
Los sistemas registrales inmobiliarios 
de Inglaterra y Estados Unidos 

l. VOCACIÓN 

CO~PARATISTA DEL 

DERECHO R EGISTRAL 

INMOBILIARIO 

La imponancia del Derecho Com­
parado en la elaboración del Derecho 
Registra] ha sido decisiva. Pocas dis­
ciplinasjurfdicas-dice PAUPEDRON­
han tenido como base de su fo rmación 
un estudio tan intenso del Derecho 
extranjero. Lo que ha llamado "voca­
ción comparatista del Derecho 
Registrar', encuentra su explicación 
en la existencia de un problema único, 
común a todos los pueblos: la seguri­
dad del tráfico juridico inmobiliario. 

Esta exigencia, común a todos los 
pueblos evolucionados cultural y juri­
dicamente, dió lugar en la década de 
los afios setenta a un movimiento 
internacionalista del moderno Dere­
cho Registra!, que toma cuerpo en el 
Primer Congreso Internacional de De­
recho Registra!, celebrado en la ciudad 
de Buenos Aires en 1972, con la pani­
cipaciónde representantes del os cinco 
Continentes. Este Congreso produce 

dos frutos principales: la llamada"Cana 
de Buenos Aires" (bases fundamenta­
les del moderno Derecho Registra!) y 
la creación del Cemro Imcmacional de 
Derecho Registra! (CINDER), para el 
estudio y di fusión de la disciplina. En 
sucesivos Congncsos, además de la 
elaboración de la " Ley Uniforme de 
los Registros Jurfdicos de Bienes" 
(Madrid, 1974), se ha tratado de la 
formulación de unos principios comu­
nes, respetando las especialidades de 
las respectivas legislaciones nac iona­
les, que han alcanzado a inst ituciones 
y aspectos de la seguridad jurídica 
inmobiliaria tales como las t~cnicas de 
registración, aplicación de la informá­
tica a la publ icidad registra! , propie­
dad horizontal y prchori :wmal, Regis­
tro y Catastro, u rb~nismo, conjunt.os 
inmobiliarios, derecho de superficie, 
"!casing" inmobiliario,el"time sharing'' 
o propiedad companida, etc. 

En el presente trabajo. nos vamos a 
ocupar de los sistemas rcgistralcs in­
mobiliario~ de dos pafses anglosajones 
-Inglaterra y Estados Unidos-. poco 
conocidos, tal vez, por su alejamiento 
de los esquemas propios del Derecho 
Romano. 
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2. S ISTEMA INSULAR 

LNGLÉS 

El sistema rcgistral inmobiliario de 
Gran Bretaña, hasta ~poca reciente, ha 
sido poco estudiado y dif11ndido en 
España. Los más importantes trabajos 
publicados, por orden cronológico, son 
los siguientes: ''El Derecho Inmobilia­
rio Inglés",deMANUEL RODRIGUEZ 
Y RODRIGUEZ GERMES, Revista 
Critica. 1952; ''El Derecho inglés: or· 
denjuridico inmobiliario y registral", 
de JUAN ANT0!\'"10 LEYVA DE 
LEYV A, Revista Critica. 1969; y los 
dos trabajos de FERNANDO BAZ 
IZQUfERDO: ·'Derecho inmobiliario 
e hipotecario inglés y su comparación 
con el sistema inmobi li ario español" 
(Madrid. 1980) y "El sistema hi potc· 
cario inglés: rdsgos esenciales" (Re­
vista Critica, 198 1). Debe citarse t;¡m. 
bién, aunque se trate de Registro Mer­
cantil, el estudio de JOSE MARIA 
PIÑOL AGUADE sobre "La modemi­
zación del Companics Rcgistration 
Officc, CRO, de Inglatcril" (Revista 
Critica, año 1977). 

2.} ANTECEDENTES 

Parece convcnicmc apumar algu· 
nas ideas sobre el régimen inmobilia· 
rio inglés en general, radicalmente dis· 
tima al del Continente, >' ya definido 
porOLIVER CROMWELLcomo''dia­
bólico laberimo". Se trata de un siste· 
ma complejo, de gran dificultad para 

<.'l1 JUir~~li' ..!'JICJ"¡reU' ..!'&nliRmlla! JlP Jll 
que, como dice BAZ IZQUIERDO, ni 
la nomenclatura, ni las instituciones, 
son intercambiables con las de nuestro 
sistcmajurfd ico. Siguiendo a LEYVA 
DE LEYVA y a BAZ IZQUIERDO, 
apuntaremos las siguientes notas fun­
damentales: 

· Common Law y Equity, fuentes 
de Derecho. El Derecho común es un 
Derecho de creación judicial ("judgc 
made law"), mediante la aplicación de 
la doctrina del precedente ("starc 
decisis"): un sólo precedente basta para 

el nacimiento de la normajurfdica que, 
como oráculo viviente (BLACKS­
TONE), aplica el Jucl inglés. Emana 
de los "Royal Coun" (del ··common 
Law"). 

La Equidad aparece por la insufi· 
ciencia del Derecho común para resol­
vcrtodos los casos y,como diccLEYVA 
DE LEYV A, su noción es idéntica a la 
de la epikeia griega, atemperando las 
Leyes generales al caso particular y 
como remedio ame el carácter de "ius 
strictum" del Derecho común. La 
"Equity" emana del Tribunal o Cone 
de la Cancillería. 

Por la "Judicature Act" de 1873, se 
fusionan los Tribunales Superiores de 
''Law" y "Equity•· en un "Supreme 
Con". No obstante, el Derecho común 
y la Equ idad subsisten como fuentes 
distintas, aunque administradas por el 
mismo Tribunal. La unificación ha sido, 
pues, meramente orgánica. 

·Derechos lega les y derechos de 
equidad. Los primeros son derechos 
"in re m". mientras que los segundos 
son derechos "'in personam ". Un dere­
cho o interés legal sobre una finca es 
oponible a terceros; en cambio, los 
derechos de equidad sólo podfan cjcr· 
citarse sobre la persona a quién el 
Canciller consideraba que le afectaba 
la obligación. En la evolución poste· 
rior ·dice LEYVA·, los derechos de 
equidad fueron distanciándose de los 
derechos personales, hasta establecer­
se el principio de ejercicio de la equi· 

Jl;ut, f mnv J\II'.M:.rAw¡ntnm'\tr.ter.m' 
de buena fé a título oneroso. 

· La tierra como propiedad de la 
Corona. Este principio (que tiene su 
origen histórico en la conquista nor· 
manda, con Gui llermo 1: toda lnglatc· 
rra suya por derecho de conquista) es 
hoy relativo: e~istcn, además, los 
"'tenants holding" o poseedores en sen­
tido amplio, que traen causa de la 
Corona, y que dan lugar a las tenen­
cias y "statcs"; las primeras, conse­
cuencia de la concepción rcudal de 
aquella primera atribución; los "states" 



sei'\alan el tiempo o duración de los se rige por la Ley de Registros de 
derechos sobre el inmueble. Son de Inmuebles de 1925. modificada por la .. duración ilim itada el "fee simple" de !936. y el Reglamento del Registro 
(trasmisiblc a herederos en lfnea recta de !925. Hay varias Leyes de reforma: 
y colateral) y el "fec tal!'' (solamente de !933, 1966 y 1971. 
transmisibles en lfnea directa): 

·:· Existe, además, en Inglaterra un 
- Convenio traslativo inrnobilia- tercer Registro: el Registro de Cargas 

rio o "Con venyanein¡:". Las opera- Locales Inmobiliarias, regulado por la 
cioncs de transmisión de bienes rafees Ley de 1975, cuya finalidad es la pu-
corresponden a la especialidad conocí- blicidad de las cargas de Derecho pú-
da como "convenyancing". Pero la blico. 
transmisión es un concepto distinto 
del dccont rato; ese! convenio traslativo, 2.3. R EGISTRO DE CARGAS 
fu ndamentalmente la compraventa. El 
"convenyancing" es el documento que INMOBILIARIAS 

contiene la transmisión de la propie-
dad (LEY V A DE LEYV A). El "Centrdl Land Charges Register" 

o Registro de Cargas ofnece las si-
Según BAZ IZQUIERDO, la con- guicmes notas fundamentales: 

tratación inmobiliaria se desenvuelve 
en dos etapas: el prccontralo y el - Folio personal. El regi~tro ~e 
contra to. Este último se inicia a pan ir lleva por los nombr.:s de los titula-
del otorgamiento del precontrato res de las pertenencias sobre las que .. vinculante y, cuando la propiedad no se inscribe la carga. 
goza de los beneficios de la inscrip-
ción registra!, hay una rigurosa invcs- -Cargas inscribihles. El negi~tro 
tigación del tftu lo de vendedor o está dividido en variosdcpanamcntos 

ji transmitente. EL vendedor ha de sumí- en los que se inscriben las distintas 
nistrar al comprador un sumario del cargas: acciones judiciales pend icn-
útulo ("abstrae!") o relación uc docu- tes, censos vi talicios, autos y reso-
memos; el Abogado del comprador luciones judiciales fim1es, docu-
examina y califica la ti tularidad pre- mentas de convenio con los acree-
sentada y aconseja al cliente sobre el dores y las llamadas hipotecas me-
grado de seguridad del tftulo. Sólo no res o hipotecas no pro te gid as con 
después de cubiertas estas etapas, se la posesión de tftulos. 
otorga la escritura solemne o ''deed". 

- Inscripción obligatoria. La ins-

2.2. SISTEMA VIGENTE 
cripción es obligatoria y se practica 
mediante declaración del titulardel 
derecho en un impreso oficial. 

Frente al carácter unitario del Re-
gistro de la Propiedad en Espmia, el - Publicidad formal y prioridad. 
sistema inglés se organiza con arreglo La publicidad formal se hace efcc-
a dos modalidades de Registro inmo- liva mediante examen directo de 
biliario: el Registro de Cargas inmohi- los archivos (a di fcneneia del Re-
liarias ("The Central Land Charges gistro de Tftulos): Tambi6n se ob-
Register'') y el registro de Títulos tiene mediante certi ficación ("official 
("Rcgistralion ofTitles"). EL primero ceni!icate of scach"). cuya expedi-
se rige por el "Land Chargcs Act" de ción determina el cierre del Rcg is-
1925, la Ley de Cargas Inmobiliarias tro (durante quince dfas) o especie 
de 1972 y su reglamento de 1974. EL de reserva de puesto o in m unidad a 
registro de Tftulos, el equivalente al las cargas posteriores en favor del 153 Registro de la Propiedad de los siste- solicitante. Pero si el titul ar se al-
mas continentales (GARCIA GA RCIA), guna carga solicita se anuncie su 
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inscripción mediante preaviso, tarn­
bi6n se consigue el cierre del Re­
gistro. 

- Efectos de la inscripción. El re­
gistro no garantiza la veracidad de 
lo manifestado por el declarante; 
sólo dete rmina un e recto de 
inoponibilidad. respecto del ter­
cer adquiriente, de los "derechos 
equitativos" que pesen sobre el 
inmueble, cuando se o m itccl asiento. 
A juicio de LEYV A DE LEYVA, 
el Registro produce un efecto posi­
tivo: equivale a conocimiento de la 
carga inscrita; y otro negativo: la 
falta de inscri pción equivale a des­
conocimiento o ignorancia del in­
terés no inscrito. 

2.4. R EGISTRO DE TíTULOS 

El " Registry of T illes" o 
"RegiSLTation of TiLles" que. según 
BAZ IZQUIERDO, tiene como finali­
dad sustitu ir progresivamente, en todo 
elterri Iorio nacional (ya está implan­
Iado en más de la mi tad), la investiga­
ción del tftulo del tr.ms fercme, ahora 
necesaria, por un tflulo garantizado 
po r el Estado, ofrece las siguientes 
notas fundamentales: 

· Sistema de ficha real. Por cada 
linea se lleva una ficha (relativa a 
las tresscccioncsdel Registro). Una 
copia de la misma (" Land 
ccnificate") se entrega al propieta­
rio inscrito como tftulo, pero no 
como ,PJI.ICb<t del d~¡cch.o, Q!I~ Jo ~s 
sólo el Registro. 

- Derechos inscribibles. Son de 
tres clases: susceptibles de inscrip­
ción ("registcrcd interest"), dere­
chos dominan tes ("ovc rriding 
interest") y derechos susceptibles 
de anotación registral o derechos 
mcnorcs("minor intcrest"). 

Son derechos susceptibles de ins­
cripción las pert enencias legales 
plenas y absolutas en posesión 
("thc statc in fce simple absolute in 

possession") o menos plenas, ab­
solutas y de duración determinada 
("team of year absolute"). Son de­
rechos dominantes los que vincu­
lan al titular de la pcncncncias SO· 

bre fincas registradas, aunque des­
conozcan su existencia ni la misma 
figure en el Registro, y que son 
definidos por la propia Ley (dere­
chos públ icos, contribuciones e 
impuesios que gravan la linea, 
servidumbres legales, cte.). Por ul­
timo, derechos menores son los que 
requieren su protección mediante 
acceso al Regisiro, de tal modo 
que, aunque se conolcan, si se omite 
su inscripción, no vinculan al 
adquirente a título oneroso (son 
ejemplo, los derechos que se inscri­
ben en el Registro de Cargas y que 
en el de Titulas sólo son objeio de 
anotación o "notices"). 

- Inscri1>ción en tres rases. El Re­
gistro de Títulos comprende tres 
secciones, en armonía con su triple 
contenido: inscri pción del inmueble; 
inscripción de la ti tularidad ("propic­
torship register'') e inscripción de 
las cargas ("the charges register"). 

-Erectos sustantivos: protección 
del tercero. Al tercer adquirente de 
buena ft y a título oneroso no le 
afectan los derechos de equidad no 
inscritos. La buena fé consiste en el 
desconocimiento de la existencia 
de los derechos de equidad, y el 
conocimiento, según LEYVA DE 
LEY VA, puede ser: real o efectivo 
("actual notice") y presunto 
("constructive noticc") o que un 
hombre en circunstancias similares 
habría conocido, mediante la in­
vestigación adecuada. 

· Publicidad rormal. La consulta 
del Registro exige autori7.ación del 
ti tular del derecho inscrito. Se ex­
ceptúan los índices de mapas y par­
celas y las solicitudes de inscrip­
ción. Se hace cfecti va me di ante ccr­
Li ficaeioncs registra les. 
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2.5. REGISTRO DE CARGAS 

LOCALES INMOBILIARIAS 

Se lleva por las Corporaciones Lo­
cales, por el sistema de lineas y tiene 
como objeto (según LEYVA DE 
LEY VA) la publicidad de cienas car­
ga~ adquiridas por la Corporación en 
vinud de Ley, de naturaleza de Dere­
cho público: servidumbre de Derecho 
público, cargas sobre li neas para cons­
trucción de carreteras, obras sanita­
rias. restricciones de uso de las lineas 
(v.gr. alineaciones), expropiación fo r­
zosa, etc. Con ello se pretende (a juicio 
de BAZ IZQUIERDO) salvaguardar 
los intereses públicos y los privados, 
evitando la caducidad de las cargas no 
i nscrita~ o no recogidas en una cenili­
cación, por insuliciencias legales. 

2.6. EL " COMPANTES 

REGISTRATION 

Ü FFICE" (CRO) Y LAS CARGAS 

DE SOCIEDADES MERCANTILES 

El sistema registra! inglés ofrece la 
panicularidad de que las cargas inmo­
bil iarias constituidas por las Compa­
iifas Mercantiles en garamfa de présta­
mos de dinero, han de inscribirse en el 
Registro Mercantil o "Companics 
Registra! ion Office", creado por la Ley 
de Compal1ias Mercamiles de 1948 
(BAZ IZQUIERDO, PIÑOL 
AGUA DE). 

Esto obliga a los paniculares -como 
dice GARCIA GARCIA- al examen 
de varios Registros, frente a las venta· 
jas de la información registml cemra· 
!izada del sistema de folio real. 

3. SISTEMAS REGISTRALES 

INMOI3TLIARIOS EN LOS 

ESTADOS UNIDOS DE 

N ORTEAMÉRTCA 

registrales inmobiliarios de los Esta­
dos Unidos. lo primero que llama la 
atención es el carácter primitivo y es­
casamente sofisticado de su más gene­
ralizada variante : el istcma de 
"recording". La evolución de su siste­
ma hipOtecario no va más allá de la que 
tenfan los Derechos europeos a media­
dos del pasado siglo. Como razones 
explicativas apunta, de una panc, la 
ascendencia inglesa del Derecho nor­
teamericano -fundado en el "Common 
Law" y que, por tamo, mal podría 
tr¿nsmi tir a sus retoños del otro lado 
del Atl ántico un sistema de publicidad 
inmobiliaria que nunca tubo-. De otra 
parte -sigue LA CRUZ-. la mentalidad 
del hombre medio americano respon­
de a un comcnido pragmático, poco 
apLO para la especulación en tomo a 
principios y conceptos sin inmediato 
re.~ullado práctico. Esto puede expli­
car, en alguna medida, la difusión de 
las grandes compaflfas dedicadas al 
seguro de títulos. 

Como ocurre con el Derecho in­
glés, son pocos los autores que se han 
ocupado del sistema registra! nonc­
americano en Espai'la, algunos de ellos 
indirectameme o de aspectos parc iales 
del mismo COSSIO Y CORRAL ("La 
concepción alglosajona del Derecho", 
Revista Derecho Priva do, 194 7); 
MORENl LLA RODRIGUEZ("La or­
ganización de los Tribunales y la re­
fonna judicial en los Estados Unidos 
deAm~rica", Cullura Hispánica, 1968); 
PUIG BRUTA U ("La Jurisprudencia 
como fuente del Derecho", 1951 ); 
MIRANDA ("Estudio comparativo de 
la transmisión y constitución de dere­
chos reales en Estados Unidos, frente 
a sistemas que imponen la interven· 
ción de Notario de tipo latino", Revis­
ta de Derecho Nota ri al, 1976) y 
VAZQUEZ BOTE ("El denominado 
seguro de tflulos. Ventajas e inconve­
nientes de su adopción en el Derecho 
cspatlol", Revista de Derecho 1\'ota­
rial, 1976), principalmente. 

La aparición en 1986 de la tesis 
Dice LACRUZ BERDEJO que, al doctoral de ANTONIO MORO SE­

encarar el estudio de los sistemas RRANO ("Los sistemas rcgistralcs 155 
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inmobiliarios en los Estados Unidos". 
Colegio ~aciana! de Registradores y 
Universidad Complutense de Madrid), 
ha venido a llenare! vacfoexistente, en 
este punto, en nuestra literaturd jurídi­
ca. Este trabajo, del que haremos un 
apretado resumen, será la guía funda­
mental de nuestro estudio. 

3.1. ANTECEDENTES 

SeflalaMOROSERRANOque,aun­
que en el Derecho norteamericano puc· 
den cncomrarscelemcntos pertcneeien­
les al Derecho franc~s. en el none: al 
Derecho espaflol, en el oeste, que per­
teneció a la Corona e~pru1o la: y al 
Derecho holand6s, en el Estado de 
Nueva York, sin embargo el núcleo 
predominante de innuencia fué y sigue 
siendo el Derecho ingl~s. Antes de 
terminar la gucrrd de la Independencia 
( 1776-1783), las Canas Reales que 
regían las Colonias fueron acogiendo 
todas el ··common Law" inglés, con 
algunaexcepeión. como Luisiana, donde 
la colonia española mamuvo el siste­
ma romano. que ha subsistido hasta 
nuestros días. 

Sin embargo, a pesar de su base 
inglesa, la historia del Registro de la 
Propiedad se aparta del Derecho in­
gl~s. Desde los primeros momentos de 
la vida colonial, se sintió la necesidad 
de asegurarlas adquisiciones de fincas 
mediante la inscripción en un Registro 
público. En 1627, en la Colonia de 
Plymomh, se estableció que las com­
pr~.X ,\':\l':'.'.~.t\ls.l'.l\!.'.!~r.\l\l.i\l,il,r.(\l:l.I'.IJl\0 

libro-registro. Después se hace en Vir­
ginia (1639) y en Conneclicul. Antes 
de la Independencia, las trece Colo­
nias inglesas del Atlánt ico, mediante 
el Estatuto de "Enrollments", estable­
cieron la transcripción obligatoria de 
los documentos. siendo insu ficiente la 
toma de razón. 

A finales del pasado siglo se intro· 
duce en veinte Estados el "sistema 
TORRENS" y, desde 1889, se han 
claborJdO proyectos de leyes unifor­
mes para todos los Estados, que culmi-

na ron con la "Unifonn Land Registraúon 
Acl" (1916),la cual pretendió sin con­
seguirlo. la generalización del "siste­
ma TORRENS". 

El sistema de simple conservación 
de los documentos o "decds" se ha 
sustituido por la inscripción registra!, 
regulada en los "rccording statutes", 
sistcma que actualmente convive con 
el "sistema TORRENS". 

3.2. SISTEMA DE " RECORD!NG" 

O DE REGISTRO DE INSTRUMENTOS 

Rehuyendo el modelo inglés, las 
leyes hipotecarias de las Colonias o 
"rccording statutcs", abandonaron la 
rígida aplicación del principio del 
"Common Law" o "lirst in lime, lirst 
in right", y establecieron el principio 
de inscripción para que las hipotecas, 
ventas o cesiones y herencias tuvieran 
elicacia frente a personas distintas del 
transmiteme y sus causahabientes (Ley 
de Plymouth, 1627). 

Hoy, puede decirse que todos los 
Estados americanos tienen leyes de 
"recording'' y que responden a dos 
linalidades principales: que todo ime­
rcsado pueda llegar a saber, a través 
del Registro, si eltransmitcme es o no 
dueño del derecho que transmite; y 
que la elicacia de detcnninados docu­
mentos, respecto de terceros, depende 
de que hayan sido inscritos ("subsequcnt 
unlmowing purchasers"). 

J· r.l.a.c.l~.o .dg las le_v.es .dg 

"recording" 

a) De "racc" (Luisiana )' Carolina 
del None). Responden a la idea de 
penalización de los docamcmos no 
inscritos: el documento primeramente 
inscrito prevalece sobre los no inscri­
tos, con independencia de la buena fé 
o de la antigüedad del tercero que 
inscribe. 

La Ley de Carolina del Norte esta· 
blece: "Ningún contrato traslativo 
de bienes inmueblcsseráclicaz frente 
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a terceros adquirentes a tftulo one­
roso, a menos que sea debidamente 
inscrito". La preferencia -dice 
MORO SERRANO- viene deter­
minada por una carrera hacia los 
libros registralcs, pues el documento 
no inscrito es eficaz entre las panes 
y sus causahabientes, pero no fren­
te a terceros adquirentes inscritos, 
aunque sean de mala fé. 

b) De "notice" (lowa). Estas leyes 
protegen al adquirente de buena fé, 
haya inscrito o no el primero ("Ningún 
acto o contrato sobre bienes inmuebles 
será eficaz respec to de terceros 
adquirentes a tftulo oneroso y de buena 
fé, a menos que haya sido insc rito en el 
Registro de la Propiedad"). 

e) De " race-notice (California). Se 
incluyen aquf los sistemas de 
"rccording" que exigen para gozar de 
la protección registra!, además del re­
quisito de la buena fé, haber inscrito 
pri mero. 

d) De "period of grace acts". Son 
las leyes que establecen un plazo o 
periodo de gracia al adquirente para 
inscribir y sólo protegen al adquirente 
posterior de buena fé en el caso de que 
no insc riba el anterior dentro del plazo 
previsto. 

2' Naturaleza del sistema de prin­
cipios regist ra les 

- Registro de documentos. No es 
un Registro de derechos, ni pub1ica 
titularidades, ni garantiza las que pue­
dan resultar de los contratos inscritos. 
Es un Registro de documentos como 
tales ("evidcnce of titlc"): se limita a 
asegurar al adquirente que no hay más 
contratos otorgados por su causante 
que los que constan en los libros. 

- Sistema de Transcripción. El 
acto de transmisión o gravamen que no 
haya sido transcrito no prevalece fre n­
te al contradictorio que haya cumplido 
con las formalidades de la transcrip­
ción, aunque el no inscrito sea de fecha 
anterior. 

- Inexistencia de tracto sucesivo. 
EL adquirente no necesita de ningún 
asiento anterior de su causante para 
insc ribir, y acude al Registro solamen­
te para ver si el transmitcnte es o no es 
ducM. 

- Inexistencia de presunciones de 
exactitud e integridad. 1\"o puede ha­
blarse. por ello, de principios de fé 
pública o legitimación registra!. sino 
de simple desconocimiento de las ena­
jenaciones no transcritas. La inscrip­
ción no añade nada a la eficacia del acto; 
sencillamente, da noticia del mismo. 

3u Títulos materiales y formales 
inscrib ibles 

- Derechos inscribibles. Se deter­
minan por las Leyes y la Jurispruden­
cia de cada Estado. la regla general es 
la inscripción de todos los contratos 
sobre bienes inmuebles, hipotecas, ins­
trumentos de negocios liduciarios, y 
los arrendamientos de larga duración. 

- Documentos inscr ibibles. Han 
de ser auténticos y legalizados cuando 
procedan de Estado dist in to al de la 
oficina del Registro. 

42 Organización del Registro 

- Competencia. Hay un Registro 
en cada partido o distrito judicial y la 
compe tencia es estrictamente terri to­
rial, pues la inscripción hade pracúcarse 
precisamente en el Registro a que co­
rresponda el término municipal de si­
tuación de la lin t:a. 

- Libros. Se llevan dos clases de 
li bros: de inscripciones o de trans­
cripción del documento presentado, y 
de índices. Estos úl timos son de varias 
clases: índice de vendedores. de acree­
dore.~ hipotecarios o "Mongagor Index ", 
de deudores hipotecarios o"Mongagee 
lndcx", ele. Se suele llevar, además, 
un Libro Diari o Provisional o "Daily 
Sheet", en el que se hace consta r -
como en el Libro Diario de los Regis­
tros españoles- el dfa, mes año. hora y 
minuto de la presentación. 157 
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Dice MORO SERRANO que hay 
cieno tipo de actos que afectan a la 
propiedad inscrita y que pueden, con 
arreglo a la práctica local de cada ofi­
cina, inscribirse en los libros e índices 
ordinari os o en otros especiales 
("Miscellaneous lndcx"). Estos actos 
son las declaraciones de quiebra o sus­
pensiones de pagos, los créditos 
rcfaccionarios. derechos de aguas, pro­
piedad de tumbas en los cementerios, 
arrendamientos de vallas de solares 
con fines publicitarios, etc. 

En cada oficina se archi van planos 
del terreno, para la perfecta identi fica­
ción de las lineas, que los Abogados, 
mediante fotocopia, incorporan al hi s­
torial jUJídico de las mismas. 

- Publicidad formal. No hay limi­
taciones para la consulta del Registro; 
cualqu ier persona puede conocer el 
contenido de Jos asientos ("construcrive 
noticc"). 

3.2.1. Mecanismos coadyuganles 
en la protección de los Derechos lns­
cril os: el Seguro de Derechos 

En el sistema registra! inmobiliario 
de " rccordi ng" los terceros se hallan 
protegidos contra transmisiones secre­
tas, pero no contra los defectos o vi­
cios de los documentos inscritos, pues 
la inscri pción es 1 itcralmentedcclarativa 
y no ailadc nada a la eficacia del acto. 
dando simplemente noLit:ia de su exis­
tencia. Poresta razón, PUIG BRUTAU 
a!irma que la seguridad del derecho 
del adqui rente depende de lo que, en 
cada caso, se retroceda hasta el acto 
inicial de la concesión de la tierra. Esta 
inseguridad ha determinado que la prác­
tica jurídica norteamericana acuda a 
otros mecanismos complementarios. 
para una más eficaz tutela de los dere­
chos inscritos. De ellos nos ocupamos 
a conunuaeión. 

12 La opinión del Abogado 

El Abogado exam ina el Registro, 
redacta un "abstract" o resumen de la 

historia jurídica de la linea y emite un 
info nne. La invest igación es exhausti­
va y el infonne resultante suele ser 
exacto y veraz. 

Citando a QUIT!N JOHNSTONE, 
afinna MORO SERRANO que la 
eficacia de este procedi miento es 
tan enérgica y fuerte como la dis­
pensada por las Compaílfas de Se­
guros, siempre que se acuda a Abo­
gados serios y competentes, que se 
cuidan de la exactitud de su infor­
me para proteger a su cliente y para 
asegurar la venta, de tal modo que 
el Abogado del eventual compra­
dor no ponga dificultades a la ope­
ración. Es1os profesionales respon­
den, además, de Jos daf\os causados 
en el patrimonio de sus clientes por 
ignorancia o negligencia. Es el sis­
tema lípico de las comunidades m­
raJes. 

2• La intervención de "Ab;tractor" 
y la opinión del Abogado 

El "Abstractor" es un profesional 
que hace la busca de antecedentes y 
prepara el histo ri al jurídico de la finca. 
Sobre es1a base, el Abogado emite su 
infom1e, tras un detenido estudio. Este 
sistema (''Abstractor Attomey Method") 
es utilizado en las ciudades y se aplica 
a casi la mitad de las transmisiones 
inmobiliarias. 

3' El Certificado del "Abstractor" 

Se diferencia este sistema del ante­
rior en que el infom1e del " Abstractor" 
sobre el dominio y cargas de la finca. 
se emite sin intervención del Aboga­
do. Es de escaso uso. 

Explica MOR O S ERRA NO que es­
tos mecanismos responden a las deli­
ciencias del propio sistema y tienen 
como finalidad el correcto examen del 
contenido del Registro para conocer la 
tit ularidad y legitimación del 
transmitentc. Es esencial la interven­
ción de los Abogados norteamerica­
nos, pues el examen tennina con un 
infonne confidencial sobre la conve-



nieneia de adquirir o no el derecho de tección de los derechos. En los co-
que se trate. lo que hace decisiva su mienzos del siglo existieron tam-
opinión. bién sociedadc~ dedicadas a gar.m-

ti zar el pago de las deudas hipote-
4Q El seguro de derechos ("ti tle carias, pero la depresión financiera 

insurance") que culmina en 1933, acabó con 
ellas (RICHARD R. POWELL). 

La meritoria labor -dice MORO 
SERRANO- de investigar el his10rial Las Compai'lfas de seguros de útu-
regimal de las tinca~. con el fin de los o derechos e tán introducidas en 
aclarar los posibles defectos de los todos los Estados Unidos.c'l:ccpto lowa, 
tflu los, se ha estimado poco práctica. y cuarenta y uno de ellos tienen le gis-
Pero imeresa se1ialarsin demora que el !ación propia en la matcna. Lo~ de-
llamado seguro de derechos o seguro más. apl ican la legislación general de 
de títulos no es -como ha entendido sociedades. 
LACRUZ- una solución alternativa a 
la publicidad registra!. Y esto, tanto Siguiendo. una ve1. más, a MORO 
por razones de fo nna como de fondo. SERRANO destacamos tras aspecto 
En el orden fonnal porque, como ex- del seguro de derechos, entendido como 
plica PAU PEDRON, resulla contra- mecanismo de protección de los dcrc-
dictorio, en sus propios tém1inos, ha- chos inscritos: 

ll 
blar de una solución alternativa dcsa-
rrollada en el seno de un Derecho a) P61i'las. llay dos clases de pól i-
registra! comparado. En el orden zas de seguros: las de pro pietario y las 
sustantivo po rque, como ve remos de acreedor hipotecario. Aquellas ase-
enseguida, el seguro de títulos, en su guran al duei'\o contra los vicios de 
actual re¡,'Uiación, no es una solución falsificación, falta de entrega, incapa-
alternativa a la institución registra!, cidad c. incluso, la ncgociabilidad del 
sino uno más de los mecanismos derecho (por negociabilidad se en-
coadyuvantes a la mayor eficac ia del tiende la cualidad del derecho que se 
sistema de "recording", girando los haya lihre de razonables dudas y que 
contratos de seguro en tomo al con te- una persona de diligencia med ia esta-
nido registra!. ría dispuesta a acepta r). 

La primera entidad dedicada al se- Las pólizas de acreedor hipoteca-
guro de derechos aparece con moti- rio se libran, normalmente, a solicitud 
vo de la "Ccntennial Exposilion" de instituciones bancarias y tienen dos 
deFiladellia,en 1876. La especula- modalidades, según las variantes del 
ción de terrenos detenninó la aso- contrato-tipo que ·e im ponc,comocon-
ciación de varios Abogados, que tr.uo de adhesión (son conocidas con 
constituyeron la "Real State Tille las siglas LJC y ATA, que corres pon-
!nsurancc Company". En 188 1 se den a los mode los de las dos grandes 
crea en Nueva York la "Title Compañías: "Life lnsurance Company" 
GuarantyTrust Company''. En 1958 y "American Tille Association"). 
existían ya en los Estados Unidos 
más de 150 Compañías de seguros Las pólizas de propietario se ex-
de títulos. tinguen al transmitirse el derecho y las 

de acreedor hipotecario al pagarse la 
Según MORO SERRANO, estas deuda. 
Compañfas están sometidas a un 

, . régimen jurídico similar al de las b) Primas del seguro. Se pagan de 
• Compañías de seguros de daños, una sóla vez y la determinac ión de su 

con prohibición de realizar activi- cuanlfa depende, entre otros factores, 159 dadcs mercantiles distintas de las de los gastos de mantenirniemo del 
estrictamentes dirigidas a la pro- archivo y del coste del examen del 
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derecho. Las suele pagar el comprador 
o el acreedor hipotecario (es excep. 
ción el Estado de 111 inois, donde paga 
el vendedor). 

e) Riesgos que cubre. El seguro 
cubre normalmente los riesgos deriva. 
dos de asientos practicados hace más 
de sesenta años, que se presume no 
están vigentes. Cubre tambi~n los errores 
de los examinadores del historial de la 
linea, asr como aquellos en que haya 
mediado dolo, culpa o negligencia. 

La cobcnura de las pólizas no al­
camm, en cambio, a los riesgos sobre­
venidos con posterio ridad a las mis­
mas, a las limitaciones legales de todo 
tipo y a los riesgos derivados de vicios 
ocultos. no dcscubicnos al examinar 
el de recho. 

El desarrollo de las Compañfas de 
seguros de titulas ha sido tan nore­
cieme que ha determinado la usti· 
Lución del documento trad icional 
por formularios impresos y la pro­
gresiva eliminación de los servi­
cios de los Abogados. En la actua­
lid:ld. "The LawyersTitleGuaranty 
Fund.'',quecucntacon más de 1400 
miembros, dirigidos por un Comité 
de Abogados o "Trustees", intenta 
luchar contra esta corriente. Pero la 
realidad es que han surgido Com­
pañfas gigalllescas. que trabajan en 
régimen de monopolio. como es el 
caso de la "Chicago Tille and Trust 
Company", con más de 8000 em­
pleados. Esto ha llevado al Mini s· 
lerio Federal !le jus¡jcia a conside­
rar la conveniencia de ejercitar una 
acción "anútrust". 

3.3. APLICACIÓN DEL SISTEMA 

"TORRENS" DEL D ERECHO 

AUSTRALIANO 

Los hipotecaristas americanos -dice 
MORO SERRANO· hablan del sis­
tema de registración de derechos 
("Registry of tilles"), al que tam­
bi~n llaman. por su procedencia, 
"sistema TORRENS", para distin· 

guiri o del sistema de "recording" o 
de registración de documentos 
("Rcgistry of Dceds"). Frente al 
sistema de "rccording" o de si mple 
transcripción de los actos y contra· 
tos sobre inmuebles, que deja en 
manos del adquirente el examen de 
los libros de y la fonnación de su 
propio criterio, el sistema de regis­
tro de títulos ("tille registration") 
es un registro de derechos puros, 
que hace iru1ccesaria a los terceros 
adquirentes la fonnulación de sus 
propias conclusiones sobre los mis· 
m os. 

El "sistema TORRE:\S" australia­
no se introduce en los Estados U ni· 
dos con el fin de liberar a los 
adquirentes de inmuebles de las 
molc~ tias y gastos que supone la 
indagación del historial jurfdico de 
los derechos, proporcionando al 
adquirente de buena fé y a titulo 
oneroso de un ti tular inscrito, que 
inscriba su derecho, un título in­
destructible, no obstante los vicios 
del título dclt ransmitcme. 

El Estado de lllinois lo introduce 
en 1895. dos siglos despu~s de apa­
recer las leyes americanas de 
"rccording". Los demás Estados, lo 
hacen a principios del siglo XX. 
Pero en la actualidad sólo lo mantie­
nen 16 Estados, debiéndose su re· 
gresión -apunta MORO SERRANO­
a la inadecuación del sistema al régi­
men de los derechos desarrollados al 
amparo del principio de "recording", 
muy anterior en el tiempo. 

a) Procedimiento inrnalriculador. 
Hay una sustancial diferencia entre el 
sistema australiano puro y su aplica· 
ción en los Estados UnidO's: el procc· 
dimicnto es administrativo en Austra­
lia y se sigue ante el Registrador: en 
cambio, es judicial en los Estados 
Unidos. 

La inmatriculación impone, como 
requisito prev io, que la propiedad 
sea demostrad a en un procedimien­
to judicial ·"Lo quict tille"- que. en 



opinión de MORO SERRANO, es 
análogo a nuestra acción declarativa 
de dominio, y pcm1ite establecer, 
por medio de una sentencia judicial, 
el derecho que ostenta el peticiona­
rio de la inscripción. Una vez que el 
Juez dicta la Sentencia, el Secretario 
libra mandamiento al Registrador 
para que inscriba el derecho a nom­
bre de la persona declarada propieta­
ria en el procedimiento. 

Como en Aumalia, la inscripción 
del mandamientoconsti tuyecl certili­
cado original del título ("original 
cenificate of ti lle"), entregándose al 
interesado un duplicado del ccrtili­
cadodel propietario (''owncr'sduplicate 
ccnilicatc"). 

b) Inscripción const itutiva. Nin­
gún contrato, hasta que tiene lugar la 
inscripción, tiene capacidad para pro­
vocar una altcraciónjurfdico-real. Exis­
te, no obstante, con el sistema austra­
liano la diferencia de que, en éste. la 
propiedad pasaba del Estado al parti­
cular. En la aplicación del sistema en 
los Estados Unidos, se recoge, la tco­
rfa del título y el modo de adqu irir, 
pero sustituyendo la inscripción por la 
tradición. 

Sin embargo la inscripción es vo­
luntaria y los intentos del Estado de 
lllinois (Ley de 1903) de llevar todas 
las fi ncas al Registro en menos de una 
generación, haciendo la inscripción 
obligatoria, fueron declarados incons­
ti tucionales. 

e) Inscripciones segundas y pos­
teriores. Para su práctica no es necesa­
rio segu ir el procedimiento judicial: 
basta presentar en el Registro el docu­
mento y el correspondiente ceni fica­
do-dupl icado del título. Si se transmi­
te la totalidad del dominio sobre un 

inmueble, se practica la inscripción y 
se expide nuevo certificado. Si sólo se 
transmi te pane. únicamente se hace 
una anotación al pié del certificado 
original y del duplicado. 

d) Principios rcgistrales. La fé 
pública y legitimación registra! ac­
túan plenamente -a juicio de MORO 
SERRANO- respecto del inmatri­
culante, ya que no puede haber dife­
rencias entre Registro y realidad. al 
modificar aquel a ésta y se r la inscrip­
ción la que provoca el nacimiento del 
derecho real. En cambio, tratándose de 
los asientos posteriores, sólo gozan de 
una presunción "iuris tantum", que se 
conviene en "iu ris et de iure" cuando 
setratade proteger a un tercer adquirente 
de buena fé y a título oneroso. 

El principio de legalidad se hace 
efectivo mediante la intervención del 
Juez en el proceso inmatriculador. El 
de prioridad se sigue de la llevanza de 
un libro de inscripciones ("registration 
book"), en el que se copian los manda­
mientos de registración. Este as iento 
constitu ye el certificado original del 
derecho, a di l'erencia del sistema aus­
traliano puro, en el que el libro-regis­
tro se fo rm a por encuadernación de los 
certificados de tflulo. 

e) Fondo de seguridad . E"'is te, 
como en el Derecho au~tral iano, un 
Fondo de seguridad("Assurancc Fund"), 
para atender a las indemnizaciones 
deri vadas de los perju icios a que pueda 
dar lugar la aplicación del sistema 
registra!. Hay unos fondos estatales 
("State Funds") y unos fondos locales 
("Local County Funds"). Salvo en al­
gunos Estados (lllinois y Nebrasca), 
las leyes hipotecarias imponen la ne­
cesidad de obtener una sentencia con­
denatoria antes de autorizar el pago 
con di ncro del fondo. 
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