registro no se aprobaron hasta el s. XVIII, pese a los multiples
intentos anteriores a esa época. Eran leyes de ambito local (Yorkshire y Midd-
lesex), establecidas a peticion de los Jueces del Condado dados los perniciosos
efectos de la contratacién privada'®. Pero la interferencia de la “equity” llevaba

diferenciales para los paises con registros de derechos (Espana 1,3 y Alemania
1,9) frente a los paises con registros de documentos (Italia 2,1 y Francia 2.5)
Para un andlisis mds pormenorizado puede verse MENDEZ GONZALEZ, E
“Registro de la Propiedad y desarrollo de los mercados de crédito hipotecario™,
Revista Critica de Derecho Inmobiliario, n. 700, p. 602.

11. STEWART STEWART-WALLACE, ). Principles of Land Registration, Londres,
1937, p. 24.

12. El principio de que la contratacion tenia que ser publicada fue superado por
medio del "use” (derecho de disfrute) que no necesitaba ninguna formalidad
o publicidad. ROWTON SIMPSON, 5. Land Law and Registration, Book 1,
Cambridge, p. 37.

13. Puede verse con mis detalle el proceso en ROWTON SIMPSON, S. op. cit., p. 38

14. “The lands were secretly conveyed by ill-disposed persons, and that several
who had purchased lands, or lent money thereon, had been undone by
prior and secret conveyances and incumbrances” recogido en Real Property
Commissioners, “First Report 1829”, appendix (suggestions), p. 525. También

DOUTRINA INTERNACIONAL




148 NicotAs NOGUEROLES PEIRG

a dar preferencia a los titulos no registrados sobre los registrados y con ellp
se impedia que el Registro ofreciese la seguridad deseada. Desde 1535, época
del “Statute of Enrolments” de Enrique VIII, hasta 1832, momento en el que
comienza la discusion del nuevo modelo de “registration of title” (Registro
de Derechos) frente al hasta entonces paradigma de la “registration of deeds”
(Registro de Documentos), se suceden veintiséis leyes o proyectos de ley ante
el Parlamento inglés relacionados con el registro de la propiedad inmobiliaria':
Esto ultimo representa una media de una ley o proyecto relativo al Registro cada
doce anos y asi durante tres siglos'®. Pocas materias han recibido tanta atencion
como el Registro.

El sistema de contratacion inmobiliaria (conveyance), vigente en Ingla-
terra al comienzo del siglo XIX, era considerado excesivamente “caro, lento
e inseguro”, y ademas las escrituras (deeds) eran dificiles de leer, imposibles
de entender y hasta desagradables al tacto”. Era necesaria asimismo la inves-

es de gran interés la exposicion de motivos de la ley del Registro de Middlesex,
recogida en la misma p. 525, en la que se describen los problemas surgidos
como consecuencia de la contratacion secreta y las cargas ocultas. La ley para
impedir el fraude mediante hipotecas secretas (Act 4th William 3d, ¢.16), que
pretendia privar al deudor hipotecario que ocultaba (not giving notice) la exis-
tencia de hipotecas o gravimenes por juicio del derecho a cancelar (equity of
redemption), resultd inutil al haber sido aprobada en la misma sesién parla-
mentaria otra norma que hacia initil sus previsiones (puede verse en la misma
p. 525).

15. Entre las leyes destacan: la ley de 1663 que establecié un “register of deeds” en
Bedford Level, las leyes de 1703, 1707 y 1735 que establecieron los Registros
de West, East y North Riding en Yorkshire respectivamente y la ley de 1708
que establecio el Registro de Middlessex. Estos registros de documentos (deed
regisiers) han estado funcionando en Riding y Middlessex hasta 1974. Una
experiencia de mas de 200 afos, considerada por algunos como un completo
fracaso, y que serd tenida en cuenta durante el siglo XIX por todas las comi-
siones que estudien la propiedad inmobiliaria y la creacion de ttulos seguros
La pretension de implantar un Registro de Documentos en toda Inglaterra y
Gales no fue definitivamente abandonada hasta 1911, segiin apunta HOWELL,
J. “Deeds Registration in England: a complete failure?” Cambrige Law Journal
58(2), July 1999, p. 366. Los solicitors, en un ultimo intento de impedir la
implantacion del “Register of Titles”, propugnarén laimplantacién del “Register
of Deeds™.

16. STEWART STEWART-WALLACE, ]. Introduction to the Principles of Land Regis-
tration, Londres, 1937, p. 25.

17. “difficult to read, impossible to undersiand and disgusting to touch" OFFER,
A. Property and Politics 1870-1914, Cambridge 1981. p. 23. Indica POLLOCK,
E Land Laws, Londres, 1896, p. 165, que las escrituras no sélo eran caras por su
extension (length), teniendo en cuenta del sistema de retribucion de los solici-
tors, sino que desde finales del siglo XV1 el medio normal de contratacion sobre
un freehold (dominio) era mediante un “lease and release” lo que en la practica
suponia dos escrituras y mas gastos. Las tarifas de los “solicitors y attorneys”
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cion de los titulos, que resultaba lenta, costosa y complicada (requeria
peciales conocimientos juridicos) porque los titulos eran sélo la historia
crita de la posesion, y un minimo de prudencia exigia que cada comprador
"Jos examinase'®. El titulo para poder ser “marketable” debia haber permanecido
jindiscutido (clear) durante sesenta aios' y aun asi, no era seguro.
'~ La implantacion de un sistema de contratacién inmobiliaria® de tipo
registral (Registered Conveyancing), sencillo, barato y seguro, encontraba su
Wpal oposicion en la clase juridica, solicitors y barristers, que de este modo
dejarian de percibir sus emolumentos®'. Estos juristas habfan logrado imponer
un régimen de monopolio en la contratacion inmobiliaria (conveyancing) a lo
largo de todo el territorio inglés. En sus origenes la contratacion inmobiliaria
" en Inglaterra no estaba reservada a los juristas pero, en 1712, los miembros de
la “Company of Scriveners™ (Compaiia de Escribanos) obtuvieron el mono-
I polio de dicha contratacién en la City de Londres®. Los solicitors y attorneys
- organizados en la “Society of Gentlemen Practisers in the Courts of Law and
B Equity” deseaban también este monopolio y en 1729 pretendieron que se les
@ concediese la exclusiva en la redaccion de todo documento sujeto al “Stamp
Duty” (Impuesto del sello, similar al Impuesto de Actos Juridicos Documen-
tados). Para conseguir sus fines, los solicitors y attorneys, lanzaron en 1749 un

fueron consideradas desde el siglo XVIII excesivamente altas v continuarin
siéndolo durante los doscientos anos siguientes. ABEL-SMITH, B. y STEVENS,
R. Lawyers and the Courts, Harvard, 1967, p. 19.
18. POLLOCK, E Land Laws, Londres, 1896, p. 171.
19. WILLIAMS, ]. Principles of the Law of Real Property, Londres, 1896, p. 554
‘ Los sesenta afos no convierten al titulo en inatacable, existe posibilidad de
i recuperar la propiedad inmobiliaria pasados sesenta afos. Apunta Williams
que el plazo de sesenta anos, entre otras razones, puede relacionarse con lo que
se consideraba duracion habitual de la vida humana.
20. El término “conveyancing” es el proceso por el cual se transmite un titulo de
propiedad. Sin embargo, con el tiempo, se ha identificado el documento por el
2 que se efectiia la transmision con conveyance. La conveyance aparece estrecha-
; mente relacionada con el contrato. ABBEY, R. y RICHARDS, M. Conveyancing,
3 Londres, 2000, p. 2 dicen “Conveyancing is the process by which legal title
3 of property is transferred” y en relacion con el contrato anaden “When you
consider that conveyancing is about the transfer of title and these transfers are
in the main made by contract... Each conveyance on sale will involve preparing
. a written contract”. Hemos preferido traducirlo por “contratacién inmo-
1 biliaria”, siguiendo a BAZ IZQUIERDO, F Derecho Inmobiliario ¢ Hipotecario
] Inglés, Madrid, 1980, p. 110, aunque podria también utilizarse la expresion
4 “formalizacion de la transmision inmobiliaria™.
21. BRIAN SIMPSON, A.W. A History of the Land Law, Oxford, 1986, p. 273.
22. Durante el siglo XVII los “scriveners” notarios centraron su actividad en actuar
como agentes financieros y en el ejercicio de la banca, por ello gran parte de la
actividad de redaccion de los documentos y la autenticacién de las transacciones
1 inmobiliarias fueron asumidas por los attorneys. que no estaban formalmente
1 habilitados para ello. READY, N.P. BrooKes Notary, Londres, 2002, p. 14.
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ataque contra los scriveners que dio sus frutos en 1760, al CONSEgUIr rommpes
el monopolio de estos ultimos en la City de Londres®, Conseguido el pri -
objetivo, los solicitors y attorneys reclamaron para si lo que antes fue e n
sivo de los scriveners, pero esta vez extendido a todo el territorio inglés: ¢ a y Gales. La Comision de la Propiedad Inmobiliaria estuvo formada,
monopolio de la conveyancing, que obtuvieron por ley en 1804%*. Los solicitors, - sus inicios, por la élite de los conveyancers™ y esto explicard en gran
fun_damemalme_me. tenian un fuerte interés en mantener un sistema de CQDU’I; da el contenido de los informes, como veremos mas adelante.

tacion privada®, que tantos ingresos les reportaba, y, posteriormente cuandg El: E:
establecimiento de un Registro de la Propiedad sera irreversible, se mOostrarin
partidarios de un sistema de Registro de Documentos (Deeds Registry).

Frente a las reticencias de solicitors y barristers, ya en el siglo XVi
eminentes juristas como Blackstone se lamentaban del caracter secreto de Jg
contratacion inmobiliaria y consideraban de gran importancia el estable. |
cimiento de un Registro™. Esta necesidad se acentua en el s. XIX, cuando ¢]
proceso de industrializacion, que se fue desarrollando en Inglaterra, propicia un
movimiento a favor de la economia de mercado (Free Trade Movement). ¥ que
prestard especial atencion al sistema de transmisiones inmobiliarias, mostrén-
dose claramente favorable al establecimiento de un Registro de la Propiedad
pese a las criticas de intervencionismo (offcialism)?. '

No obstante todo lo anterior, el punto que constituye el inicio del proceso
que llevara al establecimento en Inglaterra de un sistema registral moderno fue
la creacion de la Comision de la Propiedad Inmobiliaria “Real Property Commis-

o en 1828, de la que emanardn cuatro informes sucesivos, en los afos 1829,
1932 1934, el segundo de los cuales, el de 1930, estard integramente dedi-
1 establecimiento de un Registro de la Propiedad en todo el territorio de

L PRIMER INFORME SOBRE LA LEY DE LA PROPIEDAD INMOBILIARIA (1829)
DE LA REAL PROPERTY COMMISSION

i |

2) El informe
. La Comision considera que la ley de la Propiedad Inmobiliaria es casi
ta y requiere pocos cambios, a lo sumo cambios formales pero no sustan-
. Sélo se contienen dos referencias a un posible Registro para todo el
itorio del Reino (General Register):
1) seria un instrumento para superar algunas carencias, ya que el Registro
B serviria para reducir los plazos de prescripcion y limitar las acciones de recla-

macion™;
2) ninguna otra medida, como el establecimiento de un Registro General de
i rﬁof:v.lmc:nms (General Registry of Deeds), ha sido pedida tanto y desde distintas
3 _ﬁétancias”.
B El Registro recogeria las transmisiones de bienes y las cargas constituidas
& sobre los mismos, de manera que cualquier persona que tenga que contratar
f lcon ellos pueda conocerlos, con la ventaja de que los gastos de conservacion de
" los documentos y escrituras desaparecerian, los costes de investigacion de las

23. En el caso Harrison v. Smith la Compania perdi6 el monopolio en la redaccion
de escrituras, el Tribunal dijo con claridad que los attorneys tenian derecho
a realizar “conveyancing” en el territorio de la City. Con anterioridad, en el
caso Auditor Curles, el Tribunal habia sentenciado “it doth not appertain 1o an

attomey to make writing”. READY, N.P. Brookes Notary, Londres, 2002, p.15,y, ‘ # titularidades se reducirian y facilitaria la prevencion del fraude en la contrata-
ABEL-SMITH, B, STEVENS, R. Lawyers and the Courts, Harvard, 1967, p. 22. : €i6n inmobiliaria. La prevalencia entre los derechos se resolveria con arreglo a
24. OFFER, A. Property and Politics, 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 19, y ABEL- @ la prioridad.
SMITH, B., STEVENS, R. op. cit., p. 22, explican detalladamente este proceso B Sin embargo, la Comisién se muestra cautelosa por la novedad que supon-
25. BRIAN SIMPSON, A.W. A History of the Land Law, op. cit., p. 273. b dria introducir un Registro en todo el territorio y temerosa de los obsticulos
26. HOLDSWORTH, WS. op. cit,, p. 307. En 1826 James Humphreys publico B que podrian surgir®. No obstante, la Comision apunta que uno de los mayores
su propuesta de Codigo para Inglaterra, bajo el titulo de “Observations on & inconvenientes para el adecuado funcionamiento de los registros es la “doctrine
the Actual State of the English Laws of Real Property, with the outlines of a b of equitable notice”, a la que nos referiremos mas adelante y que va a estar
Code”, en el que proponia establecer un registro general de documentos v presente en ulteriores informes y comunicaciones. Y en definitiva, aunque es
cargas. HOLDSWORTH, W.S. op.cit., p. 307, sefiala que esta propuesta habia I consciente de las ventajas del Registro, no se muestra decidida a su implanta-

sido formulada, con anterioridad, durante el perfodo de la Commonwealth
por Mathew Hale. El proyecto de Humphreys obtuvo el reconocimiento de

Jeremias Bentham, partidario de la codificacién v racionalizacion de las leves & 28, La Comision estaba formada por John Campbell, William Henry Tinney, John
en Inglaterra, segun indica ANDERSON. J. S. Law:w,.q and the making of English - Hodgson, Samuel Duckworth y Peter Bellinger Brodie.
Land Law 1832-1940, Oxford, 1992, p. 5. ' 29. Real Property Commissioners. First Report, 1829, p. 8.

27. COLQUHOUN DILL, T. R. Transfer of Land by Registration of Title, Londres d 30. Real Property Commissioners. First Report, 1829, p. 48.
1893, p. 35, reconoce que una de las razones en contra del establecimiento de 31. Real Property Commissioners. First Report, 1829, p. 60.
I““ .RES“"”G €s que este supone una intervencion del Gobierno en el ambito de | 32 Nilas experiencias de los Registros de los condados de Yorkshire y Middlesex,
& Lc;mtralauon_ l“mt’bljlaf?a‘ o embargo, desde la perspectiva del Free Trardc ] ni tampoco la del Registro de Irlanda, consideradas todas ellas imperfectas, son
Movement, responde diciendo: que no es una interferencia en um ambito prueba suficiente de la utilidad de los Registros y, lo que es mas grave, de los
privado sino una nueva faceta que los particulares no pueden realizar, pasos a seguir para su implantacion. ' :
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cion. Sus planteamientos son propios de unos conveyancers orgullosos de g
ley y coherentes con la afirmacién realizada al principio del informe sobre gf
cardcter “cuasi-perfecto” de su ley, lo que refleja el poco entusiasmo de esta ¢liga
hacia el Registro. :

b) El apéndice del informe

En el apéndice se recogen las comunicaciones y respuestas enviadas por
los juristas, en su mayoria barristers y solicitors, a las preguntas y encuesna_.;
remitidas por la Comision. Estas comunicaciones formulan muchas de las cues.
tiones que en los siglos venideros seguiran planteadas; ;cul es la naturalezg.

de la funcion registral?” ;cudl es el mejor medio de financiar los costes de

un Registro?™ y ;cudles son los beneficios del funcionamiento de un sistemg
registral?** Algunas de las respuestas que se intuyeron entonces, hace casi 200
anos, siguen conservando su actualidad. Sin embargo, en cuanto a los efectos dej
Registro ninguna respuesta va mas alld de la mera oponibilidad®.

c¢) La comunicacion de John Tyrrell

Entre todas las respuestas destaca de manera especial la formulada por
John Tyrrell, posteriormente incorporado a la Comisién para la elaboracion
del segundo informe. Tyrrell expone la necesidad de establecer un Registro
los problemas derivados de su implantacion, aborda la manera de organizarlc;
e, incluso, llega al detalle de proponer un modelo de Libro Diario y otro de
Inscripciones®. :

No considera necesario introducir grandes cambios en la legislacion
sustantiva sobre propiedad inmobiliaria, y coincide con la Comision en que lo

33. Tanto los partidarios cuanto los detractores del Registro convienen que es una
funcion judicial y debe ser encomendada a un jurista. J. Pemberton (barrister)
Real Property Commissioners, “First Report 1829", appendix, p. 455. “The
registrar should be a barrister of not less than ten years standing at the bar,
and should be a judge of all martters touching the registering alienations of real
property”.

El Registro se financiaria con un fondo constituido por los ingresos prove-
nientes de los impuestos que graven las transmisiones. La autofinanciacion esta
presente en la incipiente formulacion del registro inglés.

El Registro servird para reducir costes en la contratacion, evitar fraudes y
disminuir los litigios. Lo anterior facilitari las pequenas transacciones y, con
ello, el acceso a la propiedad de un mayor nimero de ciudadanos. E Vesey
(barrister), Real Property Commissioners “First Report 1829 appendix, p. 452
y J. Pemberton (barrister). Real Property Commissioners, “First Report 1829",
appendix, p. 456.

E. Berkeley Portman y Th. Wilson (barristers). Real Property Commissioners
“First Report 1829, appendix, p. 442. :

J. Tyrrell Real Property Commissioners. “First Report 1829” appendix (sugges-
tions), p. 520 a 547.

34

36.
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pso son los mecanismos de transmision de la propiedad y de creacion de
hos sobre los bienes inmuebles, que debe corregirse mediante la implan-
de un Registro que facilite la prueba de la misma y su investigacion.
ymitiria luchar contra los continuos fraudes en la contratacion inmo-
Tyrrell enumera hasta ocho frecuentes fraudes y enganos™, similares a
tes en la llamada “Espana negra del trafico inmobiliario™ previa a la
cién de la Ley Hipotecaria, que en sintesis consisten en: suprimir cargas
cer desaparecer escrituras, transmitir derechos distintos de los que se es
alterar la prioridad entre las distintas cargas y el enriquecimiento de
germediarios, solicitors, mediante la ocultacion de informacion relevante
contratantes. Como consecuencia de lo anterior, los compradores pueden
e privados de derechos que suponian haber adquirido o los adquieren con
gravamenes de los que pudieron conocer. El Registro como solucién a estos
hlemas se encontraba ya en la doctrina inglesa desde 1652 y estaba avalada
la experiencia de otros paises, tanto del “civil law” cuanto del “common
"% Los obsticulos a la implantacion del Registro se debian a la defectuosa
acion y no a un rechazo de la institucion registral, que ofrece mas ventajas
inconvenientes®'

on

i

Entre estas ventajas destaca que: protege frente a fraude, facilita la prueba
los derechos, reduce los costes y los tiempos de las transacciones, ayuda a
ssimplificacion de los titulos, aumenta el valor de los inmuebles y facilita Ia
encion de créditos®. Tales afirmaciones siguen siendo validas hoy.

. J. Tyrrell Real Property Commissioners. “First Report 1829", appendix (sugges-
tions), p. 521.
Expresion acufiada por Garcia Herguedas y recogida por GARCIA GARCIA, |
M. Derecho Hipotecario o Inmobiliario Registral. Tomo 1, Madrid 1987, p. 183.
En 1652 el Juez Matthew Hale escribio un tratado senalando los perniciosos
efectos de la contratacion secreta y propugnando abiertamente el estableci-
i miento de un registro de contratos (registry of conveyance, office of enrole-
ment). Le siguio Shepherd, para el que los adquirentes sin un Registro carecen
de seguridad y nunca pueden afirmar que son propietarios. También Gilbert
en la primera edicion de su tratado de los “tenures” senala que la contratacion
secreta es la causa de muchos males pues originariamente la transmisién inmo-
biliaria requeria un acto publico que diese suficiente notoriedad. Y Blackstone
senalaba la falta de publicidad como uno de los males del sistema inglés y
abogaba por el establecimiento del Registro.
Real Property Commissioners. “First Report 18297, appendix (suggestions)
p. 326.
1) Protege [rente a la desaparicion de cargas o vinculaciones preferentes.

2) Protege frente a titulos fraudulenios o falsos, también frente a titulos
antedatados y ante la posible desaparicién de documentos.
‘ 3) Permite de forma segura depositar y guardar las escrituras.
E 4) Evita que un derecho pierda el caracter de “marketable™ por la simple
i pérdida de un documento o por la imposibilidad de probar la linea de sucesion
del adquirente.

b a1

2.

§ DOUTRINA INTERNACIONAL




154 NicotAs NoGUEROLES PEIRO

En cambio, se aduce en contra del Registro que: anade un nuevo coste, |3
necesidad de crear una nueva institucién y dotarla de funcionarios, los danos
que pueden resultar de la actuacion negligente de los funcionarios, la confusion
que puede surgir entre los titulos depositados y los no depositados en el Regisirg
v, sobre todo, el hecho de dar publicidad a escrituras y transacciones de caracter
privado.

Sin embargo, Tyrrell responde a estas objeciones senalando que: los costes
de registrar se compensan no solo con las ventajas que proporciona el Registro
sino también con los costes en los que se deja de incurrir; la organizacion que
requiere el Registro no es mayor que la existente para las Oficinas de Enrol-
ment o Annuities que deberdn desaparecer; los posibles danos derivados por
negligencia de los funcionarios del Registro no son mayores que en los que
incurren los agentes en el complicado procedimiento de contratacion privada
la confusion que puede surgir entre las escrituras conservadas en el Registro y el

5) Proporciona un principio de prueba a los compradores y a los acreedores
hipotecarios

6) Reduce los costes de enajenacion de la propiedad por las siguientes
razones: a) facilita la prueba al reunir en un mismo lugar todos los documentos
necesarios y los hace accesibles, b) permite disminuir el contenido de las
escrituras b)) pﬂl’ lanto, su tamano, ¢) convierie en innecesarias dflcm’linad:‘l\
cautelas dirigidas a proteger al adquirente frente a cargas ocultas y escrituras
secretas, d) simplifica los titulos, e) convierte en innecesarios los “covenanis”
que tienen por finalidad proteger al adquirente de los posibles vicios en la titu-
laridad del transmitente.

7) Disminuye el tiempo necesario para enajenar la propiedad, al facilitar la
prueba de la propiedad y reducir el mimero v tamarno de las escrituras.

8) Reduce los costes y el valor de los inmuebles v facilita la accesibles, b)
permite disminuir el contenido de disminuye las dificultades para obtener
créditos hipotecarios al facilitar la contratacion y ser mas seguros los titulos de
propiedad; el resultado son unos tipos de interés inferiores. (sic)

9) La certeza y seguridad de los titulos asi como la facilidad para la contra-
tacién aumenta el valor de los inmuebles,

10) Facilita y robustece la prueba de los derechos

11) Disminuye la litigiosidad al eliminar o hacer innecesarios una serie de
procedimientos ante los Tribunales sobre 1a prioridad de las cargas o la custodia
de las escrituras

12) Reduce los costes para litigar, al facilitar el acceso a los medios de
prueba.

13) Protege al titular regisirado frente a enajenaciones fraudulentas y, en su
caso, facilita la recuperacion del inmueble.

14) Permite establecer una regulacién unitaria de los requisitos de validez
para las enajenaciones y superar las regulaciones fragmentarias existentes en
materia de registros

15) Permite la conservacion y custodia de las escrituras de un modo mas
seguro. En definitiva, son pocas las ramas del Derecho que no resultaran afec-
tadas por el establecimiento de un Registro (General Register).
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atenido de las no registradas puede superarse con una adecuada organizacion
os indices que permita mostrar los documentos relacionados con un mismo
recho; la divulgacion (disclousure) de datos, hasta entonces secretos, tiene
p finalidad evitar el fraude y el engano en las ventas aunque seria posible
rablecer restricciones en el acceso. Las restricciones en el acceso no son un
aconveniente para disfrutar de las ventajas provenientes.
. Pero antes de implantar un sistema registral es preciso llevar a cabo una
yplia investigacion y discusion. Deben recogerse las opiniones de los funcio-
ps de los Registros de Middlesex, Yorkshire, Escocia e Irlanda asi como la de
usuarios de dichos Registros e indagar el funcionamiento de la institucién
tral en otros paises del continente. No obstante Tyrrell anticipa algunas
e sus ideas relativas a los principios y a la organizacion del sistema registral.
" Tanto el plan propuesto cuanto algunos de los principios serdn recogidos en el
- Segundo Informe de la Comisién sobre La Propiedad Inmobiliaria de 1830

i

- d) Principios y organizacion propuestos por John Tyrrell

R d.1. Principios
Frente a la situacion existente propone Tyrrell que lo registrado se entiende
' conocido y nada que no aparezca registrado se reputard conocido®, superando
& la doctrina de que el mero registro no es prueba de que la situacion juridica es
& conocida®, porque esta doctrina producia incerteza y confusion, al tener que
‘examinar en cada caso concreto si el comprador o acreedor hipotecario habia
‘conocido una determinada situacién inmobiliaria y en la practica llevaba a
& cometer perjurio, convirtiendo las leyes sobre registros en papel mojado.
g Aunque existen problemas que son particulares del derecho inglés y, por
§ tanto, también su solucién®, sin embargo existen otros que son comunes a toda
organizacion registral:

a) El cardcter de la inscripcion y el valor de los asientos: La inscripcién no
& debe ser obligatoria (compulsory) pero si incentivada, la prioridad se concedera
 al documento que primero acceda al Registro y serdn ineficaces los documentos
no registrados frente a los registrados®’.

£ 43. Real Property Commissioners. “Second Repert 1830"

44. Real Property Commissioners. “First Report 18297, appendix, p. 530. “The
_ Register should be made notice, and nothing should be made notice which
7 does not appear upon the Register”.

45. Real Property Commssioners. “First Report 1829”, appendix. p. 529
" 46. Entre ellos. los derivados de la “equity”. Los derechos en “equidad™ no pueden
afectar a lo registrado. Las hipotecas de equidad (equitable mortgages), que
surgen por el mero deposito de uma escritura en poder del acreedor, deben
desaparecer y quedar tunicamente aquellas que son registradas. Ademas la
inscripcion en el Registro no debe alterar la naturaleza de un derecho y convertir
) lo que es “equity” en “legal”
Real Property Commissioners. “First Report 1829”, appendix (suggestions)
p. 531.
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b) El plazo para inscribir: No debe existir un plazo para registrar, los pargj.
culares han de poder registrar en cualquier momento. Sin embargo, las personag
que hayan celebrado un contrato y este no haya accedido pueden solicitar que
se practique en el Registro una advertencia (caveat) para impedir el registro de
derechos contradictorios,

¢) La autenticidad de los documentos: Para que pueda ser registrado, up
documento debe ser autentico y esto tiene como finalidad evitar los fraudes. L5
manera de probar la autenticidad debe ser simple y la misma para el Registro que
para los Tribunales. La prueba del otorgamiento de la escritura deberia hacerse
por testigos presenciales bajo juramento o por otras personas que reconozcan la
letra manuscrita ante el Registrador o su delegado con facultades para examinar
a los testigos.

d) Las situaciones juridicas que pueden registrarse: Pueden ser registradas
no sélo las escrituras de compraventa e hipoteca sino también los testamentos
(wills)* y los documentos judiciales. Las cargas y rentas que recaen sobre los
bienes de la Corona, de la Iglesia y de las instituciones de beneficencia deben
también poder reflejarse en el Registro asi como las declaraciones judiciales de
incapacitacion y los procedimientos concursales*

Para facilitar la investigacion de los titulos propone relacionar los Registros
de la Propiedad con los Registros del Estado Civil, de manera que un duplicado
de los datos del Registro Civil fuese enviado al Registro de 1a Propiedad para ser
indexado y coordinado con los datos de las ransacciones™.

d.2 Organizacion

;Debe existir una tnica o una pluralidad de oficinas? Las posibilidades
son: una oficina central para toda Inglaterra y Gales ubicada en Londres o una
pluralidad de oficinas situadas en cada condado con una sede central a la que se

48. La posibilidad de registrar los negocios mortis causa supone un avance respecto
a los “registros de documentos” existentes en el continente que en sus primeras
leyes no admitieron esta posibilidad. En Francia hay que esperar hasta la reforma
de 1935, en Italia hasta 1942 para que se admita el acceso de las herencias al
registro mientras que en Luxemburgo y Bélgica todavia no se admiten. Para un
estudio mas detallado puede verse NOGUEROLES PEIRO, N. “La evoluci6n de
los sistemas registrales en la Union Europea”, Noticias de la Union Europea, n
265, p. 122

49. Los registros europeos de documentos tardaron algun tiempo en llegar a admitis
el acceso de determinados documentos judiciales. En Francia, el decreto ley
de 17 de junio de 1938 admiti6 la transcripcién de los embargos judiciales
NOGUEROLES PEIRO, N. “La evolucion de los sistemas registrales en la Union
Europea”, Noticias de la Union Europea, n. 265, p. 122.

50. La inseguridad derivada de no poder determinar la genealogia del titulo y, en
particular, trazar la identidad de las personas, se cuantifica en una tercera parte
del valor del bien. Los solicitors ante la dificultad incrementaban las tarifas, y los
compradores retenian parte del precio de venta para cubrirse de la inseguridad. Real
Property Commissioners, “First Report 1829, appendix (suggestions), p. 537.
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en duplicados™. Tyrell no considera esencial este problema pero opina que

horro de costes de personal y de edificios, asi como, el ahorro en duplicados

2 documentos inclinard la balanza a favor de un Registro central®. Aunque el

roblema radica en quién controlara la contratacion inmobiliaria: los solicitors
‘Londres o los locales.

1a oficina registral, segiin la propuesta de Tyrrell constara de dos departa-
sentos; uno dedicado a comprobar la autenticidad de los documentos presen-
y otro destinado a conservar los documentos y facilitar su prueba, que
controlari la actuacion del primero™. Existird un “Entering Book” y un
ter Book”.

Tyrrell es consciente de que su modelo de registro no garantiza la exactitud
accuracy) del titulo ni evita las investigaciones retrospectivas pero si facilita
ultimas y las hace mas baratas. Sin Registro, concluye, no habra segu-
d ni para los compradores ni para los acreedores hipotecarios y, por ello,
implantacion del Registro servird, mds que cualquier otra modificacion de la
legislacion, para simplificar los titulos y facilitar su prueba™.

. La propuesta de Tyrrell merece una valoracion muy positiva mas que por la
| calidad técnica por el planteamiento de los problemas y ventajas del Registro.
Gran parte de los problemas planteados siguen conservando su vigencia, las

51. Las razones a favor de una oficina unica son: su creacion es mds barata, su
: manejo y gestion es mas sencilla, permite un funcionamiento uniforme del
E registro, permite gestionar mejor los documentos que comprendan fincas situ-
adas en diversos condados y, en 1ltima instancia, es mas facil comunicarse con
la capital del condado. Mientras que las razones a favor de la pluralidad de
oficinas son: que cuanto menor sea el Registro también menor serd el riesgo
de confusion, la obtencion y presentacién de documentos serd mas sencilla y
barata, la existencia de una tinica oficina favorece a los solicitors de la capital en
detrimento de todos los demas vy, en ultima instancia, lleva a que el negocio de
& las transmisiones se concentre en Londres cuando el conocimiento de las fincas
E y de sus derechos se encuentran en el ambito local.

52. El problema no es tanto de una unica o una pluralidad de oficinas cuanto
si existe una sola personalidad juridica y por tanto un solo responsable, el
Registro, o, esta recae sobre cada oficina y su titular. Inglaterra en 1862 optara
por un registro central y establecerd oficinas en distintos condados. En cambio,
los sistemas con pluralidad de oficinas han introducido, por distintas vias
(asociativa colegial, creando departamentos en la administracion), mecanismos
de socializacion de la responsabilidad y unificacién de la gestion.

La propuesta de Tyrrell regula con detalle el “Entering” y el “Register Book
presentando incluso modelos que se pueden encontrar en su comunicacion
Real Property Commissioners, “First Report 1829”, appendix (suggestions), p
3 540 a 545. Estos modelos estin inspirados en los libros del Registro de Midd-
] lesex, aunque con alguna diferencia. Sin embargo, lo mas dificil y vital en un
registro de documentos es la adecuada organizacion de los indices a los que
Tyrrell propone incorporar planos.
& 54 Real Property Commissioners, “First Report 1829" appendix (suggestions),
L p. 547.
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exigencias de seguridad, claridad, certeza, simplificacion, reduccion de costes y
de tiempos siguen estando presentes, basta ver (con todas sus insuficiencias )
simplificaciones) los informes anuales del Banco Mundial, bajo el titulo Doing
Business, en los que dedica un apartado al Registro de la Propiedad. En cuanto
a la calidad técnica de la propuesta el mismo autor reconoce sus insuficiencias
que no son mas que las derivadas de los Registros de Documentos, propios de
la época, aunque atisba el tracto® y un contenido amplio. Tanto la propuesta
cuanto el Informe de Ia Comision dejan abierto el problema de si basta modificar
la legislacion registral, dejando inalterada la legislacion sustantiva para lograr la
certidumbre de los titulos, o si toda implantacion de un registro debe ir prece-
dida de una modificacién en la legislacion sustantiva™.

55. Ninguna transaccion realizada por un heredero o legatario debe poder acceder
al registro sin estar previamente registrado el testamento o la designacién de
albaceas, esto supone introducir un timido principio de tracto.

56. Entre los juristas ingleses pueden advertirse las siguientes posiciones: 1)
satisfechos con la situacion existente, 2) partidarios de implantar un sistema
registral, y 3) nada puede hacerse hasta que la legislacion sustantiva (land law)
sea modificada y simplificada, posicion defendida por HOLDSWORTH, W. S,
An Historical Introduction to the Land Law, Oxford, 1927, p. 308, para quien
era imposible tener titulos seguros y que la contratacién fuese barata mientras
la legislacion permitia: la existencia de un gran numero de derechos reales
presentes y futuros, en “derecho” y en “equidad™; la existencia de dos tipos
distintos de sucesion intestada: un sistema de vinculaciones que admitia la
creacion de todo tipo de cargas sobre los inmuebles y una 1* legislacion sobre
hipotecas que permanecia inalterada. El error de la Comision fue creer que no
hacia falta reformar la legislacion sustantiva y que estableciendo el Registro se
corregirian sus defectos. A partir de la segunda mitad del siglo XIX se tomo
conciencia de la necesidad de modificar la legislacion sobre la propiedad
inmobiliaria p. 309 y POLLOCK, E The Land Laws, Londres, 1896, p. 175. Sin
embargo, MAINE, H. 5. Dissertations on Early Law and Custom, Londres, 1891,
p. 357 defendia que el establecimiento de un Registro terminaba teniendo
consecuencias sobre la doctrina y la interpretacion del derecho, que se reali-
zarfa bajo la sombra del Derecho registral. En el apéndice al Segundo Informe,
al que nos referiremos mas adelante, William Hayes mantiene que la intro-
duccion del Registro acabari por revolucionar el sistema legal. Real Property
Commissioners, “Second Report 19307, appendix, p. 367. En nuestra opinion
es cierto que el establecimiento de un Registro estd ligado al régimen juridico
de la propiedad y de los derechos reales y, por ello, la experiencia internacional
nos muestra que primero se modifica la legislacion sustantiva y después se
dictan leyes sobre registro (asi acontecio en el siglo XIX y, también, en el siglo
XX en los paises que abandonaron el régimen comunista). Pero también es
cierio: a) que los Registros de la Propiedad pueden funcionar con distintos
mecanismos de transmision de la propiedad, no estdan vinculados a un meca-
nismo en concreto; b) que el Registro de la Propiedad, cuando responde al “title
system” no s6lo es un mecanismo de publicidad sino, como muy bien ha visto
la doctrina inglesa, es un sisiema de contratacion (conveyancing) MEGARRY
& WADE, The Law of Real Property, Londres 2000, p. 201. En conclusion, la
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V: EL SEGUNDO INFORME DE LA REAL PROPERTY COMMISSION DE 1830 SOBRE
EL ESTABLECIMIENTO DE UN REGISTRO DE LA PROPIEDAD.

‘A) El informe

El segundo informe de la Comisién es considerada como el inicio de la
‘moderna discusion” sobre la implantacion, en todo el pais, de un Registro de
Ja Propiedad. En realidad, este segundo informe, en cuya elaboracion participa
‘también John Tyrrell, plasma gran parte de las ideas anticipadas en la comunica-

| cion presentada por éste al primer Informe.

La Comision dedicara todo el informe a tratar anicamente el Registro; sus

| yentajas e inconvenientes, sus efectos, la manera de organizarlo y recabard no

solo la opinion de juristas ingleses sino que se unirin informes de otros paises

' en los que funcionan registros. La implantacion de un Registro, dice el informe,

excede en importancia a cualquier otro asunto y estd directamente relacionado

con todas las ramas de la legislacion que tratan de la propiedad inmobiliaria y
los derechos reales.

La Comision estima necesario el acceso de todos los documentos a un
Registro para conseguir la seguridad de los derechos, ante la insuficiencia de los
documentos, por si solos, para aportar una prueba completa y hacer inatacable
la posicion del adquirente®. Ciertamente, el documento puede probar que en
un determinado momento tuvo lugar un acto adquisitivo pero no que dicha
situacion se siga manteniendo™.

Sin embargo el cambio de un sistema establecido en el tiempo va a generar
nuevos problemas y, por ello, es preciso que los beneficios derivados de la
implantacion de un Registro sean muy superiores a los males que trata de evitar.

regulacion y complejidad de la propiedad y los derechos reales influiran en

la agilidad del Registro, pero éste, a la larga, influird sobre la eficacia de los

derechos (con mayor o menor intensidad segiin el sistema).

STEWART STEWART-WALLACE, ]. Principies of Land Registration, Londres,

1937, p. 23.

58. Real Property Commissioners, “Second Report 18307, p. 3, en todos los paises
civilizados el “titulo” sobre la tierra se acredita por documentos escritos y el
comprador busca, estando autorizado por la ley para ello, la prueba del derecho
del vendedor mis alld del hecho de la posesion. Es obvio que un documento
no puede ser un titulo completo a menos que a la parte a quien se le presente
se le pueda asegurar que no hay ningin otro documento oculto que pueda
desvirtuarlo. En consecuencia, los medios para conocer todos los documentos
necesarios para que el titulo sea completo o para proteger al adquirente de los
documentos que han sido ocultados a su conocimiento, deben ser proporcio-
nados por la ley; en otras palabras, deberia existir un “Registro General”. Este
texto sigue conservando hoy su vigencia y resulta aplicable a los diferentes
sistemas registrales en tanto que senala la insuficiencia de la posesion y pone
de relieve las limitaciones de los documentos para proporcionar una prueba del
derecho.

59. LACRUZ BERDE]Q, . L. Derecho Inmobiliario Registral, Madrid, 2001, p. 136
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El informe realiza un analisis de la situacién vigente enumerando los maleg

existentes, las ventajas de la implantacion de un Registro y las objeciones 3 su

establecimiento.

I. El registro como solucién a los problemas del modelo vigente

El mayor mal que deberia ser subsanado por la implantacion de un Registrg
es la inseguridad de los derechos o titulos®. El sistema hasta entonces imperante
se basa en la posesion del inmueble y en la tenencia de los documentos comg
mecanismo para ofrecer cierta certidumbre. Pero la posesion no es prueba de [z
naturaleza del derecho que la origina®', porque puede surgir por muy diversas
razones e incluso cambiar su fundamento, y, tampoco la posesion de las escri-
turas es una prueba irrefutable (conclusive)®.

Los inconvenientes del sistema y los riesgos a los que se ven expuestos los
adquirentes son de tal naturaleza que si fuesen conocidos por estos quedarian
alarmados. Pero el conflicto mas frecuente es el que tiene lugar entre titulares
de derechos de garantia sobre un mismo inmueble. La principal consecuencia
de toda esta inseguridad no es la pérdida de derechos, sino el gravoso proceso
de investigacion al que hay que someter cada transaccion, utilizando fuentes de
informacién colaterales, m4s alla de los documentos, lo que supone una mayor
dilacion en el tiempo y un incremento de costes®.

El informe continua analizando los inconvenientes del sistema inglés de
contratacion inmobilidria®, siguiendo un orden que recuerda la comunicacién
de Tyrrell al primer informe. Algunos de los inconvenientes son similares a los
existentes en otros paises: la existencia de cargas ocultas, la supresion o destruc-
cion de las escrituras, la falsificacion y alteracion de las escrituras; mientras
que otros son propios del derecho inglés: los “covenants™ y los problemas de
la “notice” (“actual” o “constructive™). Todo ello produce una depreciacion del
valor de los inmuebles y convierte algunos titulos en “unmarketable”®.

60. Real Property Commissioners, “Second Report 1830", p. 4, “The most impor-
tant evil is the insecurity of Title". Sin embargo para otros el gran mal estd en la
investigacion de los titulos que es dificil, tediosa vy costosa. POLLOCK, E The
Land Laws, Londres, 1896, p. 176.

61. Real Property Commissioners, “Second Report 18307, p. 4.

62. Real Property Commissioners, “Second Report 1830”, p. 4.

63. Real Property Commissioners, “Second Report 1830”, p. 7

64. Real Property Commissioners, “Second Report 1830", p. 8a 18.

65. "Asi dice el informe” que la depreciacion de la propiedad inmobiliaria causada
por la general percepcion de inseguridad del titulo y por la tardanza v coste
de las transacciones relativas a inmuebles, si fueren evitados por un Registro.
éste contribuirfa a incrementar el valor de los inmuebles y disminuir el tipo de

interés en las hipotecas. Real Property Commissioners, “Second Report 1830",
p. 18.
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g Revision de las tradicionales objeciones a la implantacion del Registro

La Comison, una vez propuesto el Registro como remedio, pretende mostrar
ue este no dard lugar a mds inconvenientes que los que pretende evitar y estudia
objeciones a su implantacion:

La verdadera causa de la no implantacion hay que verla en la actitud del
slador, ante la falta de un movimiento popular, y en la resistencia de los
que acuden a otros mecanismos alternativos para suplir la implantacién
o] Registro.
 El incremento del coste de las transacciones que supone el Registro no es
' un verdadero obsticulo a su implantacion; los costes son un argumento a favor
" del Registro, por la multitud de costes que evita®.

En realidad, la objecion mas frecuente y que cuenta con mas partidarios es
" gue el Registro constituye un medio de publicar situaciones que pertenecen al
& ambito privado®. Sin embargo. no es imprescindible para que el Registro cumpla
* su funcion que sea totalmente abierto, el acceso podria restringirse a aquellos
| que tuvieran un derecho sobre el inmueble o alegasen un justa causa para inves-
* tigar. Pero la Comision se muestra decididamente partidaria del Registro abierto
por entender que, en ultima instancia, los beneficios derivados de la apertura

sobrepasan los males®™,
La objecion mas seria a la propuesta de la Comision tiene caracter eminen-

* temente prictico y consiste en la dificultad de encontrar un medio rapido de

e

66. Real Property Commissioners, “Second Report 1830, p. 20.

67. Los sucesivos proyectos para implantar un Registro presentados a partir de
1830 ante el Parlamento fracasaron, entre otros motivos, por la oposicion a un
registro abierto. Los temores a que fuesen conocidos las deudas de los propie-
tarios asi como que los caza-dotes pudiesen conocer la posible fortuna de las
hijas de los propietarios fueron algunos de los motivos aducidos por los contra-
rios a la implantacion del Registro. Pero un registro cerrado podria permitir a
los defraudadores introducir documentos falsos en los Registros de los que el
propietario sélo tendria conocimiento en el momento de la desposesion. La
solucién adoptada en los Registros de Middlesex y Yorkshire fue admitir un
Registro abierto pero sélo de los extractos, en consecuencia, el Registro no
proporciona toda la informacion relevante y han de realizarse nuevas inves-
tigaciones, lo que supone incrementar costes de investigacion. ANDERSON,
J. S. Lawyers and the making of English Land Law 1832-1940, Oxford, 1992,
p- 47. Esta situacion hoy se encuentra en algunos Registros, que, pese a ser
abiertos, la informacion que ofrecen es muy limitada y obligan al particular a
realizar nuevas investigaciones, es el caso de los registros nérdicos en materia
de hipotecas

68. Este problema que ha sido y es materia de discusion en la organizacion de
los Registros. Un mismo sistema registral permite distintas configuraciones:
en Alemania existen limitaciones al acceso, Austria es partidaria de una amplia
apertura. El problema no sera de determinar quién tiene legitimacién sino
también qué datos son los que se pueden facilitar. Inglaterra, en esta materia,
atravesara por distintas etapas que culminaran en 1990.
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bisqueda y acceso a los documentos registrados®. El problema est4 estre
mente relacionado con el modo de organizar el Registro y especialmente

indices. La Comision rechaza el sistema de indices personales™ ¥ consid
excesivamente costoso e impracticable un sistema que refiera los inmuebles &
un mapa. Finalmente el Informe propone clasificar las escrituras bajo diferengee
encabezamientos referidos a los derechos’. Esta propuesta resultara impraq?
cable pero tiene un gran valor al senalar, hace casi 200 afos, las insuficiency ;
del folio personal, particularmente en un registro concebido como depc’)sit:lda:

documentos. Muchos Registros tendrdn que esperar al siglo XX para comenzay

a superar las deficiencias del folio personal aunque sin cambiar de

: ; siste
registral™. r

3. La regulacion y organizacion del Registro

El Informe, después de examinar las ventajas ¢ inconvenientes de una Unica

oficina o una pluralidad, se inclina a favor de un modelo de oficina linica en
Londres™.

Todo documento referente a una propiedad inmobiliaria por el que se
cree o transmita un derecho o carga sobre un inmueble, podra ser registrado
excluyendo los censos enfitéuticos (copyhold) y las propiedades temporales de

69. La Comision acierta al senalar la insuficiencia organizativa de los Registros
de documentos. El problema de los indices es determinante para el lunt*mna—
miento de este tipo de Registro. La experiencia ulterior muestra como a partir
de indices bien llevados, algunos Registros de documentos han alcanzado un
grado considerable de eficiencia; es el caso holandés.

70. En Middlesex la busqueda de la ultima adquisicion, por parte de un solicitor
y su ayudante, tardaba diez dias y costaba un minimo de 200 libras. En otros
muchos casos la busqueda era impracticable.

71. Real Property Commissioners, “Second Report 1830", p. 27.

72. El ejemplo paradigmitico es Francia, que tras el Decreto de 4 de enero de
1955, introduce el fichero inmobiliario. Italia con la mecanizacién de los afios
80 permite hacer consultas por finca. Para un estudio mas detallado NOGUE-
ROLES PEIRO, N. "La evolucion de los sistemas registrales en la Union
Europea™ Noticias de la Union Europea, Febrero 2007, n. 265, p. 122 y ss

73. Real Property Commissioners, “Second Report 1830”, p. 27. Esta recomendacion
dard lugar a la oposicion de los “solicitors” locales que tendran que delegar
en los solicitors londinenses las gestiones ante el Registro. Los solicitors de
Londres, en aquel tiempo, distaban de ser baratos y, ademas, dificilmente estaban
capacitados para realizar biisqueda en las que se exigia unos conocimientos que
s6lo los solicitors locales podian de poseer como el nombre local de las fincas
o parajes, los linajes y nombres de los propietarios. El Registro Central suponia
mayores costes para el particular y también una mayor dilacion. ANDERSON
J. S. Lawyers and the making of English Land Law 1832-1940, Oxford, 1992, p
#8. También criticé la centralizacion el registrador adjunto de West Riding.
HOWELL, ]. “Deeds Registration in Engiana a complefe failure?”, Cambridge
Law Journl, 58(2), p. 379
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scion inferior a 21 anos (leases). La novedad es la propuesta de los “caveats”,
permiten reservar la prioridad registral a favor de un comprador o un
motecante por un periodo determinado. También las resoluciones judiciales,
sando crean cargas o derechos reales, deben ser registradas™. Y al igual que las

rituras (deeds), los testamentos (wills), negocios mortis causa, son objeto de
&L 73
ASLTO

I Se plantea por otra parte si ha de registrarse la totalidad del documento

i lsi basta con un extracto del contenido de la escritura, optando la Comision

el deposito de la totalidad del documento por considerar que ofrece mayor
1 pformacion y resulta menos costoso que el extracto del mismo’™.

§ Para autenticar 1os documentos”, propone el Informe que cuando la escri-
tenga una antigiiedad menor a 12 meses, desde la fecha de otorgamiento, y
te atestiguada por dos testigos, no sea necesaria una autenticacion ante el
cargado del Registro. Pero siendo de una antigiiedad superior a 12 meses, el
mento debe ser reconocido ante el Registro por comparecencia de las partes
portando una declaracion jurada (affidavit). Cuando se trate de documentos
iciales (judgements) y deudas de la corona (Crown debts) el documento sera
Pautenticado por la firma del funcionario correspondiente.

En otro orden de cosas, se estima que los derechos registrados, adquiridos
“a titulo oneroso, deben prevalecer sobre los no registrados, y entre los derechos
‘yegistrados, la preferencia se determinara por la prioridad, ya sea un derecho
I #legal” o “equitable”. El problema, sin embargo, esta relacionado con el cono-
L gimiento (notice) y plantea la Comision si el conocimiento de un negocio no
i yegistrado privard a las partes de la proteccion registral. La mayoria de la Comi-
B sion entiende que el conocimiento efectivo (actual notice)™ de una escritura no
registrada no afectara a la prioridad de la escritura registrada que contiene una
& adquisicion a titulo oneroso™. Entre las partes, los documentos que contienen
' adquisiciones a titulo oneroso, tienen plena fuerza legal sin necesidad de ser
. registrados, pero respecto a terceros adquirentes a titulo oneroso, los efectos son
| distintos.

74. Esto supone un avance respecto los registros de documentos de la Europa
continental que en el siglo XIX no admitian documentos judiciales.

75. Los registros de documentos de la europa continental excluyeron del acceso
al registro los negocios mortis causa. El modelo propuesto por la Comision
supone un avance respecto a la situacion existente.

76. Real Property Commissioners, “Second Report 1830, p. 30. En los Registros de

Middlesex, Yorkshire e Irlanda se registran los extractos de los documentos.

. En Alemania y Suecia la autenticacion tiene lugar por el reconocimiento de

E las partes ante los Tribunales, en Francia e lalia ante notarios. En muchas

colonias inglesas y estades americanos por el reconocimiento de las partes,

2 de los testigos o representantes, ante una autoridad judicial. Real Property

Commissioners, “Second Report 18307, p. 33.

La doctrina inglesa distingue el “actual notice” y la “constructive notice”

(conocimiento presuntivo).

79. Real Property Commissioners, “Second Report 18307, p. 36.

~
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Al final del informe la Comision eleva unas conclusiones sobre lo:

errores del sistema y otras sobre los efectos benéficos del establecimie
Registro.

a) Conclusiones para evitar los posibles errores del
propuesto por la Comisién:

1. Los requisitos para registrar han de ser pocos y sencillos.
2. La oficina registral debe ejercer un control de acceso

3. Los titulos registrados deben estar ordenados y relacionados de manerg
que facilite su investigacion y localizacion.

. Si se cumplen estos requisitos, entiende la Comisién que resultard dificil |a
existencia de errores®.

.b) Conclusiones sobre los efectos benéficos del establecimiento de up
Registro segtin el plan previsto por el informe®.

80. La Comision estima poco frecuentes los casos en que se realice una venta sin

mostrar la adquisicion anterior, por tanto, las posibilidades de peérdida del
derecho son muy improbables. Aun asi, si tuviera lugar la pérdida, el Registro
daria preferencia a la parte a la que se deberia dar preferencia. La Comision en
€sla matera incurre en cierto simplismo al pretender que los casos de e
0 fraude desaparecerian con un Registro tan basico y tampoco queda cla
quién se daria preferencia en caso de pérdida de un derecho. Re
Commissioners, “Second Report 1830", p. 62.

Real Property Commissioners, “Second Report 18307, p. 63. .La Comision
establece catorce conlusiones que son las siguientes:

1. Los titulos serdn seguros ante una supresion fraudulenta de documentos
0 su no presentacion por ignorancia, error o fraude:

5 : L

2. Los‘uluios seran simplificados de manera que cada derecho de propiedad
sobre un inmueble este contenido en un solo titulo:

3. Los mulos no estardn expuestos a la doctrina del conocimento formulada
por los Tribunales de Equidad (equitable doctrine of notice);

4. Los actos posteriores al titulo, realizados por terceros, no perjudican a
éste; i

5. Los titulos tampoco podran ser
sustraccion del documento:

rror
ro a
al Property

81.

perjudicados por la ulterior pérdida o

6. La falsificacion de las escrituras resultard mas dificil:
7. La aportacion de pruebas ante los Tribunales resultars mas facil y barata-

B. 5era.l'! mayores las prevenciones para evitar la falsificacion de escrituras o
la ocultacion de derechos prioritarios;

9.' Los titulos dejardn de ser “unmarketable™ por no poder presentarse una
escritura;

10. Los derechos en “equidad” asi como los desmembr
serdn “marketable™;

11. Disminuiran los peligros de celebrar contratos sin haber recibido previa-
mente el titulo;

ados (secondary)
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1]. Los titulos serdn seguros porque no se veran afectados por la doctrina de
auidad sobre el conocimiento (equitable doctrine of notice), ni tampoco por
posteriores actuaciones de los terceros.

. Se simplificaran los titulos de manera que cada derecho de propiedad dard
r a un titulo, los documentos estardn mejor conservados y serin menores
esgos de pérdida. También se dificultara el fraude.

' 3. La investigacion de los titulos sera mas facil, reduciendo los costes y
empo. También se facilita la obtencién y aportacién de pruebas ante los
ibunales, con ello disminuira la litigiosidad.

* Por ultimo, llama la atencion que después de formular las conclusiones,
Jiltima pagina del informe se dedique a reflexionar sobre los efectos del
gistro en los emolumentos de los solicitors, que son retribuidos en atencion
fntimero y extension de las escrituras asi como de las copias que expidan. Esta
geta, opina la Comision, esta muy bien retribuida® pero, uno de los efectos
Registro sera reducir estos emolumentos. Sin embargo, hay otra parte del
ajo de los solicitors, que la Comision no explicita, que requiere una gran
paracion y cuidado, de la que se deriva una gran responsabilidad, y que esta
retribuida. En definitiva, la Comisién, que estaba integrada por solicitors,
tiende que el bien publico exige que los solicitors estean bien retribuidos y
gue no disminuya su consideracion social; para ello propone una elevacion de
\ sis tarifas y un cambio de mecanismo de retribucion.

3 Ciertamente, el establecimiento del Registro ira unido durante el siglo XIX
‘al nuevo papel que en la contratacion inmobiliaria deberdn desempenar los soli-
| gitors y su retribucion. El problema no serd especifico de Inglaterra, ni siquiera
‘sera un problema del siglo XIX. Nada nuevo bajo el sol.

& B) £ apéndice

, Al igual que en el apéndice del primer informe se encontraba el germen del
i segundo informe, en este apéndice se contienen las ideas que serdn el centro del
posterior debate sobre el modelo de Registro: el “Register of Title".
i) La Comision al iniciar sus trabajos dirigié una propuesta sobre el estable-
. cimiento de un Registro General que fue contestada por tres barristers y cinco
' solicitors. Entre todos, destaca el solicitor Thomas George Fonnereau quien por
B primera vez, en el ambito anglosajon, utiliza la expresion “Register of Title™.
' Se persigue que el titulo sea seguro (security of title) y agilizar las transmi-

12. Los retrasos y costes derivados de la investigacion de los titulos, previos
a la celebracion del contrato, disminuiran;

13. También los costes y el tiempo de la “connveyance” se reducird, se redu-
i ciran las escrituras, tendran menor contenido y tamafio;
< 14. Muchos motivos de litigio relacionados con los titulos, los contratos o
las escrituras desapareceran.

i 82. “they are liberally paid”, Real Property Commissioners, “Second Report 1830,
p. 65.
83. Real Property Commissioners, “Second Report 1830”, appendix, p. 11.
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siones, y el Registro es un medio adecuado para lograr dichas finalida

un Registro diferente a los existentes. Los Registros de Middlesex son adit‘:s' ¥

como “peor que inutiles” (worse than useless), expresion ;iue an .

empleara Torrens™, porque aunque facilitan la busqueda de cargas y g(rjasvgl '
A

sus virtudes se ven oscurecidas por la doctrina que presume conocidas las sj i
!

Cl?lnes extraregistrales (actual and constructive notice). Senala Fonnereay
éa Ia.memAe, que Io.m'lportante no es que el Registro pueda mostrar todo o pam.
e la escritura y, ni siquiera, que fuese prueba de la escritura (evidente of dp

Sino que para que el sistema pueda funcionar el Registro ha de ser prueba det |
titulo o derecho (title)*. La persona que aparece en el Registro es el l.rme‘ : dd |
para “’Ff(‘ lo concerniente al trifico juridico. Y, para superar las Hdiﬁgt Fplelano L
los Registros locales, afiade en la parte segunda del apéndice: qu.c lo l‘tades ol
en el Registro se considera conocido, mientras que lo quc' no L-RIE?L:( "-‘l_I?al‘P.ce
carece 49 validez*. Todo esto supone un cambio de perspecliva- en zf’lc&]‘u‘adu
del Registro que traeria como ventaja la no necesidad de investigar la cad ;-
transmisiones, siendo suficiente consultar el ultimo asiento que a a;c o'
Rt.‘gl‘f-U'U, ¥ un aumento de confianza en las titularidades inscritas tgcn‘lelen i
el Lra_\ﬁco juridico. La llevanza del Registro debe corresponder a reg;Slrad:) e
una importante formacion juridica y el coste del Registro debe ser salic.fecrlfz ;(:)?

Iu-s que obtienen su proteccion (la propiedad registrada pasado cierto nime
anos no estara sujeta a disputas sobre su titulo)¥, =
Pero .el proyecto no estd exento de problemas: la oposicion de la arist i
y la doctrina del conocimiento (doctrine of notice), la gran dificultad que :Cfﬂ(‘ta
para la puesta en marcha del sistema la identificacion de las pro ic?dad ‘UPi?ﬂt
gran prgblema que siempre ha surgido, y sigue surgiendo® 1;na w:pz im ILS. )dd
un Registro, que es estimular a los ciudadanos para que sus pro icdalzl:snm- :
reglslr_adas. Fonnereau cree que la obtencion de un titulo inatacabllz es suf¥ ‘_-‘:‘Edn
incentivo a tal fin, pero el tiempo demostraré el error de esta aq:;reciacie:’mukme
En la parte segunda del apéndice, ante una carta-circular de la Cot.'uisio
sobre aspectos concretos del Registro™, se encuentra la respuesta de Thn.mall

e ) ] 90 y - 2
Jefferson Hogg™ que compara la compra de una accion con la compra de un

84. TORRENS, R. An Essay of the T
S'R s ransf / i i
M ) nsfer of Land by Registration, Londres-
85. “by making the register evidence n
by makir i ot of a deed, but of a title”, Real '
_ Commissioners, “Second Report 18307, appendix. p. 11 b v
St_\‘ Real Property Commissioners, “Second Report 1830”, appendix, p. 96
H_r. Real Property Commissioners, “Second Report 1830, appendix, p. 97
88 Basta ‘rccordar' los pmblemas que hoy tienen los programas de titulacion de
:Ie;rsz,._en Pcrul; Brasil o Guatemala, para que los ciudadanos lleven sus titulos
o £:gl:ll-'0, sobre todo las segundas transmisiones. La historia del Registro
5 espanol, en particular en Galicia, también conoce las dificuliades
BO “Fxnediency ¢ « 1 i
[}E;\p}?u ncy of a General Register, its practicability, the mode of registration
the effects 1o be auributed to Registration”, Real Property Commissioners
Second Report 1830", appendix, p. 2. 1 ‘
90. Real Property Commissioners, “Second Report 1830, appendix, p. 52.
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Beble. La primera, cualquiera que sea su importe, es sencilla y rapida, mien-
la adquisicion de un inmueble, aunque sea de poco valor o haya perma-
5 durante siglos en la misma familia (con lo que no existen problemas
alaridad) siempre comporta un procedimiento caro y lento (enormous
e tedious delays). La verdadera razon que explica estas diferencias se
tra en el titulo de la propiedad, que en las acciones no es mas que un
o en un registro, a diferencia del titulo de propiedad de los inmuebles,
ido por un conjunto de complicadas escrituras a lo largo del tiempo.
 lleva Hogg®' a sintetizar brillantemente los dos tipos de Registro posibles:
Registro en el que la totalidad del titulo se encuentra en el asiento regis-
9 no consistiendo el titulo en nada mas y, b) un registro de instrumentos, en
e el titulo se contiene en los instrumentos y no en los asientos del Registro.
B este segundo caso el Registro no es mas que un anadido para ofrecer mas
aridad o para cumplir otras finalidades. El registro de instrumentos o docu-
atos supondria anadir una carga mds a un procedimiento intolerable. Los
sistros pueden implantarse para atender a distintas finalidades como son:
itar falsedades, evitar litigios y ofrecer seguridad y certeza, pero en opinién de
_en Inglaterra todo eso se ha conseguido aunque a un precio exorbitante.
or ello, el motivo para reformar la legislacion sobre propiedad inmobiliaria e
plantar el Registro se encuentra en los enormes costes y crueles retrasos que
ltan la enajenacion de la propiedad™.
Reconoce Hogg las dificultades de la implantacion del Registro, al tener que
Selacionar cada titulo con un inmueble e inscribirlos en un libro. Sin embargo la
experiencia de otros paises de Europa, con titulos tan complicados y confusos
gomo los ingleses, que han conseguido implantar un registro de derechos (title),
b logrando que las transmisiones sean mas baratas, agiles y seguras, es una prueba
feal de la posibilidad de implantarlo. Para lograr este objetivo propone: una
“implantacion gradual, empezando por un pequeno condado, y recabar infor-
macion de los paises del continente europeo que han desarrollado sisiemas
registrales similares. El establecimiento de un Registro supone siempre una
intervencion publica sobre la propiedad y en Inglaterra, mds que en ningin otro
pais, existe una desconfianza hacia el gobierno y también a mostrar ante unos
b funcionarios el estado de los bienes inmuebles. Para vencer esta desconfianza
8 propone que los titulos registrados gocen de mds ventajas que los documentos
. no registrados™.
A Por otra parte, aunque la propuesta de Hogg no desarrolla los efectos de
los asientos del Registro —no dice si el titulo ser indefeasible—, resulta un gran
avance para su €poca sostener que los asientos del registro constituyen el titulo,

01. Real Property Commissioners, “Second Report 18307, appendix, p. 52
92. Real Property Commissioners, “Second Report 1830" appendix, p. 52.

93, También relaciona Hogg la oposicién a la publicidad registral con el fomento
3 del crimen stellionatus. Real Property Commissioners, “Second Report 1830",
appendix, p. 54. La extension del estelionato en Europa y la consideracion del
Registro como instrumento contra el, se refleja también en la Exposicion de

Motivos de la Ley Hipotecaria espafiola de 1861.
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el unico y completo titulo™. La integridad, que tantos quebraderos dara 3 la
doctrina hipotecarista, hace su aparicion (the entire title). Pero también es my
interesante su propuesta organizativa de conectar el Registro Inmobiliario cu::
el Registro Civil para que el Registro sea visto como algo benéfico e igual para
todas las clases™.

Aunque el Registro propuesto por el informe no se llevé nunca a la practica
sin embargo influyé grandemente en el posterior debate sobre la implanlacior;
del Registro, no sélo en Inglaterra sino también en las colonias. El llamadg
“Register of Title” (Registro de Derechos) aparece mencionado en las comuy.
nicaciones de dos juristas contenidas en los apéndices, y a partir de entonces
la doctrina inglesa centrara aqui el debate sobre el Registro. También Torrens
parece haber tenido en cuenta las reflexiones contenidas en el informe® y I
posterior Comision discutird sobre la idoneidad de implantar un Registro de
Derechos. La construccion del mecanismo de transmisién de inmuebles, de
modo similar a la transmisién de las acciones, llevara a disefiar el modelo regis-
tral inspirandose en la bolsa de valores”; también esta intuicion se encuentra en
el apéndice. El informe analizara correctamente los motivos a favor y en contra
de sistema registral y realizara un analisis de los posibles costes y beneficios. A
pesar de no ser muy adecuado el disefo del sistema, sin embargo superaba los
modelos existentes en el continente al pretender incorporar los titulos suceso-
rios y buscar una manera de organizar los indices de manera mas efectiva que
los indices por personas

V. EL FRACASO DE LOS PROYECTOS POSTERIORES AL SEGUNDO INFORME DE
1830 v EL INFORME DEL “SELECT COMMITTEE” DE 1832 SOBRE EL REGISTRO

Los proyectos de implantacion de Registros presentados durante los siglos
XVII y XVIII habian fracasado por la oposicién de los solicitors, la superficia-
lidad de los proyectos y por la inexistencia de una necesidad social atendido el
niimero de transacciones™. Sin embargo, en el siglo X1X cambiaron las circuns-

94. Real Property Commissioners, “Second Report 1830, appendix, p. 54.

95. Aunque esta propuesta esta relacionada con los problemas religiosos de la
Inglaterra del primer tercio del siglo XIX y las competencias de las diocesis

96. Enopinién de HOGG, ). E. The Australian Torrens System, Londres, 1905, p. 14,
el germen del sistema Torrens se encuentra en la doctrina surgida del informe
de 1830. En particular cita Hogg las comunicaciones, ya vistas, de Fonnereau y
Hoggs a las que afade la de William Hayes, también contenida en las p. 354 a
368 del apéndice.

97. Mientras que el sistema Torrens fue disenado inspirdndose en el Registro de
Buques, el Registro inglés se inspird en el Registro de acciones y participa-
ciones. ROUFFE, Theodore. B. E An Englishman Looks at the Torrens System.
Sidney, 1957, p. 2. '

98. STEIN,R.T.]J. y STONE, M. A. Torrens Title, Sidney, 1991, p. 11. En Inglaterra
hasta principios del siglo XIX s6lo 24 nobles poseian cada uno mas de 100.000
acres. Esto significaba que eran pocas las transacciones y los terratenientes
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cias y aumentaron el nimero de transacciones sobre bienes inmuebles, pero
8 oposicion de los solicitors al establecimiento del Registro continué siendo
constante durante todo el siglo, a lo que se uni6 el temor de los pequefios
ppietarios de que el Registro fuese un instrumento para establecer un nuevo
mpuesto sobre la propiedad®.
En diciembre de 1830 John Campbell, miembro de la Real Property
Commission, presentd en el Parlamento un proyecto dirigido a establecer un
Registro Central en Londres, que volvio a ser presentado en junio de 1831. Mas
1.200 propietarios y ciudadanos de Sommerset se opusieron alegando que
Registro impedirfa constituir hipotecas rapidas y secretas; la Corporacion
propietarios de Lincoln alegaba que se favorecia la curiosidad insana, y, la
dad de Liverpool decia que se aumentaria la litigiosidad. Incluso se considero
onstitucional el proyecto por privar a los propietarios de la custodia de sus
scrituras. Otros intentos posteriores tampoco llegaron a obtener la aprobacion
la Cdamara de los comunes'®.
I Este Informe es solo una reafirmacion del presentado en 1830 por los
Real Property Commissioners, también en la linea del Registro como depésito
tde documentos. Sin embargo, propone superar la doctrina del conocimiento,
aciendo inmune al adquirente inscrito respecto al presunto o posible cono-
& Gimiento de la enajenacion anterior no registrada, salvo en el caso de fraude,
o que supone un adelanto respecto a los Registros de Documentos que en el
& Siglo XIX se implantaran en el continente europeo. Pero la incertidumbre sigue
Y estando presente en todas las transmisiones aunque se haya empleado la maxima
b diligencia para adquirir'.
2 De entre las posibles objeciones a la implantacion de un Registro, el Comité
| destaca la dificultad para conceder hipotecas'® y los peligros que surgen de la
| publicidad de las situaciones patrimoniales de los particulares. El resultado final
0 del Informe sigue las opiniones expresadas por John Campbell*®.

A solian establecer vinculaciones para impedir las transmisiones. La existencia
de pequenos propietarios, titulares de un acre o mas, era muy reducida. Dice
Johnson en “The Small Landowner” que en Inglaterra el nimero de pequenos
propietarios era seis veces inferior al existente en Francia.

99. Tratman citado por STEIN, R. T. J. y STONE, M. A. Torrens Title, Sidney, 1991,
p-12.

100. Los avatares se detallan en WILKINSON, H. N. “Land Registration in England
and Wales before 1925”, The Conveyancer, vol, 36, p. 391,

101. Select Committee, “Report 18327, p. 4.

102. La “legal mortgage” exigia una transmisién del titulo y con el pago otra re-
transmision. Ademas, el titulo estaba sujeto a inspeccién por los sucesivos
adquirentes. En cambio, la “equitable mortgage” solo exigia el depésito de las
escrituras y este procedimiento, ademas, era secreto. ANDERSON, J. 5. Lawyers
and the making of the English Land Law 1832-1940, Oxford, 1992, p. 46.

103. Las opiniones de Campbell, que también formaba parte de la Real Property

1 Commission, son seguidas literalmente en el Informe. Puede verse Select
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VI. EL PRIMER INFORME DE LA “REGISTRATION AND CONVEYANCING
coMmissioN” De 1850

Esta Comision se crea para averiguar si los obstdculos que afectan 3 I3
propiedad inmobiliaria pueden disminuirse estableciendo un sistema de registro
de documentos y simplificando las formas de redaccion de documentos para Ia
contratacion inmobiliaria, y los medios por los que puede esto lograrse'™,

a) El establecimiento del registro

1. Introduccion. En lugar de ofrecer razones a favor del Registro, la Comi-
sion analiza las objeciones en su contra y las causas que han llevado al fracaso
de todos los intentos para implantarlo.

El Informe entiende por obsticulo de la propiedad (burdens of land) todo
aquello que tiene como efecto disminuir el valor de la propiedad o detraerla
del fin al que su propietario quiere destinarla'”, Desde esta perspectiva, no son
solo obstaculo los gastos que conlleva intentar que el titulo sea seguro (positive
burdens) sino también el retraso o el temor a las dilaciones, que es la principal
causa de la depreciacion del valor de los inmuebles.

El sistema de contratacion inmobiliaria es complicado e inseguro. Si la
posesion del inmueble no es prueba de la propiedad, menos todavia lo es la
posesion de las escrituras. Aunque en la practica no era frecuente la supresion
de las escrituras, bastaba la mera posibilidad para hacer necesaria la investi-
gacion'®™. Y lo que es posible que ocurra hace que sea estrictamente necesario
protegerse de ello'™”,

2. El diseno del modelo registral. El principal problema es como conseguir
un sistema registral que funcione, ésta es la mas dificil e importante tarea de la
Comision. En una primera aproximacion el Informe dice que el sistema registral
debe de ser sencillo, seguro y lo menos costoso posible!™.

Commitiee, “Report 1832", appendix, p. 13 y ss, en las que se contienen las
contestaciones de Campbell, en particular, la quinta contestacion

104. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", p. 2.

105. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850”, p. 6.

106. La investigacion del titulo llevaba consigo la necesidad de realizar busquedas
en dilerentes lugares y un gran coste. Los distintos juristas que responden a
las preguntas de la Comision, la consideran: “manifold, intricate, chargeable,
tedious, and uncertain”. Registration and Conveyancing Commission, “First
Report 1850", p. 5.

107. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 5.

108. Registration and Conveyancing Commision, “First Report 1850", p. 6. Richard
Torrens debi6 inspirarse en este informe asi como en el de 1830 cuando dijo que
el sistema de registro debia ser “reliable, simple, cheap and speedy”. ROUFFE. T
B. E An Englishman looks ar Torrens System, Sidney, 1957, p. 6.
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La finalidad del sistema es asegurar al adquirente que no existe ningun
peumento que pueda vencer o modificar el titulo y proporcionarle los medios
ra que pueda, de un modo rapido y sencillo, asegurar su titulo. Si el Registro
§o puede conseguir, este objetivo se convierte en un engafio en vez de un medio
yara proporcionar seguridad'®.

Comparte las propuestas de los anteriores informes, en especial el de 1830,
ro la gran novedad es proponer la organizacion de los indices utilizando un
pa al que referenciar las fincas. La bisqueda en el “Map Index” permitird
pectar el inmueble con los documentos que le afectan y con ello, cumplir
puna de las finalidades del Registro: ofrecer al comprador los medios para
brir todos los documentos que pueden afectar al derecho que pretende
quirir'!’,

El Informe se muestra partidario de un mapa de caracter publico'" y no
';” rivado, para reducir los gastos de los particulares por su utilizacion, unificar
Leriterios y facilitar la reduccion del tamano de las escrituras evitando descrip-
mes tediosas e innecesarias. El mapa haria mas precisos los contratos y redu-
ciria los costes de investigacion.

Sin embargo, la posibilidad de utilizar mapas fue rechazada por la “Real
",Pmperr\ Commission” por las siguientes razones: 1) los excesivos costes que
§ suponia elaborar un mapa de todo el territorio; 2) las dificultades para deli-

I mitar la propiedad después de su division y alteracién de los linderos; 3) la
dificultad para establecer linderos de determinadas propiedades: 4) la necesidad
“de cambiar la manera de redactar las escrituras'".

- La Comisién formula su propuesta de indices para la ordenacién del Registro
' en términos similares al plan de Duval, sustituyendo el “Index to Roots of Title”
& por el “Land Index” del distrito en el que se hard referencia a las fincas afectadas
" por la escritura. Siguiendo la propuesta de Duval existira un segundo indice,
"~ ahora llamado Index of Titles, en el que se recogeran las datos de la escritura.
. La Comision propone iniciar la implantacion del sistema de manera gradual en
' distintas partes de Inglaterra. Sugiere la Comision, la realizacion de un estudio
. para adaptar los mapas existentes a su utilizacién por el Registro*"’

b) Efectos del registro

, El Informe aborda el problema de las escrituras regisiradas que se remiten
& a “trusts” contenidos en otras escrituras no registradas y conecta esta cuestion
& con la “doctrina del conocimiento”. Lo esencial del sistema de registro es que
muestre todos los documentos que pueden afectar al comprador y este no se
vea perjudicado por documentos que no le conciernen. Y si las partes que han
querido dejar algun negocio al margen del Registro, no estan obligadas a buscar

109. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 6

110. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", p. 16.
| 111. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 19.
‘»'f 112. Real Property Commissioners, “Second Report 18307,

113. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 25.
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la proteccion de este. Tienen bastante con la proteccion extra-registral'', |,
Comision entiende que hay que establecer una norma clara: ningtin propietario
puede verse afectado por la referencia existente en una escritura registrada a
cualquier documento no registrado, aunque de ello se deduzca la existencia de
un “trust™". De lo contrario el Registro dejaria cumplir sus funciones''* y se
perjudicaria al comprador.

Esta regla no solo debe aplicarse a los “trusts” sino también a cualquier
otro derecho contenido en un documento no registrado al que se refiera una
escritura registrada. Con ello se deja en manos de los titulares de los derechos
la decision sobre el grado de proteccion que quieren atribuirles'” y se refuerza
el valor de lo registrado.

c) Los diferentes sistemas registrales

Tras el Informe de 1830 y la experiencia europea, la Comisién no puede
pasar por alto la existencia de otras alternativas, y asi, el Inforne presta atencién
al acto de registrar como decision judicial, a la que llama “Judicial Registration™;
y a la propuesta del “Register of Titles", obra de Wilson, que asimila la transmi-
sion de la propiedad con la transmision de las acciones.

La “Judicial Registration” ofrece mayor seguridad que la “Registration of
Deeds” porque el asiento registral no sélo ofrece seguridad frente a ulteriores
actos de disposicion, también registrados, del mismo transmitente sino que
proporciona el titulo. Por ello, el acto de registrar es un acto judicial''®. Pero
este sistema es inaplicable a Inglaterra porque la complejidad de los derechos
impide asegurar, sin riesgo de error, qué derechos recaen sobre una porcion
de tierra. Cada enajenacion supondria la realizacion de un juicio de la mayor
complejidad. Para introducir un sistema de “Judicial Registration” deberian
realizarse cambios legislativos que exceden las funciones encomendadas a la
“Registration and Conveyancing Commission™"?. De este modo, la Comision
se inclina a favor de la “registration of deeds” por entender que este modelo, a

114. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 30.

115. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 31.

116. Este problema se sigue planteando en la actualidad en aquellos sistemas que
siguen la técnica del encasillado y, ante su insuficiencia, remiten a datos que
constan en las escrituras. También en algunos paises, aparentemente avanzados
en materia registral, en los que el Registro no es mas que un directorio para ir
buscando escrituras por los diferentes protocolos notariales (incrementando
ademads los costes de investigacion).

117. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 31

118. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", p. 35
OLIVER, B. Derecho Inmobiliario Espanol, tomo 1, 1892, p. 230, “los asientos
en los Registros organizados, segin el sistema aleman, son el resultado de un
acto de jurisdiccion voluntaria, y hasta cierto punto reune los elementos de una
verdadera declaracion judicial que causa estado™.

119. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", p. 36.
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diferencia de los otros, no requiere una previa reforma de los derechos reales. Es
mas, este modelo puede servir para facilitar la introduccion de las reformas de
la “Law of Real Property™'®.
En las palabras finales del Informe, la Comisién hace gala de una gran
P 8 8
. prudencia al reconocer que el Registro, por si solo, no es suficiente para que
las transmisiones de inmuebles sean baratas y sencillas. El Registro servira
_para facilitar la prueba de los derechos (the evidente of title) pero no evitara
los inconvenientes que surgen de la complejidad de los derechos ni salvari los
| defectos e insuficiencias de la ley'®".

d) La opinion disidente de algunos miembros de la Comision

En esta Comision no hubo acuerdo de todos sus miembros; cinco'® estu-

\ vieron conformes, mientras que dos'* mantuvieron una posicién discrepante

* en algunos puntos y no firmaron el Informe final, formulando un “voto parti-
L cular”.

La mayor discrepancia se encuentra en la recomendacion de formar un

- mapa publico que sea la base de los indices, por considerar que dificultara

las transmisiones, introducird incerteza en los titulos y, a la larga, creard un

nuevo obstaculo en el mecanismo de transmision. Consideran mas adecuada

t la propuesta del Informe de 1830 junto con la posibilidad de utilizar mapas

¢ privados'.

| Los discrepantes también se muestran partidarios de abolir la “doctrine of
| notice” frente al Registro porque esta doctrina lo devalua. Pero la supresion de

! esta “doctrina”, dirigida a evitar los fraudes, obliga a buscar en el Registro un

remedio alternativo que, opinan, no se ha encontrado. Los errores en el funcio-
namiento del Registro pueden convertirlo en un mecanismo para defraudar mas
gue para proteger los derechos.

Y por tltimo opinan que las funciones del registrador deben ser meramente
administrativas evitando concederle facultades ampliamente discrecionales.

En definitiva consideran que el Informe es oscuro, poco desarrollado y
no presta la debida atencion a temas como los mapas. Un “Map System” sélo
puede establecerse concediendo un derecho ilimitado de entrar e inspeccionar
viviendas y edificaciones privadas, pero su elaboracién es muy costosa y lenta,
lo que supondria posponer los beneficios del Registro'®.

120. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 36.

121. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, p. 37

122. Langdale Beaumont, Henry Bellender Ker. Walter Coulson, Geo Ferre.

123. Joseph Humphry y Francis Broderip

124, Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", Supplemen-
tary Paper, p. 39.

125. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", Supplemen-
tary Paper, p. 41.
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e) La propuesta de Robert Wilson

En el apéndice, el Informe destaca la propuesta de Robert Wilson, favorable
a Register of Title, acompanada de los distintos modelos de certificados necesg.

1

rios para organizar el Registro'®.

Parte, Wilson, de la idea que el “derecho a enajenar” es idéntico cuandg
se trata de una manzana, una accion de ferrocarril o un inmeble. Si el acg
de enajenacion es sencillo y uniforme también deben serlo los medios por log
que se ejercita el derecho'. Se pregunta ;por qué es tan dificil transmitir yp
derecho llamado “freehold” cuando resulta tan facil transmitir una accién de
ferrocarril? y ;por qué las leyes hacen posible que exista una lista de titulares
de acciones de ferrocarril y no de todos los propietarios de inmuebles? Mientras
que para un tipo de propiedad el adquirente es informado de quién esta legiti-
mado para transmitir, para otro tipo de propiedad el adquirente debe llegar a
dicha conclusion por si mismo mediante una laboriosa investigacién de caracter
Tetrospectivo.

La titularidad de las acciones esta siempre actualizada y no depende del
transcurso de sesenta anos; la legislacion no remite a una tediosa e incierta
enumeraciéon de transmisiones. Esto es consecuencia de un determinado
sistema registral que evita las investigaciones retrospectivas y declara quién es
el dueno.

Wilson pretende construir un Registro en el que el registrador no tenga
facultades judiciales y para ello es necesario que los documentos de transmision
sean muy simples, en forma impresa, sin variaciones, porque de lo contrario,
solo cabrian dos alternativas: reducir el Registro a un mero archivo de docu-
mentos en los que el registrador tiene meras funciones administrativas y cada
persona por si misma investigard la titularidad; o, se atribuye a las decisiones del
registrador, el valor de vincular a las partes ausentes'®. -

Wilson pretende demostrar que el mecanismo de transmision de acciones
es aplicable, en sustancia, a la transmision de los bienes inmuebles'®®. E1 acto de
enajenacion no es mas que un cambio en el elemento subjetivo de una relacién
personal, no la transferencia de algo material. Pero en la propiedad inmobiliaria
el propietario puede constituir derechos derivados, hipotecas o arrendamientos
(mortgages, leases), lo que supone introducir varios “actos de referencia”. Esto
significa que la “propiedad” de las acciones se encuentra en un solo titulo s

126. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", appendix VI
Carta de Mr. R. Wilson a Coulson, p. 244 a 246, apendix VIII, recoge las “forms”
(modelos) preparados por R. Wilson, p. 247 2 434, y en las p. 483 a 510.

127. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 1850", appendix,
p. 244.

128. Hay que sefialar que tanto en el Informe cuanto en la carta de Wilson cuando
se habla de “Judicial Registration™ no se atribuye esta funcion a un juez (judge)
sino a un funcionario publico (public officer)

129. Registration and Conveyancing Commission. “First Report 1850”, appendix
p. 244
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g propiedad de un inmueble estd integrada por varios titulos. En las acciones
Mos inmuebles puede haber cambios “de” propiedad pero, en los inmuebles,
mbién hay cambios “en” la propiedad. Esto ultimo lleva a que los certificados
tularidad de los inmuebles, en la medida que puede transmitirse un derecho
membrado, pueden resultar inexactos y, por ello, propone emitir uno nuevo
a vez que se transmita un derecho desmembrado de la propiedad. De este
odo, la propiedad quedara siempre precisada en el certificado y, por ello, el
ecanismo de transmision también serd idéntico.
' Para implantar este modelo registral hace falta un periodo de transicion y
ana introduccion gradual. Durante diez o quince anos el Registro solo sera un
incipio de prueba, y el titulo sera impugnable y se establecera una Oficina en
ndres al frente de la cual se nombrard a un Barrister de alto nivel (first rate
Seminence) con rango de juez'*. En definitiva se trata de transformar gradual-
‘mente un sistema retrospectivo en un sistema de certificados™'.

BW11. INFORME DE LA “REGISTRATION OF TITLE COMMISSION” DE 1857

"A) Introduccion

: En los dltimos veinte anos fueron presentados veinte proyectos de ley
dirigidos al establecimiento del Registro de la Propiedad siguiendo el modelo
B del Register of Deeds, pero tras el Informe de 1853 del Select Committee de

! la Camara de los Comunes de 1853, el Parlamento y el Gobierno optan por

" estudiar un cambio de modelo. En 1854 se cre6 una Comision que tenia por

B finalidad el estudio de la “Registration of Title” como medio idoneo para facilitar

B la compra y transmision de los inmuebles. Por fin, se habian impuesto las ideas

" apuntadas por T. G. Fonnereau y T. ]. Hogg, posteriormente desarrolladas por

H. Sewell™, y. sobre todo, por R. Wilson'*.

E La Comision realiza un listado de los males que aquejan a los adquirentes de
£ hienes inmuebles que no es mas que una forma indirecta de enumerar las ventajas
§  del registro. Se trata de veintitn inconvenientes que pueden reducirse a:

3 a) facilidad para que existan titulos fraudulentos suprimiendo u ocultando

escrituras, ser costosa la obtencion de copias y dificil la custodia de las escrituras;
b) las diferencias entre “equidad” y “legal” dan lugar a alteraciones de la
prioridad y a costosos procedimientos;

3 ¢) la doctrina de la “notice” que se imputa con caracter presuntivo ocasiona

pérdidas de preferencia;

130. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, Appendix,
p. 483.
131. Registration and Conveyancing Commission, “First Report 18507, Appendix
p: 246,
y 132. SEWELL, H. A Letter to the Earl of Yarborough, Londres 1850
133. WILSON, R. A Letter to Lord John Russel on the Transfer of Landed Property
Londres, 1853. Posteriormente publicara Registration of Title to Land, Londres,
i 1863
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d) situacion general de inseguridad al no ser posible obtener una p

positiva de la titularidad, sélo negativas que hacen el titulo siempre imy
nable; ‘

titulos en cada transmision.

B) La “registration of deeds” o “registration of assurances”
a) Las ventajas de la registration of deeds

Este sistema registral evita los inconvenientes derivados de la desaparicign
de las escrituras y clatsulas frecuentes en la contratacion, como los covenanisi®
dirigidas a la presentacion de las correspondientes escrituras. Uno de los maynre;
inconvenientes del sistema actual de contratacién es la doctrina de la “notice®
El adquirente se veria afectado por una escritura de la que presuntivamente se
le imputa conocimiento. E1 Registro de Documentos protegeria al adquirente
frente a los documentos de los que no pudo tener conocimiento. En definitiva
incrementa la seguridad del titulo y protege ante ciertos fraudes'®.

b) Insuficiencias de la registration of deeds

Sin embargo hay aspectos sobre los que la Registration of Deeds se revela
totalmente ineficaz y, por ello, esta sujeta a las siguientes objeciones:

b1) Primera objecion: El amplio nimero de documentos que sera necesario
conservar, buscar y examinar'*.

b2) Segunda objecién: Es una nueva carga anadida a las existentes para
poder transmitir un inmueble. El Registro de Documentos no hace desaparecer
ninguna de las causas que originan costes excesivos en las transmisiones. Las
investigaciones siguen siendo retrospectivas y no se simplifica los documentos
de transmision. El coste de investigacion supone entre uno y dos tercios del
total coste de la transaccion y son mayores porcentualmente cuando las enaje-
naciones se refieren a inmuebles de poco valor, en consecuencia los pequerios
propietarios no buscaran la proteccion registral**.

134. Covenants for title son acuerdos que dan derecho al comprador o acreedor
hipotecario para ejercitar una accién de reclamacion de danos, frente al
vendedor o hipotecante, si posteriormente se descubre que el titulo es defec-
tuoso. ROWTON SIMPSON, S. Land Law and Registration, Book 1, Cambridge
p. XXXIX. ; 3

135. Registration of Title Commission, Report 1857, p. 9.

136. Los Vsolicnors ca-lcularon que cada afio se acumularian 300.000 escrituras
La Flfra fue publicada por Lord St. Leonards’ en un escrito titulado “Shall we
registes our Deeds?", recogida por la Registration of Title Commission, “Report
18577, p. 10

137. Registration of Title Commission, “Report 1857", p. 13.
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h3) Tercera objecion: No se consigue una simplifcacion ni mayor exactitud,
e algunos documentos referidos a un inmueble puede que no accedan al
Bictro. En caso de utilizar extractos seria necesario completar el contenido
in la escritura que permanece fuera del Registro.
| b4) Cuarta objecion: Hace publicos mas datos privados de los que son nece-
flos para la contratacion inmobiliaria'™.
" b5) Quinta objecion: Dificulta la obtencion de créditos depositando las
turas en poder del prestamista'. No es lo mismo un certificado en el que
® constata el hecho de la inscripcion que en un certificado de dominio. Esto
timo tiene lugar cuando el Registro es de derechos y no de documentos'*’.

b6) Sexta objecion: Dificulta la adquisicion por la posesién continuada pues
plica los defectos de los titulos e incita a impugnarlos''.

b7) Séptima objecion: No existe modo de organizar los fndices del Registro
s manera satisfactoria para que las busquedas no sean complicadas, lo que
pnvierte al Registro de Documentos en un engafo para los compradores. Los

tos de organizar los indices de la Real Property Commission y la Regis-

tion and Conveyancing Commission, han confundido los tecnicismos de la
1 de la Propiedad Inmobiliaria con el procedimiento registral'* resultando
Snsatisfactorios

g

f

i

) La experiencia de los Registros de York y Middlesex

La ‘Real Property Commission’ sostuvo que estos registros eramn benefi-
§ ciosos y que no existia ningun intento de suprimirlos. Pero la “Registration
& and Conveyancing Commission” mantuvo que no servian de modelo y la
§ "R egistration of Title Commision”, en términos similares, entiende que no
& aportan ninguna respuesta a las insuficiencias del registro de documentos para
b suprimir las dificultades de la transmision de inmuebles'*:

C) La “Registration of Title”

a) Las diferentes propuestas organizativas

El establecimiento de un Registro se considera el medio para simplificar el
contenido y la forma de los titulos de propiedad, agilizar las transmisiones y,
con ello, reducir los costes y la tardanza de la contratacion inmobiliaria'*'. La
seguridad de los titulos puede lograrse por diversos medios, pero el Registro

138. Registration of Title Commission, “Report 18577, p. 12

139. Esta objecion fue tratada por el Select Committee en su Informe de 1832.
140. Registration of Title Commission, “Report 18577, p. 13.
141. Registration of Title Commission, “Report 18577, p. 13.

142, Registration of Title Commission, “Report 18577, p. 14.

3 143. Registration of Title Commission, “Report 18577, p. 15.

E 144, Registration of Title Commission, “Report 1857", p. 16.
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es el medio mas 4gil, barato y sencillo. Diversas son las propuestas d-il"lgidas I
lograr este objetivo. 3

al) Primera propuesta: Tribunal Inmabiliario (Land Tribunal)'¥,

Es un Tribunal especializado el que decide registrar, a solicitud del parti- 1

cular, tras un exhaustivo examen del titulo presentado. Puede obtenerse una
declaracion con caricter de prueba plena de los derechos y cargas existentes, Fj

Tribunal, en este caso, expedird un “Certificado del Titulo” y, para evitar post-

bles danos a terceros, el Estado debe garantizar el Titulo. Se prevé la creacig
de un fondo de seguro constituido por pequenas primas, satisfechas al regist y
para indemnizar a los terceros lesionados en sus derechos. b
Fon esta propuesta se obtiene un titulo inatacable, que se transmite cop
una inscripcion en el Registro y facilita 1a obtencién de crédito, incorporado
a una cédula, ficilmente transmisible. La Comisién valora positivamente la
sencillez del modelo propuesto asi como las multiplas sugerencias. Sin embargo
la implantacion de un Tribunal especializado que realiza un Juicio similar ai
procedimiento de purga, dando lugar a un nuevo propietario y al pago de las
cargas existentes, no responde a las demandas de una sociedad en la que no hay
grandes cambios en las titularidades y los bienes permanecen dentro del ambito
familiar'*. Y se critica la intervencion de este Tribunal para el establecimiento
de cargas reales porque supondria privar al propietario del derecho a gravar su
propiedad con la extension de la que actualmente goza'*". :
No obstante, merece una valoracién muy positiva por parte de la Comision
la propuesta de garantizar el titulo. El tema de la responsabilidad del sistema es
una pieza esencial para el establecimiento de un Registro'*. Hasta el momento
en cada transmision se investigaba la calidad del titulo, pero el nuevo adquirente
no se fiaba de la investigacion del transmitente. Ahora, serd el registrador quién
tras una adecuada investigacion del titulo tomara la decision de Igaranlizar]n y
el particular que obtiene un titulo garantizado deberd pagar un pequena prin"}:;.

145. El autor de la propuesta fue Vicent Scully que aunque luego firmo el Informe

deﬁ.nitim, fprmuld un voto particular (recogido en un Memorandum). Regis-
tration of Title Commission, “Report 1857", appendix. p. 67 '
“The object in that case is to obtain altogether a new propietary, and to provide
the payments of debts™. Registrarion of Title, “Report 1857", p. 17. Sobre la
purga puede verse PARDO, C. “Entre la purga y la fe publica”, Revista Critica de
Derecho Inmobiliario, 1993, n. 614, p. 111 v ss.

En Irlanda existia un “Land Tribunal”, en el que se inspira esta propuesta, un
sistema general de valoracién de inmuebles y una institucion encargada de
realizar el “mapa publico™ llamada Ordnance Survey.

Tal es la importancia de la responsabilidad que se ha llegado a decir que “sin
responsabilidad no hay Registro™. PARDO NUNEZ, C. “La organizacién del
1ralicq inmobiliario. El sistema espafiol ante el Derecho Comparado”, incluido
en el libro La Calificacion Registral, Tomo 1, Madrid, 1996, p. 55.

146.

147.

148.
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I estas primas se constituird un fondo para las posibles indemnizaciones'®.
igstado se convierte en el asegurador.

' 22) Segunda propuesta: Registro del Dominio (Registration of Freehold) y
o de mapas'™.
La raiz del titulo, segin esta propuesta, se encuentra en la posesion. El
Beeedor del bien se presume que es titular del derecho de propiedad mientras
5 se pruebe lo contrario y esta legitimado para registrar su propiedad, pero
8 titulo tiene cardcter presuntivo. La inscripcion del dominio (freehold) debe
provisional durante un periodo de tiempo, seis 0 veinte anos, durante el
al pueden reclamar los titulares de cargas o de derechos contradictorios. Este
tema se complementa con un mapa de todas las parcelas del reino a las que
es asignard un signo numérico y que sera la base para formar un libro de
encia (book of reference) que contendra 1a descripcion y contenido de cada
rito o parroquia asi como el nombre del titular del dominio. Un delegado del
trador se desplazara a cada parroquia o distrito para recibir quejas y podra
fesolver las demandas'. Sin embargo, este delegado del registrador aumentaria
bs costes y convertiria el registro en obligatorio.

Para la Comision, el principal obstaculo de esta propuesta es la realizacion
8de un mapa de todo el territorio y la fijacion de los linderos de las propiedades'’,
iporque los mapas existentes no son adecuados para registrar propiedades'™. Los
& mayores perjudicados por esta propuesta serdn los pequefios propietarios'™.

& La Comision niega que la elaboracion obligatoria del mapa constituya la
Ehase del sistema, aunque reconoce las ventajas del mismo para la identificacion
‘de las fincas. Lo idoneo seria combinar la descripcion literal con el empleo de

- 149,
1s0.
| 151

Registration of Title Commission, “Report 1857", p. 18
Robert Wilson. Registration of Title Commission, “Report 1857", appendix, p. 83.
Con esta propuesta hubiera logrado un Registro completo y provisional que
con el tiempo devendria definitivo. ROWTON SIMPSON, S. Land Law and
Registration, Cambridge, 1978, p. 43.
: . Ademas de por este motivo, la Comision rechaza la propuesta de Wilson por
= considerar excesiva la intervencién piiblica (statism), la visita a cada parroquia
' o distrito por un delegado del registrador para investigar los titulos, y la inscri-
| picién obligatoria (compulsory). ANDERSON, J. 5. Lawyers and the making of
English Land Law 1832-1940, Oxford, 1992, p. 91.
La elaboracion de los mapas de la Oficina de Diezmos ha costado dos millones
l y medio de libras v se estima en mas de¢ un millén de libras Ia realizacion de
mapas adecuados para el Registro. Estas cifras no incluyen el coste al que puede
‘ ascender la fijacion de linderos. Esta ultima sera una fuente de litigios y hara
b surgir disputas que permanecian aletargadas.
. La consecuencia de ello es la amenaza de que transcurrido el periodo provi-
sional se pierdan los derechos no registrados. Registration of Title Commission,
“Report 18577, p. 21.
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un mapa cuya utilizacion tendria caracter facultativo, y podria ser publico o
privado decidiendo el registrador en cada caso la idoneidad del mapa'”.

a3) Tercera propuesta: asimilar la transmision de inmuebles a la transmision
de acciones'®.

Esta posicion habia sido sostenida en el Informe de 1850 por Robert Wilson
y por el Select Committee de la Camara de los Comunes en su Informe de 1853,
Segiin esta propuesta la persona que puede disponer de la propiedad en “fee
simple” estd legitimada para registrarla. El Registro se implantaria lentamente,
sometiendo los titulos a una investigacion durante sesenta anos, salvo que el
solicitante pidiese al Registrador una investigacion especial del titulo. Si se
concluye que el titulo es “marketable”, el Registrador podria garantizarlo frente
a las reclamaciones de terceros. Al Registro solo accederian las transmisiones de
inmuebles y los derechos de arrendamiento (leases), respecto de los otros dere-
chos su titular sélo podria hacer constar en el Registro su oposicion (distringas).
La finalidad de esta propuesta es identificar un propietario legitimado por cada
inmueble y con ello facilitar las transmisiones inmobiliarias.

Sin embargo, la Comision entiende que las transmisiones inmobiliarias
quedarian paralizadas si existen hipotecas u otros derechos y sus titulares han
hecho constar su oposicion. Para hacer constar en el Registro la oposicion basta
un simple juramento, lo que fomenta el abuso e incrementa los litigios. La insu-
ficiencia de esta propuesta, a juicio de la Comision, se encuentra en la limitacion
de los derechos que acceden al Registro®.

b) La propuesta de la Comision

bl) Introduccion

Las diferentes propuestas se muestran conformes en recomendar que la
inscripeion registral ha de ser la unica expresion de la titularidad a los efectos
de la transmision'® y que no es el “title” el objeto del Registro sino cierto tipo
de propiedad. lo que debe dar lugar a una modificacion legislativa y a un cambio

155. La Comisién hace suyas la opinién de un conocido jurista, Joshua Williams,
segiin la cual “un mapa es un buen siervo pero un mal amo”, “muy util como
auxiliar pero muy dafino si se hace indispensable”. Williams es autor del mas
importante libro inglés sobre “conveyancing” del siglo XIX. Registration of
Title Commission, “Report 1857", p. 22.

156. W. Strickland Cookson, para el que el sistema de transmision debe ser “simple”,
“expaditious” y “cheap”. Registration and Conveyancing Commission, “Report
18577, appendix, p. 128. En términos muy similares, Thos E. Headlam Registra-
tion of Title Commission, “Report 1857, appendix, p. 134. Sin embargo, este
autor formulara un voto particular al Informe por entender que el Estado no
debe garantizar los titulos. Registration of Title Commission, “Report 18577,
memorandum, p. 51

57. Registration of Title Commission, “Report 1857, p. 23.

158. Registration of Title Commission, “Report 1857”7, p. 23.

Revista de Direito Imobilidrio 2008 — RDI 65

Implantacién del Registro Inglés 181

. del concepto de titulo. Las mayores dificultades radican en la fase de transicion:
entre los actuales titulos y las propiedades resultantes del Registro asi como la

" proteccion de los derechos no registrados.

] La Comision asume parte de las ideas, anticipadas por R. Wilson y estima
que la transmision de la propiedad debe realizarse con la sencillez y facilidad
con la que se transmite la titularidad de un barco o de unas acciones. Pero
matiza, que cualquiera que sea la propuesta, el propietario ha de gozar de los

| mismos poderes de disposicion de los que goza con el actual sistema. La difi-

" cultad de asimilar la transmision de inmuebles con la transmision de acciones

| no deriva del distinto tipo de objeto sino de la diferente regulacién juridica, que

responde a razones historicas. La propiedad inmobiliaria tiene una regulacion
de origen feudal mientras que la propiedad de las acciones ha sido modelada por
decisiones del Parlamento.

El Registro debe evitar las investigaciones retrospectivas y facilitar la

. simplificacion de los instrumentos de contratacion inmobiliaria; para lograr
estos objetivos debe ser una sucesion de transmisiones de propiedad y mostrar
tnicamente el titular actual.

Debe acceder al Registro tnicamente el dominio, los arrendamientos y las

'\ cargas, pero estos ultimos deben acceder en lugar distinto del dominio’®.

b2) Cuestiones preliminares
Antes de exponer con detalle el modo de llevanza y efectos del Registro, la
Comision considera necesario cinco puntos clave:
1. La obligatoriedad o voluntariedad de la inscripcion: La Comision reco-
' mienda el cardcter voluntario del Registro pero enumera una serie de mecanismos
b o estimulos por los que se convertiria en obligatoria la inscripcion'®. Pero esta

& inscripcion voluntaria que es requisito de validez, ni atribuye prioridad™’.

b

2. El titulo que confiere el Registro ;sera inatacable o podra ser destruido
| por la existencia de derechos anteriores al establecimiento del Registro?: El
i crear un titulo inatacable exigiria un examen judicial y que los no poseedores

- pudiesen hacer constar sus derechos para evitar su pérdida, El titulo procedente
i

§ 159. Algunos miembros de la Comision se muestran partidarios de admitir también
- el acceso de los derechos en “equidad™ aunque no en el “Title Registry” sino
formando un Registro distinto, unicamente a efectos de prioridad y de distri-
buir el precio de las ventas, lo que le aproximaria a un Registro de Documentos
; (Register of Assurances).

L 160. En su analisis la Comision mezcla la inscripcion voluntaria con la constitutiva
y también confunde los medios de estimular el acceso al Registro con la obli-
gatoriedad. Privando a la inscripcion del efecto minimo que es la prioridad
(hasta la conservaduria francesa otorga prioridad) el resultado de un modelo
asi no puede mas que acabar en [racaso. No existe un incentivo adecuado para

inscribir.
. Registration of Title Commission, “Report 1857”7, p. 27.
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del Registro no sera inatacable, estard basado en la posesion y no impedira |3
investigacion del titulo antecedente's?,

3. {Quedarin afectados los derechos anteriores al establecimiento de]
Registro?: La Comisién entiende que el hecho de registrar no afectara a los
derechos preexistentes pero transcurrido un determinado periodo de tiempo,
quedaran afectados si no han interpuesto la reclamacién correspondiente.

4. El acceso de los derechos en “equidad” al Registro: El acceso de estos
derechos (trusts y vinculaciones) acabaria con la sencillez del Registro. 13
Comision, tras examinar la préctica, llega a la conclusion de que los derechos en
“equidad” no deben acceder al Registro.

5. ;Registro unico o pluralidad de oficinas?: La Comision es partidaria de
un Registro Central, pero debe haber también oficinas locales para que el regis-
trador compruebe la exactitud de la descripcion y la identidad del inmueble. Lo
idéneo seria una sintesis de ambos sistemas.

b3) Lineas generales del plan propuesto por la Comision

Se establecerd un Registro Central en Londres, bajo la direccion de un
Registrador General y existirdn oficinas en los diferentes distritos del reino.

El Registro puede ofrecer niveles distintos de proteccién; en unos casos
garantiza el titulo y en otros no. Esto refleja el cardcter flexible de la propuesta.

En el “Registro con titulo garantizado™ la garantia no solo opera respecto
del futuro sino también del pasado. El propietario registrado solo esta sujeto a
los derechos registrados, y no le afectan los derechos no registrados anteriores
al registro ni los derechos que puedan surgir en el futuro. Esta es la situacion
recomendable que llevaria a una disminucion de costes de transferencia y un
incremento del valor de los inmuebles'™. Pero para que el titulo pueda ser
garantizado, debe ser plenamente investigado por el registrador vy, en caso de
conformidad, imponer al adquirente el pago de una prima que serd ingresada
en un fondo para atender indemnizaciones de aquellos que puedan resultar
perjudicados en sus derechos.

Cuando el Registro no garantice el titulo registrado, la propiedad estara
sujeta a todos los derechos que le afectaban al tiempo de la primera inscrip-
cion pero no le afectaran los derechos creados posteriormente. Con la primera
inscripeion la validez del titulo dependera del titulo del transmitente y a medida
que pase el tiempo, el titulo ira reforzandose hasta cumplir los plazos previstos
en el “Statute of Limitations' y el titulo devendrd inatacable. En ese momento,

162. La no necesidad de un examen adecuado de los titulos anteriores, la creacion de
un titulo débil y; por otro lado, creer que ello reducird los costes y facilitara las
transmisiones, resulta contradictorio. Las premisas para el fracaso del sistema
estdn sentadas con esta toma de posicion por la Comision. Registration of Title
Commission, “Report 18577, p. 28.

163. Registration of Title Commission, “Report 1857", p. 35
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‘el unico titulo de propiedad transmisible sera el que resulte del Registro y la
jjnvestigacion retrospectiva del titulo dejara de ser necesaria.
El Registro emitira un certificado acreditativo del hecho de la inscripcion
by de la propiedad, pero hay derechos no registrados que afectan a la propiedad,
‘actualmente denominados “overriding interests™*. Tal certificado facilitara la
" obtencion de créditos, sustituyendo el depésito de las escrituras en poder del
Lacreedor, y ofrecerd mas garantia para el prestamista’®.
Los derechos en equidad no deben acceder al Registro'™. Si el adquirente
registrado ha obrado fraudulentamente, puede ser vencido, pero el simple cono-
,&mienw de la existencia de derechos no registrados no perjudica al adquirente
CIASCrilo.
" La mejor manera de identificar las fincas en opinion de la Comision es por
l.ﬁna descripcion literal acompanada de un plano. El Registrador deberia tener
P amplias facultades para determinar la idoneidad de los mapas asi como exigir
b una prueba adecuada de la descripcion'®’.
E Las cargas también podran ser registradas y el registrador, al igual que con el
S dominio, expedira un certificado. La prioridad de todas las cargas vendra deter-
Sminada por la fecha de su registro, y también podran registrarse los arrenda-
\ mientos (propiedades a término) por mds de veintiun anos. En cada transmision
:'.dg la propiedad, y establecimiento de cargas o arrendamientos (propiedades a
F término), el registrador emitird un nuevo certificado.
& Enla confeccion de los indices el registrador gozara de amplias facultades.
| Tres seran los indices: propiedad, cargas y arrendamientos (propiedades a
| término). El registrador tendra facultades para resolver las demandas siempre
“gue exista acuerdo, en caso contrario las remitird al juez. También tendra facul-
tades para dictar normas (regulations) y deberan ser distintos los honorarios
i (fees) segiin ¢l tamaiio de la propiedad. En general se considera que las facul-

b 164. Estos derechos inciden sobre la propiedad en su aspecto fisico (servidumbres

- de aguas, de paso, los “profits a prendre™), o pueden conocerse por simple
inspeccion (arrendamientos de corta duracion), o se considera que gravan a
los inmuebles por representar un interés publico (impuestos sobre el inmueble
“land tax"). Registration of Title Commission, “Report 18577, p. 36

£ 1165. Registration of Title Commission, “Report 18577, p. 36.

§ 166. Sin embargo, se establecen algunos medios para proteger estos derechos como

son los “caveats” que necesitardn el consentimiento del titular registral o de

la autoridad judicial. También pueden adoptarse medidas de proteccion judi-

' cial como las “injunction by Court”. En materia de trusts y vinculaciones sc
prevé la constancia en el registro de un representante o nuevo propietario para

i mantener el tracto “chain of title”, Registration of Title Commission, “Report

i 18577, p. 38.

§1167. Registration of Title Commission, “Report 1857”, p. 40.
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tades del registrador deben ser gubernativas y ejecutivas pero no judiciales'*,
Se trata de evitar la intervencién publica en los asuntos privados'®.

b4) Conclusiones de la Comision

Responde la Comision a las objeciones que considera mas importantes: el
niimero de derechos registrables y la garantia del titulo.

Unicamente debe registrarse en el momento inicial la propiedad, las hipo-
tecas y los arrendamientos, para evitar complicaciones, y cuando la sociedad se
haya habituado al Registro, se posibilitard el acceso de otros derechos.

Respecto la garantia del titulo se objeta: que supone una intromision del
estado en actividades especulativas y que por una relacion entre el Estado y un
particular se afectan los derechos de un tercero que no es parte. La Comision
entiende que no se trata de una actividad especulativa y que la actuacion negli-
gente o fraudulenta de los funcionarios publicos, en materia de Registro, puede
ocasionar dafos cuantiosos al Estado. La obtencion de un titulo garantizado es
un desideritum pues son mayores las ventajas que produce (aumento del valor
del inmueble, mayor seguridad) que el importe de la prima de seguro que hay
que pagar.

La Comisi6n realiza una enumeracion de las ventajas derivadas del “Register
of Title”, todas sefaladas en las paginas precedentes del informe:

1) tiene todas las ventajas que puede reportar un “Register of Deeds”;

2) hace innecesaria la investigacion retrospectiva;

3) simplifica el titulo de propiedad para el futuro;

4) hace seguras las transmisiones de propiedad (fee) y de los "arrenda-
mientos” o “propiedades a término” (leases);

5) simplifica las formas de transmision y contratacién inmobiliaria
(conveyance);

6) incrementa el valor en venta de los inmuebles;

7) disminuye los tipos de interés en los préstamos con garantia inmobi-
liaria;

8) facilita la enajenacion de las distintas partes en las que se divide un
inmueble;

9) permite a los adquirentes obtener un titulo garantizado casi al mismo
coste con el que adquieren antes de su implantacion'™.

168. Vincent Scully dice que las facultades del registrador, al decidir si un titulo
estd garantizado, son cuasi-judiciales y no gubernativas, Registration of Title
Commission, “Report 1857", memorandum, p. 55.

169. En el apéndice del Informe se incluye un proyecto de ley, elaborado por el
miembro de la Comision W.D. Lewis, que contiene las disposiciones necesarias
para la puesta en marcha de la maquinaria registral. Aunque la Comisioén no lo
comparte plenamente lo cita como modelo. Registration of Title Commission,
“First Report 18577, p. 43 y appendix, part B, p. 142.

170. Registration of Title Commission, “First Report 18577, p. 45.
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Finaliza el Informe, al igual que el Segundo Informe de la Real Property

I Commission, haciendo una referencia a la remuneracion de los “solicitors”. La

¢ Comisién es consciente que la reforma propuesta alectara a los honorarios de

 los solicitors y por ello propone que por ley se establezca una escala de hono-

1 ral’iOS”l.

: Este Informe constituye la base del actual sistema registral inglés y, en
opinion de la doctrina'™, es la mds clara exposicion del sistema.

B

B V1L, La LAND TRANSFER ACT DE 1862 Y EL INFORME DE LA ROYAL
COMMISSION DE 1870 SOBRE SU FUNCIONAMIENTO

L a) La ley de 1862

En 1858 Lord Cranworth, Lord Chancellor, presentd un proyecto de ley'”,
| que apartindose del Informe de la Comisién de 1857 y siguiendo el modelo
* irlandés, pretendia atribuir a los tribunales la emision de los certificados de
]os titulos y no establecer una oficina registral. En 1859 Hugh Cairns, Soli-
:;cilor-Gencral, presenté otros dos proyectos; en el primero queria establecer
b an Tribunal Inmobiliario que emitiese titulos inatacables (indefeasible) y, en
L ¢l segundo seguia los criterios del Informe de 1857. Sin embargo, fue Bethell
‘en 1861 quien impulsé el establecimiento del Registro y durante el mandato
#de Lord Westbury, en 1862, se aprobo la “Land Transfer Bill” posteriormente
. conocida como la “Land Registration Act”.

7 La aprobacion de la ley fue precedida de una intensa oposicién de la mayoria
& de los solicitors'™, tanto dentro como fuera del Parlamento. Sin embargo, un
b grupo de solicitors que trabajaban en Londres al servicio de las agencias inmo-
B biliarias pretendian quedarse con el grueso de la contratacion inmobiliaria y
' _fpor ello defendian el establecimiento de un Registro Central'™. No faltaron los

§ pragmaticos que estaban dispuestos a admitir el Registro siempre que hubiese

L
b 171. El sistema de retribucién de los solicitors estaba basado en la extension de los
documentos pero algunos conveyancers se muestran partidarios de una retri-
bucién con arreglo a una escala ad valorem. El tema aparecera de nuevo en el
- siglo XIX y sera defendido por Joshua Williams.
0172, STEWART STEWART-WALLACE, ]. Principles of Land Registration, Londres,
) 1937, p. 27
“173. La norma fue aprobada por la Camara de los Lores (13 a 12) y, gracias a un
b cambio politico, se perdio en la Camara de los Comunes.

74. OFFER, A. Property and Politics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 30.

i £ 175. ANDERSON, J. S. Lawyers and the making of English Land Law, Oxford, 1992,

p- 100. Recoge este autor las polémicas entre el “Law Times”, decididamente
contrario a la implantacién de un Registro, y el “Solicitor’s Journal™ dominado
por los solicitors de las agencias inmobiliarias de Londres.
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2. Organizacion. El Registro consta de tres libros:

2.1 “Register of Estates with an indefeasible Title", en este libro se describen
Jas fincas como fueron finalmente admitidas, se anexan los planos y se le atri-

un cambio en el mecanismo de retribuir sus honorarios: proponian la retriby.
cion con arreglo a una escala ad valorem'™.
Segun el preambulo la finalidad de la Ley era: “dar certeza a los titulos de :
bienes inmuebles, facilitar su prueba, y conseguir que las transacciones sean buye un numero a la finca
mas sencillas y baratas™" ! 2.2 “The Record of Title to Lands on the Registry”, aqui se hace constar el
1. Titulo. El titulo para poder acceder debia ser perfecto e inatacable, “good” derecho y las facultades asi como el nombre del titular o titulares
e “indefeasible” en la terminologia inglesa. Esto suponia que la entrada del titulg & 2.3 “The Register of Morigages and Incumbrances”, se haran constar las

en el Registro requeria un examen del registrador para llegar al convencimientg thipotecas, cargas y gravamenes que afecten al inmueble, en todo o en parte'®
de que era un titulo valido y “marketable™7.

: El Registro pretendia ser completo y por ello acceden todos los derechos
El solicitante de la inscripcion, en virtud de un titulo indefeasible, debfa = ‘sobre un inmueble.

proporcionar una descripcion exacta de la finca que comprendiese una fijacion ql

C)‘iacm de To5 finderos y S g e ]7"‘?"”‘_“ piaso:t. Bl r(‘glstrgdm : . 3. El Registrador. Las facultades del registrador, aunque son gubernativas

estaba facultado para realizar investigaciones dirigidas a comprobar la exactitud B icierial) v no judicial B te amalias:

de la descripcion; estaba obligado a dar conocimiento publico y a notificara i i ,'\ e Ju‘ cSih astanA T : . 1 !

los colindantes y cualquier persona que pudiese tener o reclamar un derechg ‘ #) examinalos titulos patk determinar ek cardcter “mdefeasible’;

sobre el inmueble, Existia un plazo minimo de tres meses, desde la publicacion 5 b) realiza de oficio investigaciones para resolver dudas de identidad;

o notificacion, para formular objeciones. Transcurrido el plano sin objeciones el 4 b« ¢) notifica a colindantes posibles perjudicados;

registrador podia practicar el asiento'®. " d) tiene facultad para resolver las objeciones sobre el registro de un titulo o
También permitio el acceso de titulos indefeasible'®, con unos requisitos Hlo remite a los tribunales; salvo las objeciones de terceros al caracter indefeasible

de prueba inferiores y, en consecuencia, con menores efectos. Pero, el procedi- ide un titulo que ha de remitirlo a los tribunales';

mientio de registro era igual, en particular la necesidad de describir exactamente : B ) estsblecerlos honorarios que deben pagarse al Registro con la aprobacion

el inmueble y los linderos. En la préctica no fue presentado ninguno de estos el Ministro de Justicia'®.

titulos. i

4. Efectos. Cuando nos econtramos ante un titulo indefeasible adquirido

176. Pg:-;v ANDERSON, J. 5. Lawyers and the "}ﬂ’”’:j# tI’J E"g!l_i-yh Land ll,qw. Oxford, L a titulo oneroso, desde la fecha del registro los derechos se entienden poseidos
e A el s i gl abcesiate & Rbgieto tatt ey, e Sk el b i o
recordar a Robert Wilson, no es menos cierto que la mayoria estaban en contra, ‘ § cualquier otro derecho o rec]amacltjrn. }nduso de Su Ma]es.tad. En cambio Sl. el
wambién asi se manifestaron sus lideres en la Asamblea de 1859 v los afios . P titulo no es indefeseable este no perjudica a los derechos existentes con anterio-
posteriores acentuaran el rechazo. ' § ridad a la fecha de registro'®

177. “to give certainty to the title to real estates and to facilitate the proof thereof ; ] Pero la Ley no tuvo éxito, entre 1862 (15 de octubre) y 1869 (23 de enero),

and also to render the dealing in land more simple and economical”. - Winicamente se presentaron 507 solicitudes y sélo fueron inscritas 349 fincas,

178. Land Transfer Act 1862, seccion 5 ,“On application of a tile as indefeasible, B 144 fueron denegadas y las restantes estaban siendo consideradas.
the title shall be examined by the registrar and examiners of title herein-after | i y

‘ : : . : ey 0 “aso, ! exigi - D
mentioned in such manner as general orders shall direct: no title shall be / La Ley fie un completo. fracaso, el estindar exigido' para que nn titnle

| R o - - 186 o g T f el e ‘ “ 1

accepted for registration as indefeasible unless it shall appear to be such a court B fuesc !'Egb"ad” £15 saly E_le‘ a_do_ , se habia dlSBﬁl‘lﬂdU uas ley para titulos _m”’

of equity would hold to be a valid marketable title” S royce”. En 1868 volvio a instituirse una Royal Commission para que analizase
179. El solicitante debia: & las causas del fracaso de la Ley de 1862.

1) describir de manera exacta el inmueble; 3

Y1 seukeik ; - i recl (SR (o . R | h _

._h manifestar la persona o personas que adquieren la titularidad y sus derc 8> 1and Transfer Act 1862, seccion 14.

Cnos;

. 183. Land Transfer Act 1862, secciones 6y 13.
184. Land Transfer Act 1862, seccion 127.
U 185 Land Transfer Act 1862, secciénes 20 y 25.
" 186. BRIAN SIMPSON, A. W. A History of the Land Law, Oxford, 1986, p. 282

3) manifestar las hipotecas, cargas o gravamenes que pesen sobre el inmueble y
sus titulares en “derecho” o “equidad”. Land Transfer Act 1862, seccion 7
180. Land Transfer Act 1862, secciones 7, 10,11, 12, 14.
181. Land Transfer Act 1862, seccion 25.
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b) El Informe de la Royal Commission de 1870, sobre el funcionamiento
de la Land Transfer Act de 1862

La Comision, tras realizar una breve exposicion de los distintos proyectos,
analiza las causas del fracaso de la ley de 1862 y propone el sistema que, consi-
dera, podria funcionar satisfactoriamente.

b.1) Causas del fracaso

El Informe, de entrada, deja a salvo la actuacion de los profesionales y
funcionarios encargados de aplicar y aconsejar la ley. Aunque existia la creencia
extendida de que la hostilidad de los solicitors era la causa del fracaso del sistema
registral, la Comisién no comparte esta opinion por cuanto una reforma que
facilite el negocio de la contratacion también tiende a incrementar las ganan-
cias de los que se dedican al “conveyancing™®. Tampoco puede imputarse el
fracaso a los funcionarios del Registro; los que han acudido a ellos informan de
su buena voluntad y preparacion'™. No cabia esperar otra cosa de los miembros
de la Comision y de los solicitors que comparecieron ante ella'®.

La principal razén por la que los propietarios no acuden al Registro es el
elevado coste y la tardanza que supera, con mucho, los tiempos y costes de la
contratacion ordinaria'™. Pero a esta razon, se anade el miedo al surgimiento de
nuevos litigios durante el procedimiento de registro y la percepcion de que el
Registro no protege mads a los propietarios ni facilita las enajenaciones sino que
es una carga anadida'®'.

Las causas de lo anterior, a juicio de la Comisién, son: primero, el exigir un
titulo, un buen titulo sin tacha que tenga caracter de “marketable” (el titulo ha de
tener mas de 60 anos cuando en las transacciones ordinarias se opera con menos
anos); segundo, el imponer que los linderos de las fincas estén perfectamente
delimitados (se exige aunque los titulos no sean indefeasible; aumenta los costes
al no estar bien identificados; retrasa al ser necesario citar a los colindantes, y
fomenta la litigacién al hacer surgir conflitos, que permanecian aletargados);
tercero, el permitir el acceso de los “partial interests” (derechos desmembrados

187. Land Transfer Commission, “Report 1870", p. XVI.

188. Land Transfer Commission, “Report 1870", p. XVIl.

189. R. Torrens criticard la ley por entender: que se mezclan principios de distintos
sistemas, registration of deeds y registration of titles; que el Registro no
convierte un buen titulo en inatacable; que la existencia de varios libros es
una fuente de errores. Pero aunque no existiesen esos defectos el haber conce-
dido nominalmente al propietario, y en la practica al solicitor, la facultad de
ingresar en el nuevo sistema asi como la posibilidad de desinscribir la finca es
por si suficiente para garantizar el fracaso, como sucedié también con la Ley
irlandesa. TORRENS, R. R. An Essay on the Transfer of Land by Registration,
Londres-Melbourne, 1882.

190. Segun los datos del informe, una venta ordinaria se podia formalizar en 4 meses
y costaba 56 1. 6s 9d y registrarla tardaba 19 meses y costaba 124 1.12s 7d.
Land Transfer Commission, “Report 1870”, p. XVIIL.

191. Land Transfer Commission, “Report 1870", p. XIX.
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idel dominio y los derechos en equidad)'®. Las causas del fracaso son inherentes
ala propia Ley y, como puede verse, la Ley fracaso en todo aquello que hizo caso

iso del Informe de 1857.

b.2) Propuestas para mejorar la ley
La Comision parte del principio de que no se trata de buscar un sistema

igue sea perfecto y que identifique con exactitud matematica las parcelas y todos
lps derechos, sino que facilite la transmision de la propiedad, que evite la nece-

d de investigar los derechos que s6lo constan en documentos, pero que no
pense de examinar la situacion posesoria'®. En definitiva, se trata de ofrecer
sistema mads barato y sencillo, segiin las necesidades de la sociedad, no mas
oy lento.

I 1. No es necesario que el titulo que se pretende registrar sea indefeasible,

pasta que sea un buen titulo (good title), esto es, aquel que ofrece una razonable
riencia de ser propietario. El titulo indefeasible exige un rigido examen previo

e requiere mayores pruebas'®’, También propone admitir los titulos imperfectos
t clearly good) aunque haciendo constar en otra parte del Registro la imper-

e cci Illﬁ.

2. Los llamados “partial interests” (derechos desmembrados del dominio)

po deben ser objeto de registro. En principio un solo derecho debe ser objeto del

pistro: el dominio (absolute ownership), y los demds protegerse por medio
advertencias (notices o stops)'™. Estos “partial interesis™ se reflejan en el
gistro pero no pueden servirse de esta para ser transmitidos.
3. Los “leases” por mas de 21 afios deben ser tratados como “absolute
pership” a los efectos de también ser registrados. La razon es sencilla; el
yor nimero de transmisiones inmobiliarias son leases.
4. El propietario debe ofrecer la mejor descripcion de los linderos que le
a posible pero no estd obligado a fijarlos con citacion de los colindantes. El
ietario debe identificar la parcela por si mismo, de la manera usual, sin
esidad de una precision matematica. Pretende la Comision que la identifica-
i sea facil y sencilla dejando abierta la posibilidad de utilizar planos'”.
5. La funcion del Registrador, aunque en la Ley de 1862 es gubernativa
ministerial), la Comision propone reforzar la funcion de citar a las partes en los
ps de disputa, y a falta de acuerdo decidir como proceder. También se le debe
eder facultades para imponer cotas aunque sujeto a apelacion'®.

]

02, Land Transfer Commission, “Report 1870", p. XXIV.
93. Land Transfer Commission, “Report 18707, p. XXVI.
] 8%. Land Transfer Commission, “Report 18707, p. XV,
95. Land Transfer Commission, “Report 18707, p. XXIX.
96. Land Transfer Commission, “Report 1870, p. XXVII.
B7. Land Transfer Commission, “Report 1870", p. XXIX.
B8. “Our proposals would not give more judicial duties than he has now, except in
§  ome respect”. Land Transfer Commission, “Report 1870", p. XXXII.
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trada'®.

7. Debe mantenerse el actual sistema de Registro para los titulos indefea.
sible junto con el recomendado por la Comision.

8. Los Registros territoriales (provinciales) deben establecerse para evitar
que toda la transaccion se realice en Londres y con ello se incremente excesiyg.
mente el coste de las pequenas transacciones.

Las recomendaciones del Informe de 1870 supone, en la mayoria de log
casos, una vuelta al Informe de 1857 que fueron olvidadas por el legislador
de 1862. Se trata de establecer un Registro posibilista aunque no perfecto, Up
utiliario en lugar de un “rolls royce”. En definitiva un Registro flexible cop
distintos grados de proteccion a eleccion del propietario segun el titulo de que
disponga y los gastos de investigacion en los que esté dispuesto a invertir.

Nuevamente, al igual que Informes anteriores, el Informe finaliza haciendo
una referencia a los honorarios de los solicitors y abogando por una retribucién
ad valorem.

1X. LA LAND TRANSFER ACT DE 1875 ¥ EL INFORME DEL “SELECT COMMITTEE
ON LAND TITLES AND TRANSFER” DE 1879

Land Transfer Act 1875

Siguiendo las recomendaciones del informe de 1870 la Land Transfer Act de
1875 introdujo las siguientes novedades:

Primero; Limita el naumero de derechos (interests) que dan lugar a una
inscripcion a dos: el “freehold” (dominio) y los “leases” (arrendamientos) para
toda la vida o de duracion superior a 21 anos®™.

Segundo; Admite distintas clases de titulos con diferentes efectos. El titulo
puede ser “absolute” (pleno)®!, “qualified” (cualificado o imperfecto que
solo puede ser establecido por un periodo de tiempo)™ y “possesory” (pose-
sorio)*™,

Tercero; Refuerza la funcién del Registrador atribuyéndole amplias facul-
tades decisorias de carater “quasi-judicial”. El Registrador examina y decide
la clase de titulo®™; puede citar a las partes, oir sus alegaciones y resolver lo

199, Land Transfer Commission, “Report 18707, p. XXXII

200. Secciones 5 y 11 de la Land Transfer Act 1875

201. Seccion 7 Land Transfer Act 1875.

202. Seccion 9 Land Transfer Act 1875.

203. Seccion 8 Land Transfer Act 1875.

204. “...shall not be registered as proprietor of the fee simple until and unless the
title is approved by the registrar..” seccién 6, y “...on the examination of the
title it appears to the registrar that the title can be established only for a limited

period, or subject to certain reservations...” seccion 9, Land Transfer Ac
1875.
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J

cedente. A diferencia de la legislacion precedente que le obligaba a remitir
pxpediente al Tribunal.

| Cuarto; Facilita 1a descripcion de las fincas al dejar de exigir la fijacion
emenorizada de linderos con citacion de colindantes. La descripcion tenderd a
ificar la finca de la manera mads precisa a juicio del Registrador. La descrip-
no ser prueba de la extension ni de los linderos.

" Informe del “Select Committee on Land Titles and Transfer” de 1879

a) Introduccion

El numero de titulos presentados al Registro, tras la reforma operada por la
d Transfer Act 1875, no excedia de cuarenta y ocho, en febrero de 1878,
tre los meses de [ebrero de 1878 y marzo de 1879 solo se habian registrado
te titulos, una media de un titulo cada dos meses®’. Ante tal fracaso, mayor
q -eel de 1aley que trataba de enmendar, el Parlamento cre6 un Select Committee
Bara que indagara e informase sobre la manera de simplificar los titulos, facilitar
las transmisiones e impedir los fraudes en las compraventas e hipotecas™™.

b) Causas del fracaso

Son varias las causas que toma en consideracion el Comité:

1) la imposibilidad de desinscribir un titulo una vez registrado:

2) la tendencia de los solicitors a no recomendar a sus clientes la inscripcion
S en el Registro porque a la larga veran reducidos sus ingresos;

- 3) Ia existencia de una situacion general de desconfianza hacia los proyectos
# de registro tras el fracaso de la Ley de Westbury;

4) la resistencia, tanto de los ciudadanos cuanto de los juristas, a cambiar
b los mecanismos de transmision que desde antafio han sido utilizadas™”.

| Sin embargo, el Comité, no negando la parte de verdad que tienen estos

| argumentos, sefala que no son la causa del fracaso de la institucion registral.

1La lev ha fracasado, dice el Comité, porque los ciudadanos y los juristas han

E Hcgaélo al convencimiento de que las ventajas ofrecidas por el nuevo sistema son

b abstractas y lejanas y no se compensan con los gastos y dificultades que conlleva

205. Seccién 17 utiliza la expresion “jurisdiction™, “The registrar shall have juris-
diction to hear and determine any such objections”. Land Transfer Act 1875

206. S6lo 28 eran “frechold” los restantes eran posesorios.

207. Select Committee on Land Titles and Transfer, “Report 1879", p. IV

208. A partir de 1870 tiene lugar en Inglaterra un boom inmobiliario que va acom-
panado de fraudes y falsedades. Un solicitor, Dimsdale, habia sido capaz de

s hipotecar escrituras falsas por un importe de 300.000 Libras. En periédicos
como The Times se pone en entredicho la honradez de los solicitors. Las “bull-
ding societies” (entidades especializadas en los prestimos hipotecarios) se
muesiran decididas partidarias del Registro. OFFER, A. Property and Politics
1870-1914, Cambridge, 1981, p. 36.

209. Select Committee on Land Titles and Transfer, “Report 1879, p. IV.
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_ : _ : :
el registrar®’, Otras causas secundarias son: una reverencia supersticiosg h;
las escrituras (deeds) asi como el deseo de que no exista intervencin v

X My
en asuntos particulares.

L prevencion del fraude. La seguridad de la contratacion inmobiliaria

hasta el momento, fundamentalmente del conocimiento de la parte
.‘ Sien se contrata y de la confianza con el solicitor pero no de la ley®"*.
90, el Comité constata que los fraudes inmobiliarios han tenido lugar
os en los que no hay Registros. No obstante, existen fraudes que no
ser prevenidos por el Registro, como los procedentes de falsas identi-

En 1858%"' habia comenzado a funcionar en Australia, con un res
satisfactorio, el sistema ideado por Robert R. Torrens. La Comision senalg ¢
no era posible la aplicacién analégica del nuevo sistema en la metrépo
Australia los titulos son concesion de la Corona y alli es mas facil enconm
un titulo inimpugnable. La raiz del titulo esta clara. En cambio, en Inglz
los titulos se fundan en “an instrument of difficult construction or dou- '

validity”, y existen complicados derechos sobre cada propiedad formados 1 &
largo del tiempo. -

y otros que es dificil evitar aun con la mayor diligencia*".

La necesidad de un buen indice. El Comité senala que el éxito de un
a de Registro depende de la existencia de un buen indice que permita
cer todos los documentos que afectan a la propiedad®®. El indice debe ser
, para facilitar las busquedas, y debe estar actualizado. La experiencia del
Sistro de Middlesex, basado en un indice personal, ha sido insatisfactoria®"’.
mité propone la existencia de un indice de fincas (Land Index) junto con

¢) Propuestas

1. La tension entre voluntariedad u obligatoriedad sigue abierta. Mient
que para el primer Registrador General’? no puede implantarse un sistem
de registro con cardcter voluntario, el Lord Chancellor dice que no vislumbe ndice de personas. Y, para la adecuada formacion del indice de fincas es
la manera de convertir el Registro en obligatorio. La Comisién no se atreve's’ '?'. eniente la existencia ‘de un mapa oficial (official map) anterior.
mantener una clara opinién al respecto; reconoce las dificultades que ello cgn].. ; . 3 : |
leva y, siguiendo el Informe de 1870, afirma que debe ofrecerse a los ciudadanos’
lo que ellos desean®. :

' Para que las busquedas sean mas efectivas, el Comité reconoce que seran
B¢ faciles cuando el territorio de cada registro sea menor y de esto surge un

2. La simplificacion de los titulos. La simplificacion de las transmisiones vo a favor de los Registros locales.

requiere la simplificacion de los titulos. El Comité aun reconociendo esta difi-

5. La publicidad de los negocios privados. Este Informe, a diferencia de los
cultad, sefala los obstdculos y la manera de superarlo:

teriores, no considera decisiva esta objecion y propugna limitar el derecho a
a) la manera de retribuir a los solicitors por la extension (at length) fomenta galizar busquedas en el Registro a los solicitantes de buena fe.
el que los documentos sean largos y complicados, se propone la retribucién “ad

. : 6. La pluralidad de sistemas. El informe se muestra partidario de que
valorem” como en Escocia;

ivan los dos modelos de Registro (Deeds y Title) aunque senala sus prefer-

la dific 5 “ i ateria sucesori
b) la dificultad de “trazar” los titulos en materia sucesoria, propone nombrar por la “registration of title”. Reconoce que los Registros de Middlesex se

un representante;

c) la dificultad para identificar los inmuebles para lo que se propone el

empleo de planos. 214. Select Committee on Land Titles and Transfer, “Report 1879”, p. VIL

215. Select Committee on Land Titles and Transfer, “Report 1879”, p. VIL. TORRENS,
. R R An Essay, on the Transfer of Land by Registration, Londres-Melbonrne,
1882, p. 10 en términos muy similares dira “all that can be expected from the

210. Select Committee on Land Titles and Transfer, “Report 1879”, p. V, “the Act
best system is that fraud may thereby be rendered more difficult, and its detec-

has failed, because, rightly or wrongly, the public or their professional advisers

have delibemt_ely rr_\ade up their minds that the advantages offered by the new = e tion more probable”. El Comité ha sefialado adecuadamente el aspecto que no
syslcm'of registration are (00 speculative and remote to ('nmp(-nsa}{- for the 8 E puede ser controlado por el registro; el hecho de identificar a las partes, funcion

26 ;nr?edlalc anrd cs‘namioulla_v and :rguble-u'hich are inseparable [rml,] n",‘ a que queda para otros profesiona.lejf,_ salvo que se prcl_enda que IQS negocios se

211. Rea Property Act de South Australia 1858, Real Property Act de New South F- celebren ante el registrador (posicion que en una sociedad especializada y con

. Wales 1_862, AT : division del trabajo no es recomendable).

212, Mr B. &-,7 Follet “1 think that any voluntary system which interferes: so very , La existencia de indices adecuados es mds necesario en los Registros de Docu-
t&'mth with the ordinary custom of the country would not succeed”. Select ' § g mentos que siguen la técnica del folio personal; en los Registros de Derechos
po}‘nmmee on Land Titles and Transfer, “Report 1879", Minutes of Evidence, m que siguen la técnica del folio real toda la informacion relevante respecto a una

L T— s j I R B finca se encuentra en el folio.

or an institution to l_lounsh in a free country, it must offer to people the =3 £ 217. Realizar una busqueda por un nombre frecuente en una parroquia, dice el
l:g;‘é“:‘:.?fy want”. Select Committee on Land Titles and Transfer”, “Report : Comité, obliga a examinar mas de 500 escrituras. Select Committee on Land
] . . 4 ‘i

Titles and Transfer, “Report 1879", p. X.
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autofinancian®®, criterio que esta presente, desde sus inicios, en la implantacion
del Registro en Inglaterra.

d) Recomendaciones

El Informe concluye realizando una serie de recomendaciones:

1) La retribucién por medio de una escala “ad valorem” de los servicios de
“conveyancing”;

2) Establecer con cardcter obligatorio el empleo de formularios que reducen
la extension de los documentos;

3) La realizacion de un mapa catastral como medio de identificar las
fincas;

4) La coexistencia de un Registro de Derechos (Register of Titles) junto con
un Registro de Documentos (Register of assurances) en los distritos. En este
ultimo existiran indices de personas y de fincas y se utilizard, a ser posible, el
Ordnance Map. Se facilitaran los registros provisionales;

5) La prioridad se determinara con arreglo a la fecha de registro;

6) Crear un cuerpo de investigadores de los Registros con facultad de
expedir certificados de las busquedas.

El Comité no se pronuncio sobre la obligatoriedad de la inscripcion ni
sobre la funcion de Registrador, “ministerial” o “judicial”, y volvié a propugnar
el Registro de Documentos, bajo la forma de Register of Assurances, en cada
distrito. Llama la atencion que el presidente del Comité, el liberal G. Osborne
Morgan, que en el debate de la Transfer Act de 1875 habia sostenido que sin
obligatoriedad (compulsion) el Registro era inservible y la ley se convertiria en
letra muerta, no defendiese la obligatoriedad como presidente*”®,

El incremento de los fraudes en la contratacion inmobiliaria habia dado
lugar a una amplia corriente de opinién a favor del Registro; ante esta situacion,
los solicitors y los parlamentarios que defendian sus intereses, optaron por
propugnar un Registro de Documentos, similar a los existentes en Middlesex
o Escocia, como mal menor que les permitiese retener el monopolio de la
contratacion inmobiliaria (conveyancing) frente a un “Register of Title" de
caracter obligatorio®.

218. En 1877 los honorarios (fees) del Registro de Middlesex ascendieron a 14043
libras mientras que los gastos fueron de 4372 libras. Select Committee on Land
Titles and Transfer, “Report 18797, p. XIL

219. En opinién de OFFER, A. Property and Politics 1870-1914, Cambridge, 1981,
p. 37, Geoge Morgan Osborne habia pasado de ser un abogado favorable al
Registro a defender las posiciones de los solicitors (he now play the solicitors
tune)

220, Las tesis de los solicitors fueron defendidas por el parlamentario conservador G.
B. Gregory OFFER, A. Property and Politics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 36.
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El informe contiene muchas de las peticiones que los solicitors habian
formulado reiteradamente®”, en particular la que vinculaba el precio de la redac-
cion de los documentos con el valor de los inmuebles®.

g

X. La LAND TRANSFER ACT DE 1897 EL REGISTRO OBLIGATORIO

La “Land Transfer Act de 1897"*** modifica parcialmente la Ley de 1875,
en algunos aspectos prdcticos, adopta medidas para simplificar los titulos e
roduce la inscripcion obligatoria (compulsory) que gradualmente podra
ser extendida a todo el territorio de Inglaterra y Gales™'. También regula el
Fondo de Seguro (Insurance Fund)*?, instrumento necesario para garantizar los
ulos, que fue uno de los grandes olvidos de la Westbury Act de 1862 (al crear
titulo indefeseable y no establecer un mecanismo para garantizarlo).

Algunas de las medidas propuestas (creacion de formularios obligatorios
y nombramiento de representantes legales en las sucesiones abintestato)
responden a la “estrategia de la simplificacion del ttlo”. Esta posicién fue
defendida por E. P Wolstenholme a partir de 1862, no como medio de allanar
el camino para establecer el Registro sino como alternativa a su implantacion.
ANDERSON, ]J. S. Lawyers and the rnaking of English Land Law, Oxford, 1992,
& p. 144 y OFFER, A. Property and Politics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 32.
122 Los solicitors habian presentado unas escalas de honorarios muy altas; las
" pequenias transacciones estaban sujetas a unos honorarios muy altos y respecto a
los inmuebles de gran valor se calculaba los honorarios del solicitor con arreglo
al valor, el resultado era un aumento de honorarios. Lo mejor de dos mundos
dice OFFER, A. Property and Politics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 37.
123, En 1887 fue presentado el primer proyecto de Ley en el que se establecia
la inscripcion obligatoria en el Registro. La iniciativa fue obra de Halsbury,
Ministro de Justicia, que permanecio inalterado ante la oposicion de los solici-
tors. Sin embargo, el proyecto no conto con los suficientes apoyos parlamen-
tarios. Fue vuelto a presentar en los afios 1888 y 1889, E1 primer proyecto
llego a la Camara de los Comunas mientiras que los dos siguientes ni siquiera
I pasaron a la Camara de los Lores. En 1893, gobernando el liberal Gladstone,
&y siendo Ministro de Justicia Herschell, se disocié el Registro y el problema

k. & de la abolicion de la Primogenitura (siguiendo el consejo de Brickdale), v fue
L & presentado un nuevo proyecto de Ley. En 1894 fue vuelto a preseniar pero
= no fue tenido en consideracion al aprobarse la creacion de un impuesto sobre
' bienes inmuebles en la Finance Act de 1894. El proyecto fue presentado nueva-
¢ mente en 1895 y obtuvo la aprobacién de la Camara de los Lores y al pasar
8 ala Camara de los Comunes se nombré un Select Committe que no llego a
§  informar al disolverse el Parlamento. No obstante, se conservan las actas de las
b comparecencias (Minutes of Evidente). Nuevamente en el ministerio Halsbury.
' durante el gobierno conservador de Salisbury, retomé el proyecto de 1895 que
. seria aprobado como ley en 1897.

2% BRICKDALE, C. F y SHELDON, W. R. The Land Transfer Acts 1875 y 1897,
¢ Londres, 1899, p. 1.

85. Seccion 20, Land Transfer Act 1875.
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No obstante, el aspecto mas destacado y controvertido de la reforma es | .'

obligatoriedad de la inscripcion. La Ley de 1862 habia establecido la volyps
tariedad de la inscripcion y la posibilidad de desinscribir mientras que la
de 1875 mantenia la voluntariedad pero no la posibilidad de desinscribir. El
informe del Select Committee de 1879, presidido por el liberal Osborne Morgan
no habia recomendado la inscripcion obligatoria y el Ministro de Justicia, Lord
Cairns, autor de las reformas de 1881 y 1882 en materia de “conveyancing®
habia desaconsejado esta medida reiteradamente. También los representantes de

los solicitors eran decididamente contrarios. 4

John Hunter, presidente de la “Incorporated Law Society”, habia manifes:
tado ante el Select Committee de 1895: que el fracaso de la Ley de 1875 se debig
enteramente a la clatisula que impedia desinscribir y no a la actitud de los solici-
tors; rechaza la inscripcion obligatoria por entender que obliga a transferir Jg |
propiedad mediante un asiento extendido por un funcionario y no mediante una
escritura preparada por uno mismo o su asesor’”’, propone reformar el sistemg
de transmisién por medio de escrituras (transfer by deeds) en lugar de implantar
la transmision por medio del Registro (transfer by register)*®. En el fondo los
solicitors segufan viendo el Registro como un competidor que amenazaba con
reducir sus ingresos**®. Hunter en su comparecencia dice ver a los registradores
como unos abogados que anuncian su sistema en la prensa y no como unos
“semi-jueces™.

Sin embargo, el cardcter obligatorio del Registro era defendido como
necesario para implantar la institucion y dificultar los fraudes, facilitar las tran-
sacciones evitando investigaciones retrospectivas y disminuir los costes™ 1a |
satisfactoria experiencia internacional, en particular Australia y Nueva Zelanda
con un sistemna legal similar al inglés, era invocada a favor de la obligatoriedad.
En el fondo mantener la voluntariedad del Registro era dejar en manos de los
solicitors el éxito de la institucion. Y, estos ultimos, pese a sus “estrategias de
simplificacion” no informaban a sus clientes de la existencia del Registro ni lo
aconsejaban; seguian siendo contrarios a la existencia del mismo®.

'El establecimiento del caracter obligatorio del Registro fue fruto de un
ppromiso™ entre el Gobierno conservador y la Law Society, que represen-
s los intereses de los solicitors, ante la insatisfaccion derivada de la “private
aveyancing”. El compromiso consistia en la implantacién gradual del Registro
figatorio que debia comenzar en el condado de Londres, en el monopolio
Ja actuacion de los solicitors como agentes retribuidos ante el Registro,
la prohibicion de extension de la obligatoriedad durante tres anos y en la
ion de un puesto en el Comité que elaboraba el reglamento (rules). En
mo momento de la tramitacién parlamentaria (en la segunda lectura en
amara de los Comunes) la Law Society, ante la revuelta de los solicitors
inciales, obtuvo una nueva concesion: el “County Veto”, segun el cual la
ion de la obligatoriedad requeria el acuerdo del Consejo del Condado. Los
ors confiaban en su influencia en el ambito local para impedir la extension
Registro™. La oposicion a la implantacion del Registro se traslado de la
ara de los Comunes a los Consejos de los Condados™”.
" A partir de 1893 la Law Society insistié en un argumento ideologico: el
ggistro de Derechos es una interferencia del Estado en la economia. Pero los
andes impulsores del Registro en Inglaterra eran los miembros del “Free
e in Land”, en especial Mr Cobden y sus seguidores. El Registro, para estos
ltimos, era un medio para facilitar la extension del derecho de propiedad a
‘mayor numero de ciudadanos frente a las pretensiones de la aristocracia.
ara los solicitors se sustituia un sistema de transmisi6n de inmuebles mediante
ras por la necesaria intervencion de un funcionario publico encargado
Registro™ y, por tanto, acusaban al sistema de “intervencionismo” o buro-

Este compromiso ha sido valorado de distinta manera por los autores: Offer
entiende que fue un compromiso a la defensiva, que dio lugar a una reaccién
contra el Consejo de la Law Society y a un cambio en las relaciones con el
Gobierno; de la mutua colaboracién se pasé a una oposicion directa y desa-
fiante. OFFER, A. Property and Politics 1870-1925, Cambridge, 1981, p. 69;
para Anderson el compromiso fue muy satisfactorio para los solicitors, aprove-
charon la ocasién para obtener las mejores concesiones, en prevision de que la
buena disposicion del Gobierno no volviese a repetirse. No hubo cambio en la
politica de los solicitors, tinicamente continuidad; cedieron en la obligatoriedad
y mantuvieron abiertas todas sus pretensiones. ANDERSON, ]. S. Lawyers and
. the making of the English Land Law, Oxiord, 1992; p. 203-205.

4. OFFER, A. “The origins of the Law of Property Acts 1910-1925", The Modern
Law Review, vol. 40, sept. 1977, n. 5, p. 506.
. Esta medida habia sido criticada por los antiguos Ministros de Justicia; Lord
Campbell, en la Camara de los Comunes el 16 de diciembre de 1830, habia
desaconsejado el establecimiento del Registro en un solo condado porque seria
utilizado por los enemigos del Registro para concentrar sus esfuerzos ¢ impedir
su desarrollo; en similares términos Lord Herschell, ministro liberal en 1893,
habia escrito en The Times, 5 junio, 1897, p. 11. col 3, citados por OFFER, A.
Property and Politics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 68.
. BLYTH, EK. “Land Transfer and Land Registry”, Law Quarterly Review, 1896,
XLVIIL, p. 354.

226. Select Committee on Land Transfer Bill, “Report 1895", Minutes of Evidente, p. 51.

227. Select Committee on Land Transfer Bill, “Report 1895", Minutes of Evidente, p. 52.

228. Select Committee on Land Transfer Bill, “Report 1895, Minutes of Evidente, p. 52.

229. “Property market fluctuations spelt prosperity or famine for solicitors but land

registration threatened them with dispossession”. OFFER, A. Property and Poli-
tics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 68.

230. Select Committee on Land Transfer Bill, “Report 1895", Minutes of Evidente, p. 53.

231. Una sintesis de los argumentos a favor y en contra de la obligatoriedad (compul-
sion) puede verse, desde la perspectiva favorable a los solicitors, en BLYTH, E,
K. “Land Transfer and Land Registry”, Law Quartely Review, XLVIII, 1896, p.
363 y ss.

. “and who have been opposed to the system I will suppose entirely conscien-
tiously, and there-fore have not been likely to make any communication to their
clients which would favor its adoption™. Lord Herchell, Ministro de Justicia,
Select Committee on Land Transfer Bill, *Report 1895™, p. 2 v 6. y

M~
W
[

Revista de Direfto Imobilidrio 2008 — RDI 65 DOUTRINA INTERNACIONAL




198 NicolAs NoGueroLEs PERO

cratismo (officialism). Sin embargo, para ciertos liberales, el Estado no compite

sino que realiza_una actividad a través del Registro que los particulares ng
pueden ofrecer”,

La oposicion al establecimiento del Registro se traslada a la controversia
voluntariedad u obligatoriedad, y a partir de 1897 se manifiesta en la Oposicion
a la extension de las zonas de inscripcion obligatoria (compulsory). La falta de
inscripcion de una venta en una zona de inscripcion “compu[so‘ry" €S sancio-
nada con la no adquisicion del derecho (legal estate), seccion 202%. y en caso
de enajenar un lease, dice expresamente el reglamento, que solo valdra con—m
acuerdo y, por tanto, el titulo ser4 casi “unmarketable™*. El concepto inglés de
"FOITIPU[SO!‘)’“ se aproxima al concepto continental® de inscripcion constituida
sin la inscripcién no se transmite el derecho. :

2. Responsabilidad. La ley introduce expresamente el derecho a una indem-
nizacion cuando se produzca la privacion de un derecho POr un error u omision
en gl Registro o cuando el error tenga lugar por actos fraudulentos y no sea
posible rectificar el Registro®. Y para hacer efectivo este derecho se establece

el F(m_do de Seguro (Insurance Fund) que estara formado por una prima que se
pagara por cada asiento*”,

) 3. Lgs linderos generales. Regula con mas detalle los “general boundaries”
:ntngUCidus por la ley de 1875. La descripcion serd literal y se utilizard un mapa
oficial (ordnance map) para la identificacion. No se determinaran los linderos

237. "It is not a case of interference by the State in the conduct of business which
is at present being conducted by private individuals. It is a new departure, an
unglerlaking which private individuals, however competent, would be unable
to inaugurate® COLQUHOUN DILL, T. R. Transfer of Land by Registration of
Title, Londres, 1893, p. 35. . '
Land Transfer Act 1897, seccion 20, sub-seccion 1, “registration of title 1o
land is to be compulsory on sale, and thereupon a person shall not, under any
conveyance on sale executed on or after the day so specified, acquire the legal
estate in any freehold land in the county, unless or until he is registered as
proprietor of the land”. . ‘
- Land Transfer Rules 1898, regla 59 “shall operate only as an agreement, and
shall not pass any legal estate to the assignee or lease unless or until he is
registered as proprietor of the lease or underlease”.
240. ROUFF y ROPER, Registered Conveyancing, Londres, 2004, p. 1/6.
241. En el derecho espafiol la ‘obligatoriedad” de la inscripcion estd relacionada
con la voluntariedad pero su falta no tiene mas sancion que un apercibimiento
o multa. Algo similar acontece en el derecho italiano y francés. En cambio el
cardcler “constitutivo” estd relacionado con la eficacia o validez del acto, sin la
inscripcion, el derecho no se adquiere. Este tipo de inscripcién estd presente
en .los sislemas germanicos, en particular en Prusia que sirve de modelo al
legislador inglés.

238.

242, I__and Transfer Act 1897, seccién 7, y su comentario en BRICKDALE, C. E
SHELDON, W. R. Land Transfer Acts 1875 v 1897, Londres, 1899, p. 286.
243. Land Transfer Act 1897, seccion 21.
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§no existe citacion a los colindantes y la aprobacién de la correcta descripcion
rresponde al Registrador o a los Tribunales™.

4. La “adverse possession”. En 1875 fue admitida la inscripcion de los
alos posesorio. La ley de 1897 admite una pluralidad de titulos — “absolute”,
ified” y “possessory”- y también, modificando la ley de 1875, permite
nos supuestos excepcionales de prescripcion frente a los pronunciamientos
trales, que debe ser decidida por los Tribunales, ordenando la rectificacion

el Registro®.

" Laley de 1897 marca el inicio de la exitosa implantacion de un Registro de
Perechos**® no exenta de altibajos.

KI. LA EXTENSION DE LA OBLIGATORIEDAD DE REGISTRO Y LA LAND
ReGIsTRATION AcT DE 1925

3 La aprobacion de la Ley de 1897 acentuo la oposicion de los solicitors a
" la institucion registral. Desde 1895 la Law Society habia optado oficialmente
racionalizar la contratacién privada (private conveyancing) como medio de
edir la pérdida de funciones en favor del Registro. Esta postura habia sido
sfendida por Wolstenholme en 1862 y era conocida como la “estrategia de la
S Simplificacion” e intentaba ser una alternativa al Registro. Sin embargo, a partir
i ‘de 1897 aumentaron las criticas, por parte de Rubinstein, al Consejo de la Law
'Society v, a su vez, las publicaciones de los solicitors llamaban expresamente a
| pbstaculizar e impedir el Registro®.
En frente los solicitors se encontraron con Charles Fortescue Brickdale, que
& desde 1898 habia asumido el cargo de Registrador General. Durante diez anos la
& lucha fue de supervivencia, los solicitors se sentian ante el abismo y no dudaban
* en acusar de intervencionista (officialism) y bolchevique al Registro. No obstante,
" no pudieron impedir la extension a la ciudad de Londres en 1903 del registro
= pbligatorio. En 1907 los solicitors volvieron a intentar posturas aparentemente
\conciliadoras: a favor de la simplificacion de los titulos y a fomentar la implan-
tacion del registro de documentos (registration of deeds) frente al registro de
derechos (registration of title). Los Ministros de Justicia desde 1885, ya fueren
& de signo conservador o liberal, apoyaban el establecimiento de un “Register of
i Title”. Ademas, Brickdale habia conseguido el apoyo de los bancos y las “buil-
L ding societies” (entidades dedicadas al préstamo hipotecario) y esperaba poder
L conseguir la aprobacion de una ley que derogase el “County Veto” y facilitase la
& extension del Registro a todo el reino.

I 244. Land Transfer Act 1897, seccion 14 y Land Transfer Rules 1898, reglas 209 a 221
I 245. Land Transfer Act 1897, seccion 12.

246 SIMPSON, A. W. B. A History of the Land Law, Oxford, 1986, p. 283

B 247 “Now, we are doing are best to thwart registration of title.... Our view is thai
every solicitor owes a duty 1o the profession, and also to the public, to throw
every obstacle in the way of registration of title...” ast se expresaban los solici-
- tors en The Law Notes, noviembre de 1899, p. 335 y 343, recogido por OFFER,
b A. Property and Politics 1870-1914, Oxford, 1981, p. 72.
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Pero en 1908 la Law Society consigui6 obstaculizar la reforma en la Camarg
de los Comunes. Una nueva Royal Commission fue creada para estudiar los
efectos de la Land Transfer Act de 1897. Brickdale que habia comparecido, ey,
1908, ante la Comision para exponer las diferencias entre Inglaterra y Alema:nia
por existir un catastro en esta ultima; lanzé una propuesta maximalista en 1909
dirigida a la extension de la obligatoriedad del Registro en todo el pais y |5
creacion de un departamento que incluyese las valoraciones inmobiljaria:.:, el

Regi_-stro ¥, en su caso, el organismo encargado de la representacion grafica de Ia
tierra (Ordance Survey).

a) El Informe de la “Royal Commission on Land Transfer Acts” de 1 911

En enero de 1911 la Royal Commission presidida por Aldwyn formulg
treinta y tres recomendaciones para mejorar el sistema. Entre las recomenda.
ciones destaca:

1. Para determinar el caricter “absolute” del titulo, el Registrador podri
hacerlo en virtud de un certificado de un barrister especializado en conveyan-
cing (counsel’s certificate). El solicitor requerira, por cuenta de su cliente, los
servicios del barrister para que emita el certificado. Tambieén el solicitor o su
empleado emitird otro certificado de la adecuacion del resumen (abstract) al
contenido de la escritura (deed). Cuando el valor de la finca exceda de 10.000
libras el certificado deber4 ser emitido por uno de los barristers incluido en
una lista especial (Examiners of Title)**. Se trata de un intento de trasladar el
examen y la responsabilidad del registrador al barrister y al solicitor. Sin embargo
es confuso porque el registrador puede discrepar y no ciueda claro qué responsa-
bilidad se traslada al barrrister emisor del certificado. Ademis en el resumen de
recomendaciones se configura como una facultad del registrador®.

2. Conversion de los titulos posesorios inscritos en titulos de dominio
(absolute title) por el transcurso de no menos de 12 ni mds de 20 anos sin
reclamacion en contrario. La inscripcion supone una reduccion de los plazos
del Statute of Limitations en aquellas areas en las que la inscripcion es “obliga-
toria™®,

3. Facilitar la obtencion de certificados del contenido del Registro por parte
del adquirente. Se pretende que la titularidad Y cargas se actualicen en cada
transmision, de modo similar a los registros de acciones y de buques, y que el

futuro adquirente también pueda solicitar estos documentos al Registro, modi-
ficando la seccion 14 de la Land Transfer Act de 18972, g

4. El contenido de las hipotecas debe quedar al margen del Registro. En el
Registro unicamente deberia constar una nota que permita identificar la escritura
de hipoteca. Esta recomendacion pretende impedir que la hipoteca se constituya

248. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117, p. 32.
249. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117, p. 54.
250. Royal Commission on Land Transfer Acts. “Report 19117, p. 33.
251. Royal Commission on Land Transfer Acts. “Report 19117, p. 37.
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yr su inscripcion en el Registro y de evitar el control de su contenido por un
jal publico®.
~ 5. Refuerza la posicion del adquirente inscrito, a titulo oneroso, que no se
serd afectado por ninguna situacion no registrada aunque tenga conocimiento,
glectivo o presunto. El limite de la proteccion se encuentra en que el adquirente
3 L sea parte en el fraude. Estas ideas se encuentran en el Informe de 1857 pero
ja Land Transfer Act de 1897 sélo las recoge para los trusts*®. En la misma linea,
ingiin adquirente registrado, a titulo oneroso, puede verse afectado por un
edimiento de insolvencia del transmitente, salvo que en la fecha de la enaje-
acion constase la insolvencia en el Registro. Proponen reformar la Bankruptcy
ct de 1883
6. Debilita la posicion del titular inscrito frente al poseedor. Los plazos del
te of Limitations deberian aplicarse de igual modo frente al titular inscrito
me el no registrado; a diferencia de lo establecido en la seccion 12 de la Land
ransfer Act de 1897 que protegia al adquirente inscrito a titulo oneroso frente
| poseedor*™. Los derechos de los poseedores (parties actually in occupation)
* al tiempo de la inmatriculacién (first registration) no deberian verse afectados
® por la inscripcion registral™®.
. 6. El registrador debe tener la facultad de cambiar el caracter del titulo (de
& possessory a absolute) sin necesidad del consentimiento del propietario®’.
~ 7. Disminuir el valor de la inscripcion. Segun la regulacién vigente la
‘fransmision de la propiedad no tiene lugar hasta el momento de la inscripcion
{inscripcion constitutiva), sugiere la Comision que la propiedad se transmita
con la formalizacion de la enajenacion (conveyance) y que la falta de solicitud
' de inscripcion en el plazo de un mes anule la transmisién. La recomendacion
L pretende anticipar los efectos de la inscripcién al momento de la formalizacion
\debido a los retrasos existentes para regisirar, aunque esta sugerencia crearia
- nuevos problemas en caso de denegacion de la inscripcion®®.
] 8. Los solicitors deben formar parte del comité que elabora el reglamento
" para la aplicacion de la ley (Rule Committé)*.
4 9. Pago aplazado, veinte anos al cuatro por cien de los costes de la inma-
I triculacion. Late, en el fondo, la idea de que la inmatriculacion beneficia poco al
| inmatriculante y mucho a los ulteriores adquirentes®™.
10. Extension de los Registros de Documentos (Registries of Deeds) en

§ las dreas de crecimiento inmobiliario. Proponen la implantacién por Counties

W
@

* 252 Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 1911", p.
I 253. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117,
- 254. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117,
P 255. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117,
. 256. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117,
_ 257. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117,
* 258. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117,
259. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117,
260. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117, p.
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(condados) e, incluso, por zonas urbanas. La existencia de estos Registros podrg
facilitar la ulterior implantacion del Registro de Derechos (Registy of Title)®!
La Royal Commission no rechazé el caracter “compulsory” del Registrg

pero informé desfavorablemente la extension de un sistema que considerabg
imperfecto. La Comision entendia que era necesario realizar un gran niimero de
modificaciones para que el sistema funcionase adecuadamente en Londres, hizg

una referencia al catastro y recomendé reconsiderar el “County Veto”2.
El Informe refuerza la posicion de los solicitors (admite sus certificados parg

inscribir, los incluye en el comité del Reglamento), se muestra contradictorig

con el valor de los asientos (les concede prevalencia frente a lo no registradg
pero hace prevalecer las situaciones posesorias, niega el cardcter constitutivo de
la inscripcion), las facultades de registrador aumentan en unos casos (cambiar
el caracter del titulo) y en otros parecen limitarse (examen de los titulos), Ia
propuesta de extender los Registros de Documentos forma parte de la estrategia
de los solicitors, como mal menor, para impedir la extension del Registro de
Derechos. En sintesis el Informe de 1911 fue un insatisfactorio compromiso que
suponia una victoria para los solicitors®®.

En julio de 1911 se discutio en la Camara de los Lores la Land Transfer Act,
el Ministro de Justicia, el liberal Loreburn, manifest6 que el alto coste del sistema
de contratacion inmobiliaria desincentivaba la universalizacion de la propiedad
y cifraba en 4 millones de libras el coste anual de los solicitors para el pafs.

Halsbury, ex Ministro de Justicia, volvié a recordar la actitud obstruccionista de

los solicitors frente al Registro. El tinico que se opuso en la Camara fue Haldane.

Aunque desde la fila de los solicitors, Rubinstein calificé las ultimas propuestas

de “creaciones frankenstenianas”; Humphrys, presidente de la Law Society reco-
mend6 un “compromiso”. Este compromiso para los solicitors consistia en que
se aprobase su ley, no se suprimiese el “County Veto” y tampoco se ampliasen
las zonas de registro obligatorio. Naturalmente el Ministro de Justicia rompio las
negociaciones con la Law Society, pero en 1912 Lorebum tuvo que dimitir y fue
nombrado Ministro de Justicia Haldane.

Los solicitors pasaron de contemplar el Registro como algo inevitable a que
en 1913 Haldane presentase dos proyectos de Ley (Real Property Bill y Convey-
ancing Bill) que seguian punto por punto las pretensiones de los solicitors para
evitar el Registro. Los proyectos fueron elogiados por la Law Society pero la
guerra de 1914 impidio su aprobacion.

b) El Informe de “Acquisition and Valuation of Land Committee on
Transfer of Land in England and Wales” de 1919

Tras la guerra, en 1919, el Ministerio de Reconstruccion instituy6 un comité
de adquisiciones y valoraciones inmobiliarias (Acquisition and Valuation of Land

261. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 19117, p. 49.
262. Royal Commission on Land Transfer Acts, “Report 1911°, p. 47.

263. OFFER, A. “The Origins of the Law of Real Property Acts 1910-25", The Modern
Law Review, vol. 40, sept. 1977, 1. 5, p. 508.
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fommittee) compuesto por trece personas de los cuales nueve eran juristas y

‘éstos, tres solicitors. Dentro del comité se formé un sub-comité claramente

ario al Registro que aprobo un modelo presentado por A. Underhill e

orpor6 a B. L. Cherry, que habia redactado los proyectos de ley en la época

aldane, para que redactase junto con el primero un nuevo proyecto. Preten-

3an evitar el Registro simplificando los titulos para la contratacion y sus clases.

in cambio Scott, presidente del comité, consigui6 un acuerdo limitado para

sender el Registro. Law Society pidio una moratoria de tres afos en la exten-

n del Registro a cambio de aprobar la ‘Law of Property”. Ante la admision de

3 moratoria la Law Society elevo su peticién a cinco aios. Sin embargo el comité

gformo en noviembre de 1919 en los siguientes términos: recomendando el

wecto de Law of Property redactado por Cherry, la supresion del “County
Veto” y la moratoria a la extension del Registro de tres anos.

1. La conversion de los titulos posesorios (possessory title) en titulos de
minio (absolute title) debe producirse transcurridos quince anos sin contra-
cion y de modo automatico. No debe ser una facultad discrecional del

rador y tampoco requiere el consentimiento del propio titular. Los titulos
psesorios son vistos como un defecto del sistema registral*. El Registro solo
ghe ser para los “absolute title”, es decir, titulos definitivos de calidad.

3 2. Aunque no estdn de acuerdo con el actual sistema de constitucion de

jipotecas a través del Registro, tampoco aprueban la recomendacion del informe

3 1911, segun la cual, la hipoteca de la propiedad registrada debe realizarse al

margen del Registro. Admite diversos medios de constitucion de las hipotecas

o lo relevante, al igual que en el Informe de la Royal Commission de 1911, es
gue el contenido del crédito hipotecario queda fuera del Registro®”.

. 3. La funcion del registrador debe dejar de ser judicial y tener solo caracter

ernativo (ministerial)**®. El comité sigue expresamente las propuestas de
. aungue este ultimo matiza que la abolicion de la discrecion judicial del

267

egistrador no significa que carezca de facultades discrecionales™”.

. 4. El mayor interés del informe es simplificar los titulos. Siguiendo el

i orme del Select Committee de 1878, consideran que el “register of title”
o fequiere una previa simplificacion de los “titles™* de la misma manera, afade
B Bl actual comité, que los defectos en la “conveyancing” no proceden de las
= fConveyancing Acts” sino de la “Law of Real Property”. La finalidad de la
: gmplificacion es fomentar la competencia entre dos sistemas: un sistema de

64 Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfer
& of Land in England and Wales 19197, p. 14.
35. Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfer

E & of Land in England and Wales 19197, p. 19.

166. Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfer
of Land in England and Wales 19197, p. 20.

67. Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfer

¢ of Land in England and Wales 1919”, appendix IV, p. 47.

B8. “10 legislate for the registration of titles without simplifying the title to be regis-

tered is to Begin at the wrong end”.
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transmision sin el Registro pero con las modificaciones propuestas por Cherry
frente a otro sistema de transmision con el Registro segin las modificaciones
del comité. En el fondo asume la vieja pretension de los solicitors de simplificar
los titulos como alternativa al Registro. El comité, incluso llega a senalar que
las propiedades no registradas son ventajosas para los bancos pues disrqinuyen
los costes de investigacion (aunque esto solo ocurre cuando el bancc_) tiene un
conocimiento personal del cliente). La manera de simplificar es ap)roxnmando la
legislacion de bienes inmuebles a la legislacion de bienes muebles™”.

5. La extension del cardcter compulsory del Registro no es problema de
ambito local sino nacional y por ello el comité se muestra contrario al “County
Veto” recogido en la ley de 1897. En cambio, se muestra partidario de.cpnceder
a las autoridades locales asi como a la Law Society, el derecho a solicitar una
investigacion publica (public enquiry), en cada area, para indagar si existen
motivos para no extender el Registro “compulsory”. Recomienda una moratoria
de tres afios para la extension del Registro®™.

6. Los costes del registro deben ser cubiertos por los honorarios (fees) pero
no con cargo a la Hacienda Publica. Los precios deben ser ajustz_ados para cubrir
los costes del servicio. Los precios del Registro deben ser sansfech(_)s por las
personas o clases beneficiadas y no existe ninguna razon por la que dicho coste
deba ser satisfecho por el Estado”".

7. No debe favorecerse el establecimiento de Registros locales de Docu-
mentos, siguiendo los modelos de Middlesex y Yorkshire, aunque los solicitors
locales los promueven por entender que ayudan a combgu’r el fra_ucle y allapa;
el camino para establecer el “Register of Title”. Estos Registros, opllnalel comité,
ocasionarian un gran gasto y solo aportarian una proteccion muy limitada*?.

El Ministro de Justicia, Lord Birkenhead, estaba ansioso por obtener la
aprobacién de la Ley de Propiedad Inmobiliaria (Law of Real Pror_rerty_). Esta
ley mezclaba dos mecanismos llamados a competir: un mecanismo simplificado
de “private conveyancing”, por un lado, y un sistema obligatorio de “register
of title” extendido a todo el pais, por el otro lado. Los barristers que proge-
sivamente habian sido apartadoes de la “conveyancing” por los solicilorsj criti-
caron el proyecto de ley en 1920, por entender que alteraba todo el sistema
de conveyancing y, también, se opusieron al Registro. Sin embargo, algunqs de
los mds importantes barristers estaban defendiendo la causa de los solicitors

269, Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfer
of Land in England and Wales 19197, p. 21.

270. Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfe.r
of Land in England and Wales 1919", p. 23, “No order should be made until
the expiration of two years from the commencement of the Act, and not more
than one Order should be made within three years from the commencement of
the Act”™.

. Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfer
of Land in England and Wales 1919", p. 23.

272. Acquisition and Valuation of Land Committee, “Fourth Report on the Transfer

of Land in England and Wales 1919”, p. 23.
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Cherry, Underbill, Eustace Rusell y Haldane). Para los solicitors una ley que

implificase su trabajo era una necesidad econémica, en otro caso tendrian que
sus larifas.

Cherry seguia y controlaba el dia a dia del proyecto, en la persona de
pnfianza del Ministro de Justicia y también habia sido comisionado por la Law
iety para redactar el proyecto. Era un hombre que servia a dos amos y uno de
. €l Gobierno, en la primavera de 1920 todavia no le habia pagado. Cherry
cipo, tras la segunda lectura del proyecto la pretension de los solicitors de
la moratoria a diez afios y no tardé en aparecer una enmienda, patroci-
jada por la Law Society, en dicho sentido Brickdale protesto porque ello suponia
gomper el acuerdo de 1911 y recordo que siempre que se hace una concesién a
 Law Society esta pide mds. Los Consejos municipales y los solicitors provin-
giales se opusieron a la supresion del “County Veto” pero cuando Birkenhead
admiti6 la moratoria de 10 afios para la extension del Registro desaparecio dicha
ipposicion.

. La ley fue aprobada en 1922 pero su entrada en vigor fue demorada tres
@ifios para preparar los reglamentos (rules) y redactar el texto refundido (conso-
ted). En 1924 se introdujeron modificaciones a Law of Property y en 1925
texto consolidado dio lugar a seis leyes'™ una de las cuales fue la Ley del
istro de la Propiedad de 1925 (Land Registration Act).

La tactica de Cherry consisti en acercar al Ministro de Justicia a las posi-
Hones de los solicitors. Estos ultimos, segin Cherry, apoyaron la ley porque
no haber simplificacion la “private conveyancing” no hubiese resistido una
tieva investigacion sobre su funcionamiento. Era su ultima oportunidad?’”.

. 1919 a 1920 fue un periodo de esperanza para el Registro mientras que
1921-25 lo fue de humillacion. Brickdale se retiré derrotado en 1923, aunque
gl tiempo le daria la razon. Los solicitors que en 1919 habian dicho que si las
propuestas de Cherry se aprobaban reducirian sus honorarios, pasaron en 1922
greclamar un aumento y en 1925 los honorarios de los solicitors aumentaron un
83%. A instancias de Cherry, la Law Society pact6 con Stuart-Wallace, sucesor
- Brickdale, un aumento de los honorarios de los solicitors para la propiedad

trada a cambio de no oponerse al Registro. Los honorarios de los solicitors
bieron un 50% para las transacciones por debajo de 1.000 libras y entre un

B0 y un 350% en las transacciones por encima de 1.000 libras, el Registro no
ibtuvo nada a cambio™.

B73. Settled Land Act, Trustee Act, Law of Property Act, Land Registration Act, Land
. Charges Act, Administration of Estates Act. Se presume que las leyes anteriores
i que no fueron modificadas por las leyes de 1922 y 1924 tampoco lo son por
§ las de 1925, pero las modificaciones realizadas por la leyes de 1922 y 1924 se
[ presume que se mantienen las modificaciones por las leyes de 1925. BURN, E.
: H. y CARTWRIGHT, J. Modern Law of Real Property, Oxford, 2006, p. 9.
| R74. E1 temor de los juristas a ser prescindibles en las transmisiones inmobiliarias,
; i incluso en America, queda patente HUDSON, M. O. “Current Land Law Reform
§  inEngland”, Harvard Law Review, vol. XXXIV, febrero 1921, n. 4, p. 360.

"SER75. OFFER, A. The Modern Law Review, vol. 40, sept. 1977, n. 5: p. 520.
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El Registro comenzd a desarrollarse timidamente, los solicitors, gracias 3
la Law of Property Act de 1922, mantuvieron el monopolio de la contratacien
inmobiliaria y, gracias al Registro, los costes de la contratacion disminuyergp
para el solicitor pero aumentaron para los ciudadanos. El solicitor se apropio de
las ventajas que generaba en Registro.

XIl. REFLEXIONES EN TORNO A LA INSTITUCION REGISTRAL A PARTIR DE LA
EXPERIENCIA INGLESA

La exposicion realizada en torno a la implantacion del Registro inglés
resulta bastante ilustrativa con relacion al papel que el Registro estd llamado a
cumplir, los conflictos de intereses que suscita esta institucion, sus ventajas y los
problemas que puede plantear su implantacion. Todas estas ensenanzas que se
pueden extraer a partir de la experiencia inglesa quedan sucintamente expuestas
a continuacion.

1. Flexibilidad

La historia de la implantacion del Registro de la Propiedad en Inglaterra y
Gales es una muestra mas del ensayo y error que acompana la busqueda de un
disenio institucional eficiente. La experiencia inglesa demuestra que un sistema
maximalista que hace caso omiso de los costes, como ocurrié con la Ley de 1862,
no es lo que mejor funciona. Como tantas veces se ha escrito: lo mejor puede
ser enemigo de lo bueno. La historia del Registro en Inglaterra es una continua
muestra de flexibilidad, dirigida a satisfacer las necesidades de la contratacion,
que se ha manifestado en los siguientes aspectos:

a) Los linderos y la descripcion de las fincas. Frente a una exigencia, de
cardcter maximalista, de describir las fincas y sus linderos de manera exacta,
prevista en la ley de 1862, reacciona el Informe de 1870 y la Ley de 1875
exigiendo tinicamente la identificacion de la finca por el propietario. Con razon
exigia la Ley de 1862 que la fijacion de linderos se hiciese citando a los colin-
dantes, posibles perjudicados, de lo contrario no podria gozar de la proteccion
del Registro. Cualquier otro medio por el que se reflejen los linderos en el
Registro no produce efectos, no tiene cardcter “conclusive”. Ante este problema
el legislador inglés reconoce que la excesiva precision supone unos costes muy
elevados para las fincas de poco valor y serviria para hacer reaparecer litigios
que estaban latentes. La solucion adoptada por el legislador en 1875 (los general
boundaries), tras el fracaso de la ley de 1862, todavia hoy permanece.

b) La existencia y empleo de mapas no es contemplado como algo esen-
cial para el funcionamiento del sistema. El informe de 1857 recuerda que: “the
map is a good servant but a bad master... very usefull as an auxiliary, but very
mischevious if made indispensable”. No obstante, 1a utilizacion de mapas fue
progresivamente introducida como medio para ayudar a identificar las fincas
pero la inexistencia de un mapa oficial del pais no fue impedimento para la
puesta en marcha del sistema registral. Hay que esperar a 1897 para que la ley
exija el empleo obligatorio de los mapas.
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. c) El sistema ofrece distintos grados de proteccion y permite acceder el
registro de distintas clases de titulos. Aunque la Ley de 1862 pretendio que el
gitulo fuese “indefeasible” (inatacable) posteriormente fue flexibilizada permi-
giendo el acceso de otros titulos no tan perfectos. Las Leyes de 1875 y 1897
permitiran distinguir entre titulos perfectos (absolute), titulos imperfectos
(qualified) asi como titulos posesorios (possesory). Los efectos de los asientos
del Registro seran diferentes segun el titulo empleado.

d) La tension entre voluntariedad (voluntary) y obligatoriedad (compul-
sory) ha estado presente desde el inicio. Si bien, en un primer momento se opto
« por la voluntariedad en la inscripcion y la posibilidad de desinmatricular; poste-
" riormente se nego la posibilidad de desinmatricular para finalmente establecer
| la obligatoriedad. Aun asi la obligatoriedad ha sido objeto de una extension
| progresiva que ha durado hasta 1990. Pero la obligatoriedad inglesa se asemeja
| al cardcter constitutivo de la inscripcion en las legislaciones registrales conti-
nentales Los mecanismos con los que habitualmente se incentiva la inscripcion
en el continente son considerados en el Informe de 1830 como supuestos de
inscnpmon ‘obligatoria” (compulsory).

' e) La oficina unica o multiple. Aunque los informes iniciales se muestran
* partidarios de una oficina tinica centralizada en Londres. Los Informes de 1857
y 1870 insisten en combinar una oficina central junto con oficinas provinciales.
» Esto ultimo permitia reducir los costes en las pequenas transacciones y evitar la
e_xcluswldad de la conveyancing a favor de los solicitors de Londres.

; 2. Oposicion al establecimiento del Registro

El establecimiento del Registro en Inglaterra y Gales cont6 desde el prin-
- ¢ipio con la oposicién de los solicitors y de la aristocracia terrateniente. Sin
- embargo, la oposicion de la aristocracia se fue mitigando en la medida que el
b Registro se desligo de las leyes que pretendia reformar la primogenitura, se
" conservo el caracter secreto del contenido del Registro y las clases medias fueron
adquiriendo una mayor influencia®®
~ En cambio, la oposicion de los solicitors se articulé alrededor de la Law
& Society y adopto distintas formas; unas veces la oposicion fue frontal (Rubins-
tein), en otras pretendia simplificar los titulos como alternativa a la implanta-
- cion del Registro (Wolstenholme, Cherry) vy, finalmente, cuando la extension
b del Registro parecia inminente propugnaron un Register of Deeds (Registro de
. Documentos).
' La continua invocacion a las peculiaridades de la legislacion del pais y a su
- origen feudal, como motivos para impedir el establecimiento de la institucion
registral, fueron continuamente desmentidos por los hechos. El Registro habia
| comenzado a funcionar satisfactoriamente en las colonias de Australia y Canada
L (que aplicaban derecho inglés) convirtiendo misteriosamente un sistema caro,
lento e inseguro en uno barato, ripido y seguro. Pero este mecanismo de

b

276. THOMSON, E M. L. English Landed Society in the Nineteenth Century, Londres,
1969, p. 285 y ss
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transmision de la propiedad habia comenzado antes en los paises de la Europg |
Central, feudales y aristocraticos. El sistema funcionaba en lugares en los que
existian planos y en otros sin ellos, con una tunica oficina o con una pluralidag,
En definitiva; el siglo XIX mostraba que los Registros funcionaban en paises con
diferentes tradiciones juridicas.

El papel desempenado por Wolstenholme redactando los proyectos de ley 4
principios de 1880, asesorando al Ministro de Justicia y defendiendo los intereseg
de la Law Society, vuelve a repetirse en el periodo de 1920 a 1925 en la persong
de Cherry. Y, es sintomdtico del control del Estado por las corporaciones, en ¢}
conflicto entre el Estado y los solicitors, estos tltimos, parece, estaban mejor
organizados®”’.

Finalmente el Registro pudo extenderse en 1925, al suprimirse el “County

Veto”, cuando los solicitors se habian asegurado el monopolio de la contratacign

con el Registro y que la disminucion de trabajo que suponia el Registro no se
traducia en una disminucion de tarifas para los ciudadanos sino en un aumenty
de honorarios y una disminucion de trabajo para los solicitors.

Pero la oposicién al establecimiento del Registro por parte de quienes
ostentan el monopolio de la intervencion en la contratacion inmobiliaria no es
una peculiaridad de Inglaterra. En Francia, dice un ilustre civilista, se opusieron
a la publicidad inmobiliaria, en la época de Colbert, la nobleza y el notariado que
temia perder su monopolio?™. La mejora del sistema conto con la oposicién de
los “irreductibles”que vivian de la oscuridad del régimen hipotecario®™. También

277. Arthur Underhill cuenta que escribié un texto y lo remiti6 al Ministro de
Justicia (Lord Cairns), y como Wolstenholme, junto con el presidente de la
Law Society, decidieron asumir el coste de la publicacién, 2.000 ejemplares,
para distribuir entre los miembros del Parlamento y otros. Offer senala la actu-
acion concertada entre el presidente de los solicitors y la persona que redactaba
los proyectos de ley que podian afectar a los solicitors. OFFER, A. Property and
Politics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 45.

. MAZEAUD, Lecons de Droit Civil, Suretés Publicité Fonciére, tomo 111, vol. 1,
Paris, 7 ed. (Picod, Y), p. 535: "Mais l'edit de Colbert dut etre rapporté dés
linnée suivante, en raison d I6pposition de la noblesse, qui redoutait que soit
connue sa situation hypothécaire, et celle du notariat, qui craignat de perdre
son monopole™.

. El profcsor Guillouard escribio: “Le premier obstacle a la creation du libre
foncier, c’est, helas! I'hostilité non deguisée de toutes les personnes qui, dans
le monde des affaires, vivent des obscurités de notre régime hypothécaire, et
ces personnes sappellent légion”. Y, mas adelante, tras analizar la oposicion de
los solicitors en Inglaterra dice: “La situation est la meme en France: Ce progres
considerable, écrit M. Flour de Sant-Genis, soulévera de fortes oppositions, des
résistances opiniatres de la part des officiers ministériels qui vivent du défaut
de simplicité de nos lois: il sera également contrarié par les prejuges par la
routine bureaucratique” y anade “De pareils adversaires sont irreductibles: il
n'a pas a essayer de les convaincre, ils luttent pro domo”. GUILLOUARD, L.

~~
-1
x

(B9
~l
O

La Revision du Régime hypothécaire établi par le Code Civil. Livre du Centenaire, | ‘:

1904, p. 426 y 427.
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p ltalia, existié una oposicion muy fuerte de los juristas al establecimiento de
p “sistema tabular” (Registro de Derechos) alegando razones ideologicas como
g5 costumbres del pueblo italiano™, aunque la doctrina reconocia la superio-
d del modelo tabular austriaco frente al sistema de transcripcion francés e
aliano (Registro de Documentos).

En otros paises que pertenecen a la tradicion juridica anglo-sajona, Australia
f Tasmania, el llamado “sistema torrens” sufrié una fuerte oposicion de los soli-
gitors (legal profession). La resistencia lleg6 a tales extremos que Robert Torrens,
tor de la Ley de 1858, cre6 en 1860 una nueva clase de brokers no juristas
que, bajo la denominacion de “Land Broker”, podian formalizar los documentos
jara la contratacion inmobiliaria (conveyancing) rompiendo el monopolio del
e habian disfrutado los solicitors®!.

" En realidad la oposicion de los solicitors no es mds que la defensa de un

monopolio en materia de contratacion inmobiliaria®®. Los ingresos de los soli-
gitors estdn sujetos a fluctuaciones ciclicas del mercado y esto produce una situ-
‘acion cuanto menos de inseguridad y, en ocasiones, de ansiedad®. Las razones

esta oposicion son principalmente econémicas™ y no tanto la defensa de los
entes frente a reformadores impetuosos, aunque en algunos casos pudiera

GAZZONI, E La Trascrizione Immobiliare. tomo 1, Milan, 1998, p. 20.

. WHALAN, D. G. The Torrens System in Australia. Sidney, 1982, p. 7, BUTT, P
Land Law, Sidney, 2006, p. 719.

2. JOSEPH, M. The Conyeyancing Fraud. Londres, 1981, p. 131 y ss. En 1976
un solicitor publicé un libro denunciando la labor superflua realizada por el
solicitor y como el Registro, que estaba llamado a facilitar la contratacién, ha
logrado sus objetivos solo parcialmente. Sélo pudo establecerse tras un compro-
miso y los solicitors se quedaron el monopolio que, cuando se escribié el libro,
fomentaban los bancos y los promotores inmobiliarios. Posteriormente a la
publicacion del libro, el Parlamento en 1983 voto favorablemente a la abolicién
del monopolio de los solicitors en materia de convyancing. En 1985 el gobi-
erno cred una nueva profesion “licensed conveyancers” en competencia con los
solicitors.

i 283. La volatilidad del mercado inmobiliario asi como la ansiedad es recogida por

OFFER, A. “Lawyers and Land Law Revisited”, Oxford Journal of Legal Studies,
vol. 14, n. 2, 1994, p. 270. Entre 1894 y 1912, los ingresos de los solicitors,
tomando por base 100 en 1894, subieron hasta 152 en 1898 y descendieron
hasta 66 en 1912 (p. 272).

§ 284. La doctrina inglesa discute si la motivacion de la oposicion es economica. Para

Offer no hay duda, asi lo dice en la respuesta a Anderson “the evidence that
profesional policy was motivated by economic self-interest is undeniable”.
“Lawyers and Land Law Revisited™, Oxford Journal of Legal Studies, vol. 14, n
2, 1994, p. 274 y con anterioridad lo habia sostenido en Property and Politics
1870-1914, Cambridge, 1981, p. 82. En cambio, ANDERSON, ). S. Lawyers and
the Making of the English Land Law 1832-1940, p. 223, niega que la razon de
la oposicion de los solicitors fuese econémica aunque no acaba de ofrecer una
respuesta convincente. En cualquier caso es un hecho que la oposicién de los
solicitors existié y que fue eficaz en dilatar la implantacion del Registro
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::i;“l;‘f’;m:g‘ra i:loi las s;lzaci‘pnes precgdemes. ¥ en lﬂ_ déf?nsa de estos inge. - ado hasta los seguidores de Cobden partidarios del Free Trade Move-
captura del regulador” es parte de la estrategia sirviéndose de su copge bent™®. No ha faltado quien ha visto un conflicto entre el Estado y una corpo-

cimiento especializado para controlar los organismos que deben controlarleg I on por controlar las transmisiones inmobiliarias*®

1
 ~

3. Intervencién Publica ;
‘ § El registro confiere el titulo (title by registration)
El Registro de la Propiedad supone una solucién public: [ 1
contrataci%m e o derecil)ms realespy su garantia cién publica al problema de la Aunque habitualmente se utiliza la expresion “registration of title” es nece-
Dk ol Bercibio. Inlormes de.la el Painerty 3 e grio poner de manifiesto que el Registro ademis de asignar prioridad confiere
b bperty Commission de 1830088 titulo. Este ultimo es el resultado final del procedimiento registral que tras

relaciono el Regis{ro con la creacion de una nueva burocracia, mas funcionariog ; d funci io del Estad Imi | ion del asi

y nuevos edificios. En un momento posterior fue acusado de intervencionista E =t o oh uncmna.n—n €L 15t Clj Ipma 8.7 exle.tnston R

(officialism) y ésta acusacion se acentu6 durante el periodo de elaboracion de L Bor llo 1 expeesion adectiada es, THitle by Registration”

la Ley de 1925 hasta el punto que algunos vieron el Registro como un antidotg No obstante, la formulacion mas clara de estas ideas, aunque recogida en

contra el bolchevismo®. 3 ano de los informes vistos, proviene de la High Court™ y de la doctrina
El Registro supone una intervencion piiblica en el ambito de la propiedad G

que se manifiesta en la necesaria participacion de este en la transmision de la

traliana
E1 asiento registral adquiere caracter sustantivo independientemente de los

p'ropiedad y demas derechos reales. Los asientos del Registro evitan investiga- 8 mentos (también llamados titulos) que son objeto de presentacién. El titulo
ciones retrospectivas porque contienen un pronunciamiento actual de quien una creacion del Registro y es distinto del titulo o documento presentado. A
es ¢l titular del derecho asi como todo lo necesario que el adquirente necesita partir de ese momento el adquirente que utiliza la maquinaria registral para
:qonocer para]‘r:omrmar sin riesgo dg pmrde;'ﬂh el ipmueble en caso de eviccion, adquirir un derecho, y cumpla los especificos requisitos establecidos por la ley,
N res £AsuA !‘dad que la doctrina mgle_r_,a utilice la expresion “registered 13 Be6lo se vera afectado por los derechos que consten en los asientos registrales, y
zg: z: ::::Eg“ como contrapuesta a “private conveyancing® o “unregistered 8 tho por los que no hayan sido registrados, aunque consten en otros documentos,
‘eyancing .
La intervencion publica se manifiesta también en la garantia que el Regi
presta a los derechos inscritos. Los titulos del Registro ggozan ch}a g:ranet%;s:jl:: 288. Losliberales entendian que la funcion del Registrodela Propiedad con sus fuertes
Est ' : Sreli . : s & : ¢ ; = : efectos no podia ser realizada por los particulares sino que pertenecia al ambito
cm;cti_ﬁ nguilnqougr‘ rl’t‘fdid_a perdida serd }n]demnha_da al inocente. Esta garantia L del Estado. COLQUHOUN DILL, T. R. Transfer of Land by Registration of Title,
g i e tl 05 P“n‘_:l_P‘l_OS esenciaies del sistema the insurance prin- B 4 Londres, 1893, p. 35. El Chief Land Registrar posten'or'a Brickdale defendio
ac]:uar s 32: 2 gunusdcrm(.os entendieron en su dia que el Estado no podia ¥ . | que el Estado aportaba la maquinaria para las transmisiones, el Registro, pero
: EREEMRAADI, ) i -' ello no suponia privar a los solicitors de la intervencién en la conveyancing ni
) Sin embargo. pese al aspecto publico del Registro éste fue siempre defen- 3 - interferir en asuntos privados. STEWART STEWART-WALLACE, J. Introduction
dido por los liberales y radical-liberales del siglo XIX. Desde los seguidores de to the Principles of Land Registration, Londres, 1937, p. 21.
Bentham que lo consideraron un medio de racionalizar la legislacion y reforzar o L 289. OFFER, A. “The origins of the Law of Property”, The Modern Law Review, vol
i 40, sept. 1977, n. 5, p. 521.
B : s JIN " ‘ . L & f registrati itle but st { ritle by registrat
285. bc?ll. pl_'emdenle del Acquisition and ‘Valgauon of Land Committee de 1919, v Th:asl :'(;1i:hsr.}i:;egjr:)iﬁczgfo;a:il:l’?doefc_;zi—il;sl:s go?fh??ﬂi u:hfch);l'lrceg;:g::l;?:d
% endéq eL('ha@clerlc&:?p# By delolll:;gls tro junto con otras medidas como proprietor formerly had, or which but for registration would have had: 1t is
un medio de evitar el boic 15 ] : " , = ! 2 %
40, Sept. 1977, n. 5, p. 514 CL‘?;,TSC e lrfgﬁ;;sz}::l:l?fﬂn I;uu Rf'_‘,"“]' )\10 L { 3 the title which registration it self has vested in the proprietor. Consequently, a
bis- A err S i ucTie OPOSICION (1t eI : registration which results from a void instrument is effective according to the
5 o R I s P T guc ac trataba de una Tlaﬂonah:ac:on I8 = terms of the registration”. Caso Breskvar v Wall (1971). Citado por STEIN, R
g:cobmgensz]n;té\ln de su profesion. OFFER, A. Property and Politics 1870-1914, P 1 T .y STONE, M. A. Torrens Title, Sidney, 1991, p. 31
mbridge, .p. 85. 3 £ jy INE, M. A.  Title, P31
286. ROUFE. T. y ROPER. R. B. Sate S b : i3 : . La expresion “Title by Registration” fue empleada por Hubbe en su escrito
MEGARRY R. y WADE, W. ?ﬁfli::‘ij%;?f;‘;:?j ]I“_O“?jr“' %ggé P })i 3 “Title by Registration in the Hanse Towns” (1861), a este autor, en opinion
P DS S S S Tl 5 e e S i i L de Robinson, se deben gran parte de las soluciones del “sistema Torrens”.
e o is therefore a branch of public administration as well as of prop- 2 - ROBINSON, S. Transfer of Land in Victoria, Sidney, 1979, p. 25. La expresion
- e = ' i ¥ es utilizada por la actual doctrina: BUTT, P Land Law, Sidney, 2006, p. 724;
287. El término fue acufiado por ROUFE T. An Englishman Looks at the Torrens i STEIN, R. T_p]_ y STONE, M. A. Torrens Title, Sidney, 1991, p. 31 MOOPRE G.

Sy idney, 1957 ‘ 3
ystem, Sidney, 1957, p. 8. e Essential Real Property, Londres, 2005, p. 49.
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salvo las limitaciones de la posesion, los overriding interests (cargas ocultas) ¥

los supuestos en los que se admite la rectificacion del Registro.

En Inglaterra el Registro se ha relacionado con la transmision y formalj.
zacion de la propiedad, de ahi las expresiones “Registered Conveyancing® y o

“Conveyancing by Registration of Title". La doctrina insiste que se trata de yp

medio de “conveyancing”. En cambio, la idea de publicidad, sobre la que tantg
se insiste en la Europa Continental, pasa a un segundo plano y ni siquiera se Je

considera esencial para un sistema registral*”. Prueba de lo anterior es que hastg
el tres de diciembre de 1990, fecha de la entrada en vigor de la reforma de 1908
de la Land Registration Act, no podia consultarse el contenido del Registro®
(salvo el indice de fincas y mapas) sin autorizacion del titular registral®™; acy-
almente es posible pero con determinadas restricciones.

Los autores mas recientes senalan que el Registro no es una manera de
realizar la “conveyancing” simplificandola sino que supone una transforma-

cién de todo el proceso de transmision de la propiedad®”. La nueva logica que
impone el Registro implica una redefinicién de las funciones de los profesio-
nales de la contratacion y el Registro, quedando para los primeros los aspectos
contractuales (contractual elements) mientras que al segundo le corresponden
los aspectos reales (proprietary elements). Supone un nuevo medio de prueba
que sustituye las investigaciones genealdgicas por la propiedad tabelar. La logica
del Registro implica tal cambio que los solicitors son los mds reacios a querer
entenderla. La funcion del Registro no queda reducida a registrar lo realizado
por las partes sino que “fabrica” los titulos (derechos)™.

292, "it is a mistake to represent publicity as indispensable to registration”.
TORRENS, R. R. An Essay on the Transfer of Land by Registration, Londres-
Melbourne, 1882, p. 10.

293. Los autores hablaban de un registro secreto: “the secrecy of land registration”.
MEGARY, R. y WADE, W. The Law of Real Property, Londres, 2000, p. 202.

294. Como “Registers strictly private” lo califica STEWART STEWART-WALLACE,
J. Principles of Land Registration, Londres, 1937, p. 21.

295. POTTAGE, A. “The Originality of Registration”, Oxford Journal of Legal Studies,
1995, vol. 15, n. 3, p. 371 “dissolution of the logic peculiar to the regime
of contract and conveyance” y en la p. 372 dice: registration “developed an
entirely new understanding of what was being proved and transferred.”

296. POTTAGE, A. “The Originality of Registration”, Oxford Journal of Legal
Studies, 1995, vol. 15, n. 3, p. 393 recoge la opinion del presidente de la Law
Society, Beale, para el que la funcién del Registro es: “register what the parties
had done™; pero matiza Pottage “To effect the transition from this understanding
to one consistent with the logic of registration is necessary to persuade solici-
tors that the fabrication of entitlement was something which could safely be
entrusted to the Registry”. Siguiendo esta idea escribe, p. 385, “Registration
made a decisive break with this modal of titles and transfer. Registration did
not reinforce or perfect the traditional style of manufacturing titles. Rather il
constructed an entirely new foundation for property in land™.
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": imilitudes con el establecimiento del Registro en Espana

"Ademzis de la coincidencia cronologica, la Ley Hipotecaria espanola es de
Bl y la ley que establece el Registro en Inglaterra es de 1862, existen algunos
ectos en los que se observa un paralelismo:

* 2) El inicio, tanto en Inglaterra cuanto en Espana, fue un completo fracaso.
lador espanol creyo que la garantia del cumplimiento de la ley radicaba
no admision ante los Tribunales de los documentos sujetos a inscripcion y
 inscritos, y estimul6 la incorporacion de los derechos existentes a los libros
¢ Registro fijando el plazo de un ano™’. Transcurrido el plazo de un afio, los
gechos no incorporados serian purgados, perderian su eficacia real*®. Sin
ibargo, los titulos no fueron llevados al Registro. Tanto en Espafia cuanto en
terra el incentivo para llevar los titulos no fue el adecuado; no admision del
ante los Tribunales y purga en Espaiia, obtencion de un titulo indefeasible
able) en Inglaterra.

* En Espana, como en Inglaterra, las leyes se mostraron poco adaptadas a la
ealidad de manera que si se hubiesen aplicado sin matices desde el momento
g la entrada en vigor habrian sido una fuente de conflictos sociales®. Habian
senado unas leyes que pretendian brindar una proteccion muy elevada para
& derechos inscritos desde el momento inicial, cuando lo idéneo hubiese sido
plicacion gradual y flexible. El resultado fue que la entrada en vigor de la

Hipotecaria, con todos sus nuevos efectos, fue continuamente aplazada. El

. La Exposicion de Motivos de la Ley Hipotecaria de 1861 dice “Siempre que se
hacen cambios profundos en la legislacion, se procura estimular y facilitar los
medios de que la nueva ley sea pronto ejecutada para que se consigan benefi-
ciosos resultados que de la innovacién se esperan. Respecto a los derechos reales
e hipotecas... ha sido frecuente sefialar plazos dentro de los cuales pudieran sin
temor a penalidad alguna liberarse los interesados de los perjuicios que segin
el tenor literal de las leyes deben experimentar por no haber hecho oportu-
namente la inscripcién” y mas adelante afiade “Pero la mas firme garantia del
cumplimiento de la ley, tanto respecto a los derechos antiguos como a los que
de nuevo se constituyan, estd en la prohibicion que expresamente se establece
E. 8 en admitir en los juzgados... ningun documento de que no se haya tomado
razon”. El plazo de un ano para inscribir esta en los articulos 389 y ss de la
3 & Ley Hipotecaria de 1861 y la inadmision ante los Tribunales, en los Consejos v

h Oficinas del Gobiemo en el articulo 396 de Ia misma ley.

i 208 PARDO NUNEZ, C. R. “Entre la purga y la fe publica: génesis del sistema hipo-
g7 I tecario espanol”, Revista Critica del Derecho Inmobiliario, 1993, p. 145.

299. “El modelo elegido podia ser aceptable para el futuro. Pero si se aplicaba sin
matices desde el momento de entrada en vigor de la Ley, de hecho revolucionaba
el estado de la propiedad existente. Seria como un pistoletazo para el inicio de
1 una loca carrera que convirtiese en propietario a través del Registro al que
primero lograse inscribir la finca”. PARDO NUNEZ, C. R. “Entre la purga y la
fe publica: génesis del sistema hipotecario espanol”, Revista Critica de Derecho
k Inmobiliado, 1993, p. 144. OLIVER, B. Derecho Inmobiliario Espanol, Madrid,
8 1892, tomo I, p. 418 y ss.
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derecho antiguo continué rigiendo y la fe publica practicamente desa
como principio operativo del sistema hipotecario®®. El sistema estuvo
de naufragar hasta que en 1875 el legislador puso fin al periodo transito
la reforma de 1909 volvié a recuperarse la fe publica que volvié a ad
protagonismo original en 1944°°!,

En Inglaterra el descrédito producido por la Ley de 1862 se dejo sentir en
las posteriores reformas que intentando mejorar y flexibilizar la Ley no cons.
guieron el acceso de mas titulos al Registro. Como habia vaticinado Bentham en
Inglaterra, el Registro sélo podia triunfar si era capaz de abaratar las transm;.
siones de los inmuebles™.

b) La existencia de distintos grados de proteccion y la fexibilidad de log
titulos.

quirir sy

Lalegislacion hipotecaria espanola de 1861, como la inglesa de 1875, admitig i

el acceso de los titulos posesorios como una manifestacion del dominio*”, con
menores efectos™™, pero con la posibilidad de conversion en inscripciones de
dominio por el transcurso del tiempo sin contradiccién. Fl sistema demostraba
su flexibilidad al permitir el acceso de derechos con distinto grado de certeza,
en atencion a los medios probatorios, y por tanto con diferentes efectos. El titulg
para acceder al Registro no debia ser totalmente perfecto (dominio, posesién)
y admitia vias de acceso (titulos escritos, expediente de dominio o expediente
posesorio).

A partir de 1909 el sistema adquiere mayor flexibilidad para favorecer el
acceso de la propiedad no inscrita. La primera inscripcion o inmatriculacion
realizada mediante titulo publico tenfa un periodo transitorio de dos afos™.
transcurrido el cual, el derecho quedaba liberado de toda pretension contradic-
toria, distintos son los efectos si se acude a un procedimiento judicial. El sistema
permite al ciudadano elegir el medio para acreditar su derecho, sabedor que
seran distintos los efectos respecto a terceros segtin el medio elegido™®.

Sin embargo, el expediente posesorio desaparecié en 1944, y los docu-
mentos privados, que timidamente hicieron su aparicion en 1869, atendiendo a

la peticion de reducir costes, dejaron de ser titulo probatorio habil para inscribir
en 1909.

300. PARDO NUNEZ, C. R. “Entre la purga y la fe publica: génesis del sistema hipo-
tecario espafiol”, Revista Critica de Derecho Inmobiliario, 1993, p. 154

301. Para un estudio detallado de este proceso: PARDO NUNEZ, C. R. “Entre la
purga y la fe publica: génesis del sistema hipotecario espaniol”, Revista Critica
de Derecho Inmobiliario, 1993, p. 161.

302. OFFER, A. Property and Politics 1870-1914, Cambridge, 1981, p. 74.

303. Articulo 397, Ley Hipotecaria 1861.

304. Articulos 408 y 409, Ley Hipotecaria 1861,

305. Articulo 20, texto refundido, Ley Hipotecaria de 1909

306. En el Texto Refundido de la Ley Hipotecaria de 1946 se mantendri esta alter-
nativa: expediente de dominio sin suspensién de efectos respecto a tercero art.
201 y ss, o, doble titulo art. 205 con suspension de efectos art. 207 LH.
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¢) El grado de definicion de las fincas.

. El sistema espanol no pretendié nunca forzar a una depuracion juridica y
feica de cada finca que pretendia ingresar en el Registro. Lo contrario hubiese
do un fracaso y buena prueba de ello es lo acontecido en Inglaterra en 1862.
gn Espana en 1861, como en Inglaterra a partir de 1875, se opto claramente a
pr de una depuracion juridica dejando la posible depuracion fisica al arbitrio
titular registral. La fijacién de los linderos, que no es propiamente una depu-
cion fisica sino juridica, quedo6 también a expensas del particular.

El empleo de mapas o planos para la identificacion de las fincas ha tenido
cardcter gradual en ambos sistemas aunque mas avanzado en Inglaterra. En
fia hubo un intento en la Ley del Catastro de 1906 de imponer como obliga-
prio el empleo del plano, o avance catastral, para poder practicar los asientos del
tro*”’. La ley fue letra muerta pero a partir de 1909 la legislacion comenzo a
izar referencias a los planos y certificaciones catastrales™.

d) Intervencion Publica

Al igual que en Inglaterra, el Registro espanol es un mecanismo de interven-
gion publica en el ambito de los derechos reales. Dificilmente puede encontrarse,
ben Espana, una ley mas intervencionista que la Ley Hipotecaria de 1861, obra
Bde los liberales del siglo XIX. La propiedad y demas derechos reales que en el
o de un afio no hubiesen sido llevados al Registro quedaban purgados, pues
erdian su eficacia real por efecto retroactivo de da Ley de 1861°®. Pocas leyes
sido tan intervencionistas sobre todas las propiedades.

e) El sistema Torrens en Espana

‘ En 1890 el Conde de San Bernardo present6 en las Cortes un proyecto para
; implamar en Espana el régimen diseniado por la llamada Acta Torrens australiana.
'La finalidad era fomentar el acceso al crédito hipotecario del mayor numero
de propietarios. La inmatriculacion tenia caracter voluntario y previamente
“tendria lugar el saneamiento o purga con citacion de los terceros no inscritos
“para que pudiesen hacer valer sus derechos. Sigue el modelo del Acta Torrens y
"unicamente introduce como novedad la posibilidad de que los propietarios de
b inmuebles inmatriculado puedan emitir bonos, cedulas pagarés u otros titulos a
i Ia orden o al portador hasta donde alcance el valor del inmueble inmatriculado
8 Medida peligrosa, pues casi antes de asegurar la propiedad, pretende mobili-
.‘ zarla®’. Naturalmente el proyecto no prospero.
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