Los sistemas registrales inmobiliarios
de Inglaterra y Estados Unidos

ANTONIO MANZANO SOLANOD

1. VoCcACION
COMPARATISTA DEL
DERECHO REGISTRAL
INMOBILIARIO

La importancia del Derecho Com-
parado en la elaboracién del Derecho
Registral ha sido decisiva. Pocas dis-
ciplinas juridicas -dice PAUPEDRON-
han tenido como base de su formacién
un estudio tan intenso del Derccho
extranjero. Lo que ha llamado “voca-
cién comparatista del Derecho
Registral”, encuentra su explicacién
en laexistencia de un problema dnico,
comin a todos los pucblos: la seguri-
dad del trdfico jurfdico inmobiliario,

Esta exigencia, comiin 2 todos los
pucblos evolucionados cultural y jurf-
dicamente, dié lugar en la década de
los afios selenta a un movimiento
internacionalista del modemo Derc-
cho Registral, que toma cuerpo en ¢l
Primer Congreso Internacional de De-
recho Registral, celebradoenlaciudad
de Buenos Aires en 1972, con la parti-
cipaciénde representantes delos cinco
Continentes. Este Congreso produce

dos frutos principales: lallamada* Carta
de Buenos Aires” (bases fundamenta-
les del modemo Derecho Registral) y
lacreacion del Centro Internacional de
Derecho Registral (CINDER), para el
estudio y difusién de la disciplina. En
sucesivos Congresos, ademids de la
elaboracién de la ** Ley Uniforme de
los Registros Juridicos de Bicnes™
(Madrid, 1974), se ha tratado de la
formulacién de unos principios comu-
nes, respetando las especialidades de
las respectivas legislaciones naciona-
les, que han alcanzado a institluciones
y aspectos de la seguridad juridica
inmobiliaria tales como las técnicas de
registracién, aplicacién de la informé-
lica a la publicidad registral, propic-
dad horizontal y prehorizontal, Regis-
tro y Catastro, urbanismo, conjuntos
inmobiliarios, derecho de superficie,
“leasing” inmobiliario,el ““time sharing”
o propiedad compartida, etc.

En el presente trabajo, nos vamos a
ocupar de los sistemas registrales in-
mobiliariosde dos pafses anglosajones
-Inglaterra y Estados Unides-, poco
conocidos, tal vez, por su alejamiento
de los esquemas propios del Derecho
Romano.
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2. SISTEMA INSULAR
INGLES

El sistema registral inmobiliario de
Gran Bretafia, hasta ¢poca reciente, ha
sido poco estudiado y difundido en
Espafia. Los mds importantes trabajos
publicados, pororden cronoldgico, son
los siguientes: “El Derecho Inmobilia-
rio Inglés”, deMANUEL RODRIGUEZ,
Y RODRIGUEZ GERMES, Revista
Critica, 1952; “El Derecho inglés: or-
den jurfdico inmobiliario y registral”,
de JUAN ANTONIO LEYVA DE
LEYVA, Revista Critica, 1969; v los
dos trabajos de FERNANDO BAZ
1ZQUIERDQ: “Derecho inmobiliario
¢ hipotecario inglés y su comparacién
con el sistema inmobiliario espafiol”
(Madrid, 1980) y “El sistema hipote-
cario inglés: rasgos esenciales” (Re-
vista Critica, 1981). Dcbe citarse tam-
bién, aunque se trate de Registro Mer-
cantil, el estudio de JOSE MARIA
PINOL AGUADE sobre ““La modemi-
zacién del Companies Registration
Office, CRO, de Inglatera” (Revista
Critica, afio 1977).

2.1 ANTECEDENTES

Parcce conveniente apuntar algu-

nas ideas sobre el régimen inmobilia-
rio inglés en general, radicalmente dis-
tinta al del Continente, y ya definido
por OLIVER CROMWELL como “dia-
bélico laberinto”. Se trata de un siste-
ma complejo, de gran dificultad para
@l sty iR aantirgni! @ a!
que, como dice BAZ IZQUIERDO, ni
la nomenclatura, ni las instituciones,
son intercambiables con las de nuestro
sistema juridico. Siguiende a LEYVA
DE LEYVA y a BAZ IZQUIERDO,
apuntaremos las siguientes notas fun-
damentales:

- Common Law y Equity, fuentes
de Derecho. El Dereche comiin es un
Derecho de creacion judicial (“judge
made law"’), mediante la aplicacién de
la doctrina del precedente (“stare
decisis™): unsolo precedente basta para

clnacimiento delanormajuridica que,
como ordculo viviente (BLACKS-
TONE), aplica el Juez inglés. Emana
de los “Royal Court” (del “Common
Law™).

La Equidad aparece por la insufi-
ciencia del Derecho comiin para resol-
verlodosloscasosy, comodice LEYVA
DELEYVA, sunociénesidénticaala
de la epikeia gricga, atemperando las
Leyes generales al caso particular y
como remedio ante el cardcter de “ius
strictum™ del Derecho comtn. La
“Equity” emana del Tribunal o Corte
de la Cancilleria,

Porla “Judicature Act” de 1873, se
fusionan los Tribunales Superiores de
“Law” y “Equity” en un “Supreme
Cort". No obstante, ¢l Derecho comin
y la Equidad subsisten como fuentes
distintas, aunque administradas por el
mismo Tribunal. Launificaciénhasido,
pues, meramenle orgdnica.

- Derechos legales y derechos de
equidad. Los primeros son derechos
“in rem"”, 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 sélo podfan gjer-
citarse sobre la persona a quién cl
Canciller consideraba que le afectaba
la obligacién. En la evolucién poste-
rior -dicc LEYVA-, los derechos de
cquidad fueron distancidndose de los
derechos personales, hasta cstablecer-
se ¢l principio de ejercicio de la equi-
Jad feenteaindns sxesninlnsteueems
de buena f¢ a titulo oncroso,

- La tierra como propiedad de la
Corona. Este principio (que tiene su
origen histérico en la congquista nor-
manda, con Guillermo I: toda Inglate-
rra suya por derecho de conquista) es
hoy relative: existen, ademds, los
“tenants holding" o poseedoresen sen-
tido amplio, que tracn causa de la
Corona, y que dan lugar a las tenen-
cias y “states™; las primeras, conse-
cuencia de la concepeidn feudal de
aquella primera atribucion; los “states™



sefialan el tiempo o duracién de los
derechos sobre el inmucble. Son de
duracidn ilimitada el “fee simple”
(trasmisible a herederos en linea recta
y colateral) y el “fee tall” (solamente
transmisibles en linea directa):

- Convenio traslativo inmobilia-
rio 0 “Convenyancing”, Las opera-
ciones de transmisién de bienes rafces
corresponden alaespecialidad conoci-
da como “convenyancing”, Pero la
transmision es un concepto distinto
delde contrato; escl convenio traslativo,
fundamentalmente la compraventa, El
“convenyancing” es ¢l documento que
contiene la transmision de la propie-
dad (LEYVA DE LEYVA).

Segiin BAZ IZQUIERDO, la con-
tratacién inmobiliaria se desenvuelve
en dos elapas: ¢l precontrato y el
contrato. Este dltimo se inicia a partir
del otorgamiento del precontrato
vinculante y, cuando la propiedad no
goza de los beneficios de la inscrip-
cion registral, hay una rigurosa inves-
tigacién del tftulo de vendedor o
transmitente. EL vendedor ha de sumi-
nistrar al comprador un sumario del
tftulo (“abstract™ o relacién de docu-
mentos; el Abogado del comprador
examina y califica la titularidad pre-
sentada y aconseja al cliente sobre cl
grado de scguridad del tilo. Sélo
después de cubiertas estas clapas, se
otorga la escritura solemne o “deed™.

2.2. SISTEMA VIGENTE

Frente al cardcter unitario del Re-
gistro de la Propicdad en Espana, el
sistema inglés sc organiza con arreglo
a dos modalidades de Registro inmo-
biliario: ¢l Registro de Cargas inmobi-
liarias (“The Central Land Charges
Register™) y el registro de Titulos
(“Registration of Titles™). EL primero
se rige por el “Land Charges Act” de
1925, la Ley de Cargas Inmobiliarias
de 1972 y su reglamento de 1974. EL
registro de Tftulos, el equivalente al
Registro de la Propiedad de los siste-
mascontinentales (GARCIAGARCIA),

se rige por la Ley de Registros de
Inmuebles de 1925, modificada por la
de 1936, y el Reglamento del Registro
de 1925. Hay varias Leyes de reforma:
de 1933, 1966 y 1971,

Existe, ademds, en Inglaterra un
tercer Registro: el Registro de Cargas
Locales Inmobiliarias, regulado porla
Ley de 1975, cuya finalidad es la pu-
blicidad de las cargas de Derecho pi-
blico.

2.3. REGISTRO DE CARGAS
INMOBILIARIAS

El“Central Land Charges Register”
o Registro de Cargas ofrece las si-
guicntes notas fundamentales:

- Folio personal. El registro sec
lieva per los nombres de los titula-
res de las pertenencias sobre las que
se inscribe la carga.

- Cargas inscribibles. Fl registro
estddividido envariosdepartamentos
enlos que se inscriben las distintas
cargas: acciones judiciales pendien-
tes, censos vitalicies, autos y reso-
luciones judiciales firmes, docu-
mentos de convenio con los acree-
dores y las llamadas hipotecas me-
nores 0 hipotecas no protegidas con
la posesién de titulos.

- Inseripeion obligatoria. La ins-
cripeidn es obligatoria y se practica
mediante declaracién del titular del
derecho en un impreso oficial.

- Publicidad formal y prioridad.
La publicidad formal se hace efec-
tiva mediante examen directo de
los archivos (a diferencia del Re-
gistro de Titulos): También se ob-
tiene mediante centi ficacidn (“official
certificate of seach™), cuya expedi-
cién determina el cierre del Regis-
tro (durante quince dias) o especie
de reserva de puesto o inmunidad a
las cargas posteriores en favor del
solicitante. Pero si el titular se al-
guna carga solicita se anuncie su
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inscripcidnmediante preaviso, tam-
bién se consigue el cierre del Re-
gistro,

- Efectos de la inscripcién. El re-
gistro no garantiza la veracidad de
lo manifestado por el declarante;
s6lo determina un efecto de
inoponibilidad, respecto del ter-
cer adquiriente, de los “dercchos
equitativos” que pesen sobre el
inmueble, cuando se omite el asiento,
A juicio de LEYVA DE LEYVA,
el Registro produce un efecto posi-
tivo: equivale a conocimiento de la
carga inscrita; y otro negativo: la
falia de inscripeién equivale a des-
conocimiento o ignorancia del in-
terés No Inscrito.

2.4. Recistro DE TiTULOS

El “Registry: of Titles?” o
“Registration of Titles™ que, segin
BAZ IZQUIERDO, tiene como finali-
dad sustituir progresivamente, en todo
¢l territorio nacional (ya estd implan-
tado en mds de la mitad), la investiga-
cién del titulo del transferente, ahora
necesaria, por un tilulo garantizado
por ¢l Estado, ofrece las siguientes
notas fundamentales:

- Sistema de ficha real. Por cada
linca se lleva una ficha (relativa a
las tres secciones del Registro), Una
copia de la misma (“Land
certificate”) se entrega al propieta-
rio inscrito como (ftulo, pero no
como prueha del derecho, que 1o es
s6lo ¢l Registro.

- Derechos inscribibles. Son de
tres clases: susceptibles de inscrip-
cién (“registered interest™), dere-
chos dominantes (“overriding
interest™) v derechos susceptibles
de anotacién registral o derechos
menores(**minor interest’”).

Son derechos susceptibles de ins-
cripeién las pertenencias legales
plenas y absolutas en posesion
(*“the state in fee simple absolute in

possession”) o menos plenas, ab-
solutas y de duracion determinada
(““team of year absolute”). Son de-
rechos dominantes los que vincu-
lan al titular de la pertenencias so-
bre fincas regisiradas, aunque des-
conozcan su existencia ni lamisma
figure en ¢l Registro, y que son
definidos por la propia Ley (dere-
chos publicos, contribuciones ¢
impuestos que gravan la finca,
servidumbres legales, etc.). Por(l-
timo, derechos menores son los que
requieren su proteccion mediante
acceso al Registro, de lal modo
que, aunque se Conozean, si seomite
su inscripcidn, no vinculan al
adquirente a titulo oneroso (son
ejemplo, losderechos que se inscri-
ben en el Registro de Cargas y que
en el de Titulos solo son objeto de
anotacion o “notices”™).

- Inscripeidn en tres fases. El Re-
gistro de Tilos comprende tres
secciones, en armonfa con su triple
conlenido: inscripeiéndelinmueble;
inscripeiénde latitularidad (“propie-
torship register”) e inscripcién de
las cargas (“the charges register”).

- Efectos sustantivos: proteccidn
del tercero. Al tercer adquirente de
buena f¢ y a tfwlo 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, segin LEYVA DE
LEYVA, puede ser: real o efectivo
(“acwal notice™) y presunto
(“constructive notice™) o que un
hombre en circunstancias similares
habrfa conocido, mediante la in-
vestigacion adecuada.

- Publicidad formal. La consulta
del Registro exige autorizacién del
titular del derecho inscrito. Se ex-
ceptiian los indices de mapas y par-
cclas y las solicitudes de inscrip-
c¢ion. Sehacecfectiva mediante cer-
tificaciones registrales.



2.5. REGISTRO DE CARGAS
LOCALES INMOBILIARIAS

Se lleva por las Corporaciones Lo-
cales, por el sistema de fincas y tiene
como objeto (segin LEYVA DE
LEYVA) la publicidad de ciertas car-
gas adquiridas por la Corporacién en
virtud de Ley, de naturaleza de Dere-
cho piblico: servidumbre de Derecho
piiblico, cargas sobre fincas para cons-
truccién de carreteras, obras sanita-
rias. restricciones de uso de las fincas
(v. gr. alineaciones), expropiacién for-
zosa, etc. Conello se pretende (ajuicio
de BAZ IZQUIERDO) salvaguardar
los intereses piblicos y los privados,
evitando la caducidad de las cargas no
inscritas o no recogidas en una certifi-
cacién, por insuficiencias legales.

2.6. EL “CoMPANIES
REGISTRATION

Orrice” (CRO) Y LAS CARGAS
DE SOCIEDADES MERCANTILES

El sistema registral inglés cfrece la
particularidad de que las cargas inmo-
biliarias constituidas por las Compa-
fifas Mercantiles en garantfa de présta-
mos de dinero, han de inseribirse encl
Registro Mercantil o “Companics
Registration Office”, creado porla Ley
de Compaiiias Mercantiles de 1948
(BAZ IZQUIERDO, PINOL
AGUADE).

Estoobligaalos particulares -como
dicc GARCIA GARCIA- al cxamen
de varios Registros, frente a las venta-
jas de la informacidn registral centra-
lizada del sistema de folio real.

3. SISTEMAS REGISTRALES
INMOBILIARIOS EN LOS
Estapos UNIDOS DE
NORTEAMERICA

Dice LACRUZ BERDEJO que, al
encarar el estudio de los sistemas

registrales inmobiliarios dé los Esta-
dos Unidos, 1o primero que llama la
alencitn ¢s ¢l cardcter primitivo y es-
casamente sofisticado de sumds gene-
ralizada variante : ¢l sistema de
“recording”. La evolucién de su siste-
mahipotecario no vamds alld de la que
tenfan los Derechos europeos a media-
dos del pasado siglo. Como razones
explicativas apunta, de una parte, la
ascendencia inglesa del Derecho nor-
teamericano -fundado en el “*Common
Law” ¥y que, por tanto, mal podria
transmitir a sus retofios del otro lado
del Atldntico un sistema de publicidad
inmobiliaria que nunca tubo-. De otra
parte -sigue LACRUZ-, la mentalidad
del hombre medio americano respon-
de a un contenido pragmdlico, poco
apto para la especulacion en torno 4
principios y conceptos sin inmediato
resultado prdctico. Esto puede expli-
car, en alguna medida, la difusion de
las grandes compaiifas dedicadas al
seguro de titulos.

Como ocurre con el Derecho in-
glés, son pocos los autores que se han
ocupado del sistema registral norte-
americano en Espafia, algunos de ellos
indirectamente o de aspectos parciales
del mismo COSSIO Y CORRAL (“La
concepeidn alglosajona del Derecho™,
Revista Derecho Privado, 1947);
MORENILLA RODRIGUEZ (“Laor-
ganizacién de los Tribunales y la re-
forma judicial en los Estados Unidos
de América”, Cultura Hispinica, 1968);
PUIG BRUTAU (“La Jurisprudencia
como fuente del Derecho”, 1951);
MIRANDA (“Estudio comparativo de
lz transmisidn y constitucién de dere-
chos reales en Estados Unidos, [rente
a sistemas que imponen la interven-
¢i6n de Notario de tipo latino”, Revis-
ta de Dcrecho Notarial, 1976) y
VAZQUEZ BOTE (“El denominado
seguro de titulos. Venlajas e inconve-
nientes de su adopeion en ¢l Derecho
espafiol”, Revista de Derecho Nota-
rial, 1976), principalmente.

La aparicién en 1986 de la tesis
doctoral de ANTONIO MORO SE-
RRANO (“Los sistemas registrales
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inmobiliarios en los Estados Unidos™,
Colegio Nacional de Registradores y
Universidad Complutense de Madrid),
havenido allenarel vacio existente, en
esle punto, en nuestra literatura juridi-
ca. Este trabajo, del que haremos un
aprelado resumen, serd la gufa funda-
mental de nuestro estudio.

3.1. ANTECEDENTES

SefialaMORO SERRANO que, aun-
que en el Derecho norteamericano pue-
denencontrarse elementos pertenceien-
tes al Derecho francés, en el norte; al
Derecho espaiiol, en el oeste, que per-
tenecié a la Corona espafiola; y al
Derecho holandés, en el Estado de
Nueva York, sin embargo ¢l nicleo
predominante de influencia fué y sigue
siendo el Derecho inglés. Antes de
terminar la guerra de la Independencia
(1776-1783), las Cartas Reales que
regfan las Colonias fueron acogiendo
todas el “Common Law” inglés, con
algunaexcepcién, como Luisiana, donde
la colonia cspafiola mantuvo el siste-
ma romano, que ha subsistido hasta
nuestros dfas.

Sin embargo, a pesar de su base
inglesa, la historia del Registro de Ja
Propicdad se aparta del Derecho in-
glés. Desde los primeros momentos de
la vida colonial, se sintié 1a necesidad
de ascgurarlas adquisiciones de fincas
mediante lainscripeién enun Registro
piblico. En 1627, en la Colonia de
Plymouth, se estableci6 que las com-
pvas de inmaehles se CONSLAARN S W0
libro-registro. Despuds se hace en Vir-
ginia (1639) y en Connecticut. Antes
de la Independcencia, las trece Colo-
nias inglesas del Atldntico, medianie
el Estatuto de “Enroliments”, estable-
cieron la transeripeion obligatoria de
los documentos, siendo insuficiente la
toma de razon.

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

naron conla* Uniform Land Registration
Act (1916), la cual pretendid sin con-
seguirlo, la generalizacion del “siste-
ma TORRENS".

El sistema de simple conservacion
de los documentos o “deeds™ se ha
sustiufdo por la inscripcion registral,
regulada en los “recording statutes™,
sisiema que actualmente convive con
¢l “sistema TORRENS".

3.2. SisTEMA DE “RECORDING™
0 DE REGISTRO DE INSTRUMENTQS

Rehuyendo el medelo inglés, lag
leyes hipotecarias de las Colonias o
“recording statutes”, abandonaron la
rfgida aplicacién del principio del
“Common Law™ o “first in time, first
in right”, y establecieron ¢l principio
de inscripeitn para que las hipotecas,
ventas o cesiones y herencias tuvieran
eficacia frente a personas distintas del
transmitente y sus causahabientes (Ley
de Plymouth, 1627).

Hoy, puede decirse que todos los
Estados americanos licnen leyes de
“recording” y que responden a dos
finalidades principales: que todo inte-
resado pueda llegar a saber, a través
del Registro, si ¢l transmitente €5 0 10
duefio del derecho que transmite; y
que la eficacia de determinados docu-
menlos, respecto de terceros, depende
deque hayansidoinscritos (“subsequent
unknowing purchasers™).

1¢ Clasificacion de las leyes de
“recording”

1) De “race” (Luisiana y Carolina
del Norte). Responden a la idea de
penalizacién de los documentos no
inscritos: el documento primeramente
inscrito prevalece sobre los no inscri-
105, con independencia de la buena ¢
0 de la antiglicdad del tercero que
inscribe.

La Ley de Carolina del Norle esta-
blece: “Ningiin contrato traslativo
debienesinmueblesserdeficaz frenie



a terceros adquirentes a titulo one-
ros0, a menos que sea debidamente
inscrito”. La preferencia -dice
MORO SERRANO- viene deter-
minada por una carrera hacia los
libros registrales, pues el documento
no inscrito es eficaz entre 1as partes
¥ sus causahabientes, pero no fren-
te a terceros adquirentes inscritos,
aunque scan de mala f¢,

b) De “notice” (lowa). Estas leyes
protegen al adquirente de buena f¢,
haya inscrito 0 no ¢l primero (“Ningtn
acto o contrato sobre bienes inmucbles
serd eficaz respecto de terceros
adquirentes atitulo oneroso y de buena
fé, amenos que haya sido inscrito en el
Registro de la Propiedad™).

¢) De “race-noftice (California). Se
incluyen aqui los sistemas de
“recording” que exigen para gozar de
la proteceion registral, ademds del re-
quisito de la buena f¢, haber inscrito
primero.

d) De “period of grace acts”. Son
las leyes que establecen un plazo o
perfodo de gracia al adquirente para
inscribir y s6lo protegen al adquirente
posterior de buena fé en el caso de que
no inscriba el anterior dentro del plazo
previsto.

2*Naturaleza del sistema de prin-
cipios registrales

- Registro de documentos. No cs
un Registro de derechos, ni publica
titularidades, ni garantiza las que pue-
dan resultar de los contratos inscritos.
Es un Registro de documentos como
tales (“evidence of title”): se limita a
asegurar al adquirente que no hay mds
contratos otorgados por su causanie
que los que constan en los libros,

- Sistema de Transcripcion. El
acto de transmision o gravamenque no
haya sido transcrito no prevalece fren-
te al contradictorio que haya cumplido
con las formalidades de la transcrip-
¢i6n, aungue ¢l no inscrito sea de fecha
anterior.

- Inexistencia de tracto sucesivo.
EL adquirente no necesita de ningin
asiento anterior de su causante para
inscribir, y acude al Registro solamen-
te para ver si el transmitente es o no es
dueflo.

- Inexistencia de presunciones de
exactitud e integridad. No puede ha-
blarse, por ello, de principios de ¢
piblica o legitimacion regisiral, sino
de simple descenocimiento de las ena-
jenaciones no transcritas. La inscrip-
cionno afiade nada alacficacia del acto;
sencillamente, da nelicia del mismo.

3¢ Titulos materiales y formales
inscribibles

- Derechos inscribibles. Se deter-
minan por las Leyes y la Jurispruden-
ciade cada Estado. Laregla general es
la inscripcion de todos los contratos
sobre bienes inmuebles, hipotecas, ins-
trumentes de negocios fiduciarios, vy
los arrendamientos de larga duracién.

- Documentos inscribibles. Han
de serauténticos v legalizados cuando
procedan de Estado distinto al de la
oficina del Registro.

4* Organizacion del Registro

- Competencia. Hay un Registro
en cada partido o distrito judicial y la
competencia es estrictamente territo-
rial, pues lainscripcion hade practicarse
precisamente en el Registro a que co-
rresponda el [érmino municipal de si-
tuacion de la finca.

- Libros. Se llevan dos clases de
libros: de inscripciones o de trans-
cripeién del decumento presentado, ¥
deindices. Estosiillimos son de varias
clases: indice de vendedores, de acree-
doreshipotecarios o “MorigagorIndex”,
dedeudoreshipotecarios 0 “Morngagee
Index”, etc. Se sucle llevar, ademds,
un Libro Diario Provisional o “Daily
Sheet”, en el que se hace constar -
como en el Libro Diario de los Regis-
1ros espafioles- el dfa, mes afio, hora y
minuto de la presentacion.
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Dice MORO SERRANO que hay
cierto tipo de actos que afectan a la
propiedad inscrita y que pueden, con
arreglo a la prdctica local de cada ofi-
cina, inscribirse en los libros e indices
ordinarios o cn otros especiales
(“Miscellancous Index”). Estos actos
son las declaraciones de quicbra o sus-
pensiones de pagos, los créditos
refaccionarios, derechos de aguas, pro-
piedad de tumbas en los cementerios,
arrendamientos de vallas de solares
con fines publicitarios, etc.

En cada oficina se archivan planos
del terreno, para la perfecta identifica-
cion de las fincas, que los Abogados,
mediante fotocopia, incorporan &l his-
torial juridico de las mismas.

- Publicidad formal, No hay limi-
taciones para la consulta del Registro;
cualquier persona puede conocer el
contenido de los asientos (‘constructive
notice™).

3.2.1. Mecanismos coadyugantes
en la proteccion de los Derechos Ins-
critos: el Seguro de Derechos

Enel sistema registral inmobiliario
de “recording” los lerceros se hallan
protegidos contra transmisiones secre-
tas, pero no contra los defectos o vi-
cios de los documentos inscritos, pues
lainscripciénesliteralmente declarativa
y no anade nada a la cficacia del acto,
dando simplemente noticia de su exis-
tencia. Porestarazén, PUIG BRUTAU
afirma que la seguridad del derecho
del adquirente depende de lo que, en
cada caso, se retroceda hasta el acto
inicial de la concesion de latierra. Esta
inseguridad hadeterminado que la prdc-
tica jurfdica nortcamericana acuda a
otros mecanismos complementarios,
para una mds eficaz tutela de los dere-
chos inscritos. De cllos nos ocupamos
a conlinuacién,

12 La opinidn del Abogado

El Abogado examina el Registro,
redacta un “abstract” o resumen de la

historia jurfdica de la finca y emite un
informe. La investigacion es exhausti-
va v el informe resultante sucle ser
CXaclo y veraz.

Citando a QUITIN JOHNSTONE,
afirma MORO SERRANO que Ia
cficacia de esle procedimicnto es
tan enérgica y fuerte como la dis-
pensada por las Compaiifas de Se-
guros, siempre que se acuda a Abo-
gados serios y compelentes, gue se
cuidan de 1a exactitud de su infor-
me para proteger a su cliente v para
asegurar la venta, de tal modo que
el Abogado del eventual compra-
dor no ponga dificultades a la ope-
racion. Estos profesionales respon-
den, ademds, de los dafios causados
encl patrimonio de sus clientes por
ignorancia o negligencia, Es el sis-
tema tipico de las comunidades ru-
rales.

2*Laintervencion de“Abstractor”
¥ la opinién del Abogado

El “Abstractor” es un profcsional
que hace la busca de antecedentes y
preparael historial jurfdico de la finca.
Sobre esta base, el Abogado emite su
informe, tras un detenido estudio. Este
sistema {“*Abstractor Attorney Method™)
es utilizado enlas ciudades y se aplica
a casi la mitad de las transmisiones
inmobiliarias.

3*ElCertificado del “Abstractor”

Se difercncia este sistema del ante-
rioren que el informe del “Abstractor”
sobre el dominio y cargas de la finca,
se emite sin intervencién del Aboga-
do. Es de cscaso uso.

ExplicaMORO SERRANQC que es-
tos mecanismos responden a las defi-
ciencias del propio sistema y lienen
como finalidad el correcto examen del
contenido del Registro para conocer la
titularidad y legitimacién del
transmitente. Es esencial la interven-
cion de los Abogados norteamerica-
nos, pues el examen termina con un
informe confidencial sobre la conve-



nicncia de adquirir o no ¢l derecho de
que se trate, lo que hace decisiva su
opinién.

4° El seguro de derechos (“title
insurance”)

La meritoria labor -dice MORO
SERRANO- de investigar el historial
registral de las fincas, con el fin de
aclarar los posibles defectos de los
titulos, se ha estimado poco préclica.
Pero interesa senalar sin demora que el
llamado seguro de derechos o seguro
de titulos no es -como ha entendido
LACRUZ- una solucién alternativa a
la publicidad registral. Y esto, tanto
por razones de forma como de fondo.
En el orden formal porque, como ex-
plica PAU PEDRON, resulta contra-
dictorio, en sus propios términos, ha-
blar de una solucién altemnativa desa-
rrollada en el seno de un Derecho
registral comparado. En el orden
sustanlivo porque, oMo veremos
enseguida, el seguro de titulos, en su
actual regulacidn, no es una solucién
alternativa a la institucién registral,
sino uno més de los mecanismos
coadyuvantes a la mayor eficacia del
sistema de “recording”, girando los
contratos de seguro en torno al conte-
nido registral.

La primera entidad dedicada al se-
guro de derechos aparece con moli-
vo de la “Centennial Exposition”
de Filadelfia,en 1876. La especula-
cién de terrenos determind la aso-
ciacién de varios Abogados, que
constituyeron la “Real State Title
Insurance Company”. En 1881 se
crea cn Nueva York la “Title
Guaranty Trust Company”. En 1958
existfan ya en los Estados Unidos
mds de 150 Compafifas de seguros
de tftulos.

Segiin MORO SERRANO, estas
Compafifas estdn sometidas a un
régimen jurfdico similar al de las
Compaiifas de seguros de daitos,
con prohibicién de realizar activi-
dades mercantiles distintas de las
estrictamentes dirigidas a la pro-

teccion de los derechos. Enlos co-
mienzos del siglo existicron tam-
bién sociedades dedicadas a garan-
tizar el pago de las deudas hipote-
carias, pero la depresion financicra
que culmina en 1933, acabé con
ellas (RICHARD R. POWELL).

Las Compaiifas de seguros de titu-
los o derechos estdn introducidas en
todoslos Estados Unidos, exceplo lowa,
y cuarenta y uno de cllos ticnen legis-
lacién propia en la materia. Los de-
mds, aplican la legislacién general de
sociedades.

Siguiendo, una vez mds, a MORO
SERRANO destacamos tras aspectos
del segurode derechos, entendido como
mecanismo de proteccion de los dere-
chos inscritos:

a) Polizas. Hay dos clases de pdli-
zas de scguros: las de propietario y las
de acreedor hipotecario. Aquellas ase-
guran al duefio contra los vicios de
falsificacién, falta de entrega, incapa-
cidad e, incluso, la negociabilidad del
derecho (por negociabilidad se en-
tiende la cualidad del derecho que se
haya libre de razonables dudas y que
una persona de diligencia media esta-
rfa dispucsta a aceptar).

Las palizas de acreedor hipoteca-
rio se libran, normalmente, a solicitud
de instituciones bancarias y ticnen dos
modalidades, segin las variantes del
contralo-lipo que se impone, como ¢on-
trato de adhesion (son conocidas con
las siglas LIC y ATA, que correspon-
den a los modelos de las dos grandes
Compafifas: *“Life Insurance Company™
y “American Title Association”).

Las pdlizas de propietario se ex-
tinguen al transmitirse el derecho ylas
de acreedor hipotecario al pagarse la
deuda.

b) Primas del seguro. Se pagan de
una séla vez y la determinacién de su
cuantfa depende, entre otros factores,
de los gastos de mantenimicnto del
archivo y del coste del cxamen del
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derecho. Las suele pagarel comprador
o ¢l acreedor hipotecario (es excep-
cién el Estado de Nlinois, donde paga
el vendedor).

¢) Riesgos que cubre. El seguro
cubre normalmente los riesgos deriva-
dos de asientos practicados hace mids
de sesenta anos, que se presume no
estdn vigentes. Cubrelambiénloserrores
de los examinadores del historial de Ta
finca, asf como aquellos en que haya
mediado dolo, culpa o negligencia.

La cobertura de las pdlizas no al-
canza, en cambio, a los riesgos sobre-
venidos con posterioridad a las mis-
mas, a las limitaciones legales de todo
tipo y a los riesgos derivados de vicios
ocultos, no descubiertos al examinar
cl derecho.

El desarrollo de las Compaiiias de
seguros de titulos ha sido tan flore-
ciente que ha determinado la susti-
tucién del documento tradicional
por formularios impresos v la pro-
gresiva eliminacién de los servi-
cios de los Abogados. En la actua-
lidad,*“The Lawyers Title Guaranty
Fund.”,que cucnta con mds de 1400
miembros, dirigidos porun Comité
de Abogados 0 “Trustees”, intenta
luchar contra esta corriente. Pero la
realidad es que han surgido Com-
parifas gigantescas, que trabajan en
régimen de monopolio, como es ¢l
caso de la “Chicago Title and Trusl
Company”, con mds de 8000 cm-
pleados. Esto ha llevado al Minis-
lerio Federal de justicia 2 conside-
rar la conveniencia de ¢jercitar una
accion “antitrust”.

3.3. APLICACION DEL SISTEMA
“TorrENS” DEL DERECHO
AUSTRALIANO

Los hipotecaristasamericanos -dice
MORO SERRANO- hablan del sis-
tema de registracion de derechos
(“Registry of titles"), al que tam-
bién llaman, por su procedencia,
“sistema TORRENS", para distin-

guirlo del sistema de “recording” o
de registracion de documentos
(“Registry of Deeds”). Frente al
sistema de “recording” o de simple
transcripeion de los actos y conlra-
tos sobre inmuebles, que deja en
marnos del adquircnte ¢l examen de
los libros de y la formacidn de su
propio criterio, el sistema de regis-
tro de titulos (“‘title registration”)
es un registro de derechos puros,
que hace innccesaria a los terceros
adquirentes la formulacién de sus
propias conclusiones sobre los mis-
mos.

El “sistema TORRENS" australia-
no se introduce en los Estados Uni-
dos con el fin de liberar a los
adquirentes de inmuebles de las
molestias y gastos que supone la
indagacion del histerial jurfdico de
los derechos, proporcionando al
adquirente de buena € y a titulo
oneroso de un titular inscrito, que
inscriba su derecho, un titulo in-
destructible, no obstante los vicios
del tftulo del transmitente.

El Estado de Tllinois lo introduce
en 1895, dos siglos después de apa-
recer las leyes americanas de
“recording”, Los demds Estados, lo
hacen a principios del siglo XX.
Pero enla actualidad sélo lo mantie-
nen 16 Estados, debiéndose su re-
gresién -apunta MORO SERRANO-
alainadecuacion del sistema al régi-
men de los derechos desarrollados al
amparodel principio de “recording”,
muy anierior en el tiempo.

a) Procedimiento inmatriculador.
Hay una sustancial diferencia entre ¢l
sistema australiano puro y su aplica-
cidn en los Estados Unidas: el proce-
dimiento es administrativo en Austra-
lia y se sigue ante el Registrador: en
cambio, es judicial en los Estados
Unidos.

La inmatriculacion impone, como
requisito previo, que la propicdad
sea demostrada enun procedimicn-
to judicial -"to quiet title”- que, cn



opinidn de MORO SERRANO, es
andlogo a nuestra accion declarativa
de dominip, y permite establecer,
por medio de una sentencia judicial,
el derecho que ostenta ¢l peticiona-
rio de la inscripeitn, Una vez que el
Jucz dicta la Sentencia, el Secretario
libra mandamicnto al Registrador
para que inscriba el derecho a nom-
bre de la persona declarada propicta-
ria en ¢l procedimicnto.

Como en Australia, la inscripcidn
del mandamiento constituye ¢l certifi-
cado original del titulo (“original
certificate of title™), entregdndose al
interesado un duplicado del certifi-
cadodel propictario (“owner’sduplicate
certificate™).

b) Inscripcidn constitutiva, Nin-
giin contrato, hasta que tiene lugar la
inscripeidn, tiene capacidad para pro-
vocaruna alteracion jurfdico-real. Exis-
te, no obstante, con ¢l sistema austra-
liano la diferencia de que, en éste, la
propiedad pasaba del Estado al parti-
cular. En la aplicacidn del sistema en
los Estados Unidos, se recoge, la teo-
rfa del titulo y el modo de adquirir,
pero sustiluyendo la inseripeidn por Ja
tradicién,

Sin embargo la inscripcidn es vo-
luntaria y los intentos del Estado de
[llinois (Ley de 1503) de llevar todas
las fincas al Registro en menos de una
generacion, haciendo la inscripeion
obligatoria, fueron declarados incons-
litucionales.

¢) Inscripciones segundas y pos-
teriores, Para su prictica no s necesa-
rio seguir el procedimiento judicial;
basta presentar en el Registro el docu-
mento y el correspondiente certifica-
do-duplicado del titulo, Si se transmi-
te la totalidad del dominio sobre un

inmucble, se practica la inscripcién y
se expide nuevo certificado. Si sélo se
transmite parte, dnicamente se¢ hace
una anotacion al pié del certificado
original y del duplicado.

d) Principios registrales. La fé
publica y legitimacion registral ac-
tian plenamente -a juicio de MORO
SERRANO- respecto del inmatri-
culante, ya que no puede haber dife-
rencias entre Registro y realidad, al
modificar aguel a ésta y serla inscrip-
cién la que provoca el nacimiento del
derechoreal. En cambio, tratdndose de
los asientos posteriores, sélo gozan de
una presuncién “iuris tantum”, que se
convierte en “iuris et de iure” cuando
setratade protegera un terceradquirente
de buena ¢ y a titulo oneroso.

El principio de legalidad se hace
efectivo mediante la intervencién del
Juez en ¢l proceso inmatriculador. EL
de prioridad se sigue de lallevanza de
unlibro de inscripciones (“registration
book™), en el que se copian los manda-
micntos de registracion. Este asiento
constituye el certificado original del
derecho, a diferencia del sistema aus-
traliano puro, en ¢l que cl libro-regis-
trose forma por encuadernacion de los
certificados de tftulo.

¢) Fondo de seguridad. Existe,
como cn el Derecho australiano, un
Fondo de seguridad (" Assurance Fund”),
para atender a las indemnizacioncs
derivadas de los perjuicios a que pueda
dar Tugar la aplicacién del sistema
registral. Hay unos fondos cstatales
(“State Funds™) y unos fondos locales
{"Local County Funds™). Salvo en al-
gunos Estados (Illinois y Nebrasca),
las leyes hipotecarias imponen la ne-
cesidad de obtener una sentencia con-
denaloria antes de autorizar el pago
con dinero del fondo.
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