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R0 aey Dogo 0e9CPOIQS
La garacteristica emencial de la vide eqo
wica moderna ew 1la de wna achividad fobril consitantensnt
ronovada,que se wenlfisesta on &l cowercioc por la rapidez

lar {ransaccionsa ¥ en la indusitria por el perfeccionammi

" o d2 los progcdimlientor tdcnicos que hace la producslor
|

Ai Llimitdda.-El eolemento indispensable del comergio;al
dito 88 ha desarevollado snormemente vy oconstituye la baa«
damental ds las traﬂ&aceianeﬁ;tanto HAR cuen to qﬁé ios -
ilos al poxtador ¥y -a la orden,trasmisibles por le simple
4reza 5 por 81 endoso,han venldo s suetituir & la vetus
cension de creditos.-Todo parscerfis indicar ques la propi

inmueble no hublera permanscids algjaca de este movimie

ds progees o tendiente & la mayoy movilidad de los vale

que detsrming el acxecentamienté de laa opsgragionses pox
eapida cizeulskidn de la rigueza.-Sin embargo,esto no b
augedido:da propiledad inmusbls ha‘p@wmaﬁsoido inmovil, ¢
tro de los limites estrechos en los ouales ls antigua
lacidn la habia snceszado,

La tiszra an la época uctual de grmnﬂem'
mas,desempeiia una funcion pura vy oxclusivamente egondwm
no gousrda ninguns clase ds praponderancia volitica o
5 sus .poscadoren,y deg acuerdo con esia Funcidn econdni
que la tendenola de todos los howbres de estudicos v 1n
las legislacionss mns adelantadas &8 la de msimilar ia
viedad Servitorial a la pronisdad wmoblliavia para favl
lag transageionss v él miasmn LTiemno las operacionss de

dito reale

La tisrrs necaslia capitales para fyuch
Y py¥oauclir;=Bs wp inwmernino 3risol nue davuelvs frensfor
las materise qus el homhrs vieris en ella.-Estor canit

83 obktlenen mediante sl orédito real Gue nars 8u gonseé
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sn condicionss veniajosas requisre un buen regimén oivil

innebiliario y sn consecusncia mas pariascty que si sangic.
nzdo por nussira lsgislagidn. . |
La libertad de oirewlecidn y la soguridad
gon de la propledad lnmobiliazla los primaipias.gundémentg
les.~La cleculacidn debe pallarss librs de teﬁa.trabé@ﬁe i
ao oﬁetaculo jue r@taﬁda ékntazpez&a ign aparasiangé.wEa ¥
 necesario qus se realice la mspiracion del mavimiaﬁﬁb Gon
tinus de 1os valaraéaqug.@ermiﬁa a los bignss ﬁaééﬁQ&:mane
- @2 aquellos qus sz hallen en las Bgjores cﬂndzozanﬁs nara
explatarluﬁ con eXito.~De sste modo ss iupulea saﬁaiaeram
biemente la riquesa naclonal y sl bienestar del paia,
Pero, 86 hay que oresy indianenaable la-30ﬂ$
vofeioa de la tierra en ﬂumararic bPGPTl& gntrar @m 7& QL1
oulacidn de los valores al povtadoz,txanamaaab1we por la e
teaga,facilmente accesiblss al aglo v a la aapa&u&a@ian 4o
" penfrapeda cuyas trisites consgcusnciss ya palpaxoﬁ Law v 1.
Reovolucidn Francesa.
8¢ trata de una problema de equilibrio svory
mico.«Hay que vemediaz la inferleridad del crédite territo-
rlal v permitir ue la riquezépmobiliaria 8o dasepvusivs '
al mismo nivel nus la mobiiiawiao
La seguridad sn las operacionas pobre inmue-
Bles en ung de¢ las gondiclones funbamentales de.la_ﬁiraula;
@idn y sxpansidn de la zaleuza terriiorial.~Pard gue un PIT
 @$@%&&1@ pueda vinder o griavar facllmente sy heredad;es in=
dizpensable que tanga sl adhivents o sl presvapists hiptie~
. . .
sario la garantia de que haya hegho una sdlida invéraién de
sue capitales.~Al efsciuar la uamnra{ pusde temer nosiblas
raivindi&acionéa por delagtos de la propledad que adquiere
0 Aus 23%& gravada con derechor rezles que tanto en uno 6o-

mo 2n sl otro camo,sl t{tulo ds propledad ne wons ds manie

fisato.~Lfon esta duda dos camines le queda a2 adquirente
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ne realizar la overacidn,sbaserla en condiciones desiavo
bles para ell@ma@én&n%agmAl-inyextiﬁ éu.diha?ﬁ B OPErac.
nes de crédito reaiat&mbiéﬂ Asbe bemer posiblss relvindis
plones dﬁe haria ilusoria ia géfantia ds su lsnlo de ox:
'@i%@;y 0oL 1o tanf@ane realizard la aparaéién araéiﬁaxia
,0 1a Bard & uwa bipo 4o inberds mds alevadp en COBPARBAcH
dal rieago ua aarﬁem SIS éaéitalaﬁqwﬁa'almrﬁ gue en aents
gondiciones, sl deudozr ﬁifiéilmenta podré 1iberar sulﬁrepi
dad,pues la setivided & que va fedicar el dinero obtenido
por al arédito 8i 1se produsiria wns renta aufiaiﬁnie-yafa
oubriy 1os interesee de su daﬁﬂaatai vez 10 le aiaagzara
para la aw@tiéa@iénfwﬁa%a ﬂituaaiéﬁ a8 agravada por sl he
cho de que el acwe@ﬁér hipotecario,ne pueds Taguperar eh
auélquier mem@htﬁ B Ga@ital;Gﬁmﬁliﬂ haxfa en atxaé-épéra-
oivues de orédito,lo gue ls obliga & fijar un intaﬁaslanﬁ
‘ads slavads,colocando ai datder sn una,coﬁdiﬁién desfavoe
rables para libsvar su propisdad.=Dg agqul escesivo nﬁmax@m
d& ajscuciongs hipaﬁeaariaﬁ@éﬁnﬁéauemcza ghire nosoiros de
Augatro def@atmaaalxégimen civil inm@bili&ria entre ¢tras
causas,

Zs necssario que la legislacidn consagre la
sazuridad en las transacelones sobre inmuebles puse esta s
seguridad determina la coaselidacidn ds la propisdad.ie-
ruittopial , facilitando su olzeulacidn y lafd realizascidn de
operacsionsgs de axé&i%ﬁ raal.-inbas cusstiones tionden & un’
migmo fin:favoreesr sl dessenvolvimiento de & riquaﬁa prive
da y come légiea sonseouencia la fortuna plblica.-fon dos
gugstiones solidaxiaa@puaa la propisdad no puede ﬁr@y%rﬁp
gn wano de dus propietarics sine recurriends al crédite alf
gual aroporoiona los wedios necessrions para su sxplotecid:

Ba ol desarrolls de mi bewa de tesin me pro,

ponge dewosiray les numeroses defectos d6 aque adolocsd nusgs

i
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870 rdginmen wiwil inmobiliazie,esiudisndo lvs diversos &

sistowas vigentes en lop demde’ palses,pave lleger s la
fgomalugi de la nacesidad insludible ds 1a refﬁ?ma:ﬁa
islacidn, adaptandola & los peinfoipios was g
iantadmﬁ aus dﬁm§nﬂﬂ en la.matg
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LA PROPIEDAD TERRITORIAL XN LA LECISLACION DE LQS'PUEBLOSI

DE ORlENTEIY EN GREGCIA,.
A ) s o o '

Aunyue.s nOAOEXOE Nos inseresa wiy gopociale
mente 2l dergcho romans por lé‘aansidarabla-inflﬂanqia gue
ha ejercido en el énimo de nuesire legislador,en péﬁtiﬁﬁla@
cuando & na refesrido al regimen ds la propiedad territo~.
rialjiratars somecamente las Zormalidades eon due ibé pusk
blos de Drisnts y Gerecia rodesban la trausfaraaa;a ae la I
hréﬂiéﬁﬁd de la biexrra.

TNDIA.«Hean@eto del ragimen inmobiliari@ 1a YndiaAméde?na .
ppanerelana alementons interesantes que nos indica aeﬂ olezrd
ta exagtltﬂd luan Pormalldades existeni®s on una Ppﬁ@ar§¥i=.
witiea para trasnferir la propiedad.de la tisrra. . !

Entre los arlos de las indlas ingleééé,en ef
Pendjab- v en las provinciae del N.0.;sntee los radjoules ¥
los djavs y otras tribus ao-ioelonas,se ha p&f?@tuaéa Gon
un pronunoiade cardeher arcaico,la oxganlsacidn pavrisieal
de la familia ¥y el copunlens agrsrio,constatado en iaﬂ Pris
mBroR eédigo; hindiies,

La comunidad de la aldea Indiuna,tal gomo 1
deseribisron John Pheny,Sumusy Maine y Elphingione,ss alge
mas qus wia reunidn de parientes;es una corporacidn de GOw
nropigtarios Quyd tipo ¢8 hasta clerio @ﬁnteacampaxable al
de 1s ®genn® romana.-Bgtas comunidades qus comunrendieyon &
50,4 100 niew wos iéeran adminietrados a veces por un je
£3 elepido y casl slempre por sl jefe de la rama primogdni

%8 da la familia.-Segun Bumasr Maine habrfe en Galeubta,cp

munidades de 300 A 400 individuos.-La tieera ne 68 abselue

tamente ouliivada en comin.-Se la glet yibuye entre -Fas fa

wliias de la aldea‘wP$rc 81 pat?lmanlo fundiario de aada ,5
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grupo familiaz,permanece indiviso y no pusde ser ensjenado
sia €1 aanaemcimientﬁ Qol@e*iva de 1z aldes.-A esle xes;eew

0 dleg El@hiﬁﬁtﬂﬁﬂQﬁLﬁa dexwahﬂa a6 pfggaad&& BOY a;a¢ﬂﬁaﬁ4

polegtivanents y auﬁ&ua hay@ una divi%i&m Bés © maneb GOt~

plets antre ?aa faml ms a&%@a d&regﬁoa jamaa =125 1 G@mp&@bdw
mante. iﬁﬁiﬁiﬁﬁ&ii%aé@ﬁ‘ﬂ@ puﬁﬁe vander o hipataﬁax l@,eaﬂta
parts del pasfim@nin ﬁundiafiﬁapefn para aato 88 negerario
&84 aena&atimxanﬁa ﬂa roda WaaT&Qawwwﬁsu&anﬁP la a&qu&ﬂiaaan
ds guotas @a?taﬁ@aemagante al “empt@r ﬁam&ii&e“ ﬁal darecbo
ram@ﬁaaiﬂa 9%&3@33@?@3 s admisid@a a antraf en 1a anmnnxw
uaa d@ la aidaa &mé&a&a ¥ & duceder a 108 d&?ﬁﬁﬁﬂﬁ ﬁai Exde|
gananuﬁaw&mt& a@juﬁﬁlan de un nu@?@ miambra no #e puad? H&w
¢sr aing m&blzaaawntﬁgfwanﬁ@ & la m@*pﬁ?ac&ﬁn a §ia da quﬁ,
gr#ﬁ%a =001 ﬁﬁrﬁb&$iﬂﬁ © a@aamrmbasiﬁn ¥ e sl raamerda ﬁe
ﬁ@dﬁ@ ﬁixva de azn#baa

Ls necesldad de mhﬁanar el annsantlmxantm nu'
bliso en la aldsea hinﬁu varg laa cpaxanannea Ge t;eﬁraa a8
da la win ramota anﬁgguédaﬁwaa en o1 96digo de Wani puade
lgerss; "la tra&ieién‘&e una tiemra e hace con, pels formaly

iaﬁwﬂ°eﬁnm@ﬂﬁiﬁl$ﬁﬁﬂ de la poblacann dsi lugax dr los yaxzﬂ

ates 08 lﬁs vwaimmsaﬁe los herederes y ds ia aﬁﬁraga del em

0o v del aguas-Zstas ul%nmaﬁ pal&b?aﬁ ag rafla?e & un Biﬂ
bolao e aﬁemﬂaﬁaaa la @wanaferanﬁxa.el gnajanenie vert
gn la wano dal aﬁmyxméar ue nogo de agua que cate b?bx& ga»
ra significar Gue en adelante le p@r%aﬁ@@ia.za propiedad.
La FupﬁfV&ngnﬁlﬁ de sstas ¥ aglﬁs qnaagu&s
e 1&3 poatusbray de l& india contemporansa,nds permite vis
1umb$aw lm forma qu$aiaa de lae opsracionss sobhre Lisrras
en una dopea pWi@i?iﬁa@ayuéandamﬁs a Giseseniy sl gardcher
y ¢l fin ds las sslemnidades 9xagiﬁéﬁfm@w &3 derveghd an%im
guo en fodo 1@ rafersnte a La propledad Jnmueblagﬁ;n quarag

deoly ,que =4 hayan mentenide innuiadas hesta miesiros di&é

Admitiendo la ezachiiud de la afizmagidn de |
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sug ol @E@ﬂ@mﬁ@ del Ovients a3 o) pasado de Cecidenis,no
sania @Eﬁ@ﬂ@@ afizmar que ia publicidad primitive en le
trasnlerensia lnmobiliszia aﬁﬁaha'&@@wgaﬁaﬁa de uwn exglusi
viswe riguroso Taspeeto da los ﬁ&tr&nggg@& ¥ 4y ﬁaxm@guia:
goms priancipal objstlveo,ns i interes de lous %éwsaxggaainni
gd ds 1@ somunidad pravéupada 43 maniener sobrs ls Slarra |
de sus dominies sl dergehe de sy veie v pontralsr.
JUDEA/ Tl seremonial j%ﬁf&i@ﬁ que en 8l antigus derecho hg
brefo asompafiabs Ia vanta dg Ia Sievra,veconcee ap&éént%w !
menss como fundarents ie aue acabe de axponer respegio dé |
ia Indine _

¥n aenta raza semiiics,sn asihe wedio complge
tagents dismtinio al anverlior,snconirruos rRsLDH indudablaé-
de asta comunidad de familiz propla de la Enﬁiﬁa“La lay
gque sauclona sl r@tﬂxﬁ@ de la herswein a2 la fam53ia de dond
de nabia salide como conssquencia de UNEVENIE,SONRAEIR 1A
coprepicdad primitiva.-La snajenscidn de ls tisvra sdio &s
permltids mediante un ﬁaa%@ 46 zebroventa ¥ heedva sl prdxie
o aflo de jubllav.-fada cinguenta afles las enajeamclones g;
ran resgindidad v Qalvfan g su poungsdeyr npimitlive.

21 sinbolisao tue rodesbs la trasniervooia
de la vropiedad inmmobilisria ssia deserinta an el Q@aaéia
1ibso de Buth,

Suande Sbraban desea cowprar una tlerva pa»‘
ra 9l sspulere do Saysh,oomeinzs por dizljirse a la tribu |

depiro de ouye terridovie ss hella situade el fewrenc,lvegy
hage su oferta sl propletarie,pagae sl pracio acnvanido en |
presengls del pughle reunlde g las puerias de ls @iu&&ﬁa

Bata intervenclon 66 lz comunidad la enoone |
tosges Bag a&@n%ma@a aun an la venta consentida por ﬂ@ami‘
g Bovz.,=lomo 2l bien ofrecide s aste uliing es gat&éMﬁnlﬁl;

58 dirije sn primer lugar » Elimelech,el fze prdxine parisn




A F T |
i
oz 82 dizije a la pueria de la cludad y delante de los dieg

bt g Ea@m£§p&fa abtensy su consentimiento Pars st Bo-

m4s antigues del pméblé;éeﬁexmima & Blimalech & ﬁiaiﬁtir dé
aus dareciidy, an tam%imanim dz 1o auai@éate Gltime desata ag
ealzado y lo enirega & Boos. - | j
| Ho bay duda paﬁ;ble gouYre et ﬁignlflh&ﬁﬁ ﬁai
aate earamaaialamga %viéaﬂ%@ %aﬁ iz ?ﬁanﬁfarenc“a dﬁ in x-ﬁ
oviadagd %a?vi%ariﬁl tal xome Lo practizaban l@& heﬂraaa en |
1a @uavn de Abrghsm vy de Booz,nd 6 lxm1t&ba 5 Wi acto sntd
8l vendddor v =3 c@mpwa&axgsiam S PROUeTRia la pavtiaipaal
sifn direqta de la familia del epgjenante ¥ de la 3Tibl. |
A medida que el recusrde de la comunidad p&triaxaal ¥3 hae
clendessg méa difuamgmédiif@ansﬁ 108 progadimisnios @e enﬂ;g
ienaclion de ia propisdad inmu@bleaﬁantg el A4 fﬁrma\uama én
gl fondo,~EBntre Llos ;udlmsawapidamantm 88 ﬁeaarsmll&n las
ideas del axsﬂ&%@mmﬁaﬂ la influunaaa del asva{?u maxean?i;
yus @anﬁﬁra aalda ?@a was en las costumbres ¥y en las anﬁtim
suciones s conssiderd @l fornuliske nue rodsaba la srans?f ﬁ
renelse da la nropiedad de la tisrra come un nedio pars bd«j
rantlsar la afectividad de las transagelonss sobre Dienes
inmuebles.-Bats nuevae fendencla aparsce ya definida en s |
venta conzeniida pow Jeremfss ,durante el sitio da_Jaxusawi
ian, .
Qaﬁde-sata_apéaa va ne 8 suillelants éaxa
La vglides da las ftrvasferantias,su rg slizacidn publice en i
prosancin do los transeubiss p de los veelinos 1lamaﬁns &1 ?
efectn.-S8e necenita,adends,que ia enajenaciin ssa cﬂnaentim
da éow anarito,con clerto nﬁmernhda tegtigos.~Oonvenido g1 |
precio,pesada la plate en la balanza, el contrate de sdquie

sloidn con las Timmas de las prrtes vy d2 la de loa %eatigos

B2 12 entragaba osrrado al ocomprador,qulen 1o depositaba en

va vasd do flezya.,
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La hia%aria da José nos dice qus sn J%rusaga
g @n=ﬁﬂﬁiaquia;cmﬁﬁ en otras muchas ciuéadse importaniss de
Dri@mﬁ@@héhﬁﬁlun stsfielo sUblico en &l oual se deposibaban
1on sontratos de aﬁuiaiﬁiﬁn ¥ 10w 34 tulos oradiioriodf.-Toda

estas formalidadss ¥ pregenciones minuciosas respondieron
al desee 46 sz a las traneacclones de la yr@yiéd&ﬁiﬁﬁr&im
torlal una bass duradera ¢ inegufvocaza ia n@ee&iﬁaé'&a iz
publicidad y ssguridad rus se siante inma&iaﬁamenﬁ® @n.iaa
socisdadss adelaniodas gomo consseuencla de una ﬁgyﬁg,aaﬁi;
gidad, - |  f
EGI®T0.~Entre loe sgipoion;la primera forma de 1a péépiaﬁad
torcitorial fud el polactiviems familiar, o

Hasta el siglo. VIIT anie de nusstra ora;ls
wropledad immuablaﬁaamatituia #3 patrimenio inaiviaiﬁla & i
inalienable de toda la familis,estando eometico al domisie
eniments del ey v de 1y gasts savardotal.-4 partiz de ss-
te migle la propledad se indlvidualiza,entre en sl comerelq
y adquiers libre oirveulagion..En ssa époos la trasferensia
de lus blones inmuebles se hacela por wedio de dos aobou

La venta due gonssatave el conssnilninio e
sforoge del vendedor ¥ a@ﬁpxaé@rgindiﬁaﬁéa iz npaturalezs y'
1z situacidn del bisen snsjsnade v meaclonando sl piscio ogr
vepido.~Podia ser por sepcoriturs publica o pri?ada;pe$@_$i§§
pra requoria wn clerbo nlmere de tosbigde,

La Iradieion,que tenia per objeto ponsr al
adquirente en posesicn del bilen comprado,se realizaba ambe
un @yibnnal v gra en realidad una bradicidn judieial.

La posibilidad ds transaccienss olandasiina
que conatituye wneo de los més graves peligros para 1los ten
caron,ontabe excluida por la vresencia de rtestigos y da
lor contratantes anie un magisitzado ¥ en un lugar piblico.

_ Hughon deounenton demussbran mus la publici.
dad de laz irasmisionss aun cuando quizés no tuvisran por
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Sl 10
objeto gavantisar a los intereses de berceros,se desarrodfo
répidamenta sn sl pusblo egiveic,con 1bs caracterss de inse
tituclones de crédito ¥ hermind por sicanper uan Organize-
cidn porfecta on ralacidn al £in w§ que setaba destinsda,
Bajo la dominacién macediniss,prevalesid la
ensbunbre dé inscribizr los tifulos ﬁraﬁal&%iv@s de la pro=
piedad inaueble sn Lo wegistrma\lievadag an los ﬁxibnaéiéﬁ
vy depositarlos an los &fghi#ce &@11 Cepprerpael - fymeienario
aenssial cuya misidn sra la cusiodia ée los Oﬁﬁt$éfﬁ$oﬂﬁﬁ
gin dude a2 lguna uno de los precedentss udlueniaric de la
vubticidad modermas N
L.Bawson en sy ssiudlo sobke “les livees fop
sisrs 8% ls ralfomme Nypothecairs®,trss sl aigués&%a'a&aumag
to arghivado on sl wusge de 1 LouwveEss ¥ que se rafiare al
punbeo que conslderamcs: Ponscus s P@?lamaﬁaﬁaluﬁpanﬁamaa
$@@ibidﬂ ¥l earte,en g 3uél nos pids aue %8 déﬁgxiba'la
forma a meguly wara los contraios egipsies redactados en 8l
PesieThébes,y si,comd 1o ha ordenade driatdn,los sontrates
300 inscripbos por low agentes designados a este 8la0t0, 820
din los lugares v en $in,desde cuando eshe decreto es aplie
sadn,-T0d0 ha sido hecho sowe lo ordena AFistin,-fuande el
contrato eacrito por s "monvsraio® {(netario) n@é a8 traide
nor #l,1a insoripeion e¢ heohs,suotendose 1os ontratantes y
eual es sl ayreglo hecho entie 8lles asf comeo sus noEhLoes
patroninloes.~ALl fin abosblguanos por nuestra propia Fizas
gne el contrate ha sido indorpipio an ins registros publicos
& indiocamos,ndemsw,la fechs en aus hemos firmado,la sn la
) .
gual fud oiratde ¢l contvato v la fecha del contrabd mismo
EL desreto nos ha aldo remliiido el 15 athiy ¥ sl raglsirs b
he sido estekisclde desds él 89 ghoiak.-4 Fin de su debide
cononinienio,te hacenos enba relacidn.-Buena salud.-lo 36
Yyni 139, |

GRECI4,-Lha leglelacidon griega Giens muchef seme)anze con el
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sldad,que mun no =9 llesade a la prégtica prgfiribndese crg

'&r r@giaﬁr@a logales inconsitlftucionales,que HOAificar nuese
txo Gddigo ﬁivii@&ébiﬁo 2 un fatichismc giessive hacla al‘
deracho codifisado.-Ee indispensable o¥war 0%T0 maﬁin de
publicidad dbstinto de la tzadicidn, |
B ) TITULO.-EL mzrticule 1184 ﬂiS?ﬁﬁé aue deberdn ssr hechos
pér'@serituQa pmiblica, 50 pena da nﬁlidaﬁ.lﬁg gontralos qug
tuvisesn por objete la tzavenisidén de bi&ﬁﬁé inmuebles an
‘propledad 5 en usufructe o la constitucifn da alguna obli-
aaaiéh ) grayam@n sobre laos mismog O transpase e daxeﬁh@é
reales aabrﬁ 1nmuablea dg @*rma

La aaa?xtura por 8i sola no ss suflciente
para txaﬁémitir &k dominio;es nevesario ia traﬁiﬁiéneﬁP@r@
g possr de la coexisbencid de smbos olabentos no se géfanm

iza 108 intereses Qe Terosros.<Sin gmbargo 1l intervencidn

g% nrofesionsles ha éalwad@ much#s Teces algunoe ingenygs
nientes de nuestvo defectusso zégimen inmobiliario pero ésm £
to trae DT CONGARUENCIA U AuMen e de los gasios, &ifieuiﬁQ'
tamd@ Las %?ﬁnb&QQLOBESEw&H%@E pzefssaonalsa Gonvaztlaﬂs

&l futoreﬁ de las intsreapa mrivadﬁa gatiman con raﬁaﬁ BUs
honorarios en una eumaaele?aﬁaﬂyﬁ un obstaculo para la rée

L

pida glmgulasidn de la propiedid raiz,
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Al adguizirse wn inkushle 1o priwnens que se
haes gs analizar &l titule dé=prﬁpia&ad del vendedor.~Este

' pueﬂa'@xhibix TR téﬁtimmﬁia da »u derechoe v ainjemh&rga ha
berla mnajsenado,~Si bien - as agaoko que al sfepiuar le venia
debs sntragarle al saoribano,ne menos clerto @s. duse 18 s

" porible,por varide causas,posser &ivamsa&.@jemplaxastds 888
teatim@ﬁﬁbamﬁa seta wanera serd aﬁgaﬁ&dd-@l #@mnxadﬁzaquﬂ
quizae adquieva un biﬂn a;anm al vondedos,y. *ambzﬁn pedrd
B2rlo el aﬁw@a@or hiyotacﬁrim que Qsﬁﬁﬁxt&y@sa un yrg 3 SO

pon garsntia vssl sobre un inwusbls que ao y@rtenamaa # sa

deudor o Tue ya esbe gravadogson dntarvencidn de olro testi

wanin,-Bude ssto se rTesuws a0 paviniclos causados a bercee
£0s de buena T4, . | ‘

Adamds, la sseritura no zevela la exigbensia
de derschos rsales QuUA gravan alla propledad y dismipuyen
pu yalor venal,tal como:la sexviduwbre,sl ued ¥y habitacidn,
L5 hinobtecs a8 lo Unios de que 108 bercarcs pﬁa@anztanax
gonnsinlanio,

Hay una Sarga,que no es un derechorsal ¥ oue

Sampoond figura en. la sseriiusa,y que consilturs una dismie

nueidn de su valor comercizl:sl contzato de arrondanianio.-

Bl comprador qus sg ve on la nscesidad de respeiar ¢l arvrep
damiento existente sl tiewpo dz afegtuay iz comprae {ariigu~

1o 1492) sz perjudica sn sus intersses por wun hecho poriblg

manta ignorado ¥ que el titulo no le podla revelar,

Bs pues,nsessprio dejar ssiablegids due tamm
ﬁﬂﬁ@ la eseriturs alimina los insonvenign$es qus surgen ﬁa
la gradicﬁén.y nue. aphos eléuentos constiiuysn un mal ragim
men ipmobillarie con las consesuenclas &nun&i&&ga. was aﬁa;
Lante. . _ |

0)wLONSEGUERATAS DE NUESTRO REGIMEN,=A pesar de 10 DEOgras

sos realizados én”tOQQ-erden”ﬁa ia anbividad humang,qus
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ham wofificado fundamenteimersy las condiciones egondmicas
pol{ticns v socizles de lds nacionss,sl dereche zomane de

huoe mia de B0 siglos dontinUa inepirende nuestro oddlge

- eivil,haciendo que donsagre,en mateyia de propiedad ?aiza

disneslclones fan antvicuondmicas cowme la “Eém_parﬁecuterié@
la oungl acarres una savis ﬁe nertupacionss &n lo xaf&xemte
sl rghgifien oivil inmobllisrio.

La tsoria de lss auliddes ,ablicacidn de une
viejs maxima romana,apardcs consagrada sn nuesitro dsrscho
ey la sigwiente fomes: *Nadie pusde transmiiiy a otro sobrs
un objsio un derscho maynr o mis sxtenso que el que gozaba
v pesiprposmente nadie pusde adquiriz sobre un dhjeto un
darscho major v was extense gue 4l nue tenfa squal de quidy
le adquisrs® {arsfoulo 33?0)¢9FT@&@_viaiﬁ;@§$ invalida 1a
axistencia de un acto,continuard szistlendd por cculda que
naya #ide la caves de la nulided? .~ ®hLs pulidad propuncisda
por los jueses vuelve las oosas &1'misme o ifual eatado en
aus 52 hallaban antes del acto anulado? (arsfsulo 10B0).w

La vonsesuencis de suta teoria g2 ¥ Todo los darschos ram—

les o personales transmltidos & lYerosres sobra un ilmueble

pOT UAE persona que ha lisgedo 2 ser propietario an virtud
del soto anulado,quedan sin ningdn valor ¥ puéden HET Y@
claaad® o divectananta dal possedor astual® far%icula i@ﬁi}'
Este lmnlioa ls sencidn de iz *ral perseoutoricd,

o Anedplicable qus el Dr.Véles Sarfisld,
deoseues de ddstingelyr sntyrz las nulidadss maniﬁi@ataa y las
resyltan%aa da sentenplize,ne sstablezca ﬂif@fﬁﬁﬁia akgunsa
entre las aonsscuiencias ds unas § ghras.-Al oﬂnsagrar ia ,
el nerssoutorias’ Jnuestre lsgislador aé Proveeads el éénm
¢ar Ms corros husstra propledad v erédito zeal,

%1 sablo juricomsnlio brasilero Freitas,as.

tableeid =l Registro Sonservatorio?®,come indispensshle para
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solugionar la teari& de las nulidades.«¥n le,raﬁarante & ag
hes de nulidad manifﬁ&ﬁafeanﬁed{a ia aéaién raivindieaﬁoria
a log %tavesros,cuande ie caust Jualnvalldevs el acto surgie
saprasanenie del ﬁfﬁula ae ﬁ?@ﬁlﬁﬁ&é @ ae hallaba lnscripto
BB @1 R@gxstsa @@naawvatowi&aisxm an cuanto & agle de nuli
da& e dao@ndi@ﬁa dﬁ b&ﬁ?@ﬁ@iﬁsmﬁ i aut@xaéaaagp@r cuanio!
la eansa p@dfa haber yermaﬁaaiﬁe ignozada de ﬁa?aex@agﬁam@

oourre eon ol sxrer,le swbriagues,lia va&langiagﬁ?coa

?a&a&eﬁfa qne nusabro 1ugmslaﬁuxaai aaﬁﬁmlﬁ=
Ger d&apaai@imn@ﬂ 94U ataé&m POy BU b&ﬁ@ toda naﬁmmn de un
buegn ?agiman inmahilaax*e v que nisgan todo progra&@ acondd

mi@m ¥ a@mial G hu@iara @1?}&&&@ que 8l daxechia LORAND

zag&a }@8'd§$ﬂ$£®ﬁ dﬂ_un‘@u@bla de caracteres Propios, cuyo |
unlgo propésite sra sonquister o) mundo.-Roma fundd su de- |
reehe delyxﬁpiaﬁaﬁ gn 1a_p®ﬁquiaﬁégmiant?as que 108 gaabléﬂf
givilzados modsrnes ios fundan en él_%raéajﬁal ;
gggélﬁa son los resultsdos de la 9rganizaai&ﬁ
ds nm@ﬁtr@ eodigotLa iﬁaeﬁuri&g& min abaolutd.~El que aﬁﬁuﬂ%
are una vlezea,con el fruto da 5uy "hOrros &uumulad@s & @@sj
tas do sacvificioayaue la f63%aimaa con su trabajo produsti
vo,que la convierie en un eiém@mt@ de riquesa del pais,pe
ve Laterrumpldo ¢p su bobls ¥ pacifics ﬁaaaa@ﬁor la potifi-.
o46idn de una demands paivindleatoriac-itue’ dizd el @xtrag;
darn du@lha venido & eultivar la tisrea avgentinag,qus se ha
hedbo argontine por sy trabal ¢, ouands g9 vaa despolado ﬁi®=§
lentamente del réau?%éd@ de pus sacrificios? iQué conpapio !
Ba %ﬁﬂﬁﬁﬁ de un palu qus ne anpara al que dmﬁxam BRS astxvi'
dades. a2l onlvivo &m,la.%i@zr@? - f
La aﬁﬁliﬁapkﬂﬂ de due en Roma se pogulia @%tﬁi
saaﬁama ﬁa guauifiaax& a& txaﬂﬁgamﬁr 1H d@ﬁpagagaLa-lagiﬁw
1&ammn RO P im&u*gbl@*ovmlualaua se adapta a las aw@eﬂ;da=

des dal mwmaataawga snciedad no estd #epida pow leyaa at-

'l
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turalss +ue dg acuerdo ¢on la escuela clasieca serlen peroe-

LS e
b
:

nented.«Por ol ceonirario,iuplican la idea de ganbio ¥y trang
formagiéﬂ lndgfinidasmLa.saei@ﬁaﬁ humana en lugar 48 repie-
sentazss al ideal de Bastlat,cowo wn sisteme planebario,sug
pendide en un squilibrie alerno;vuus nUNCGs s¢ tﬁanatoxnaaaal
lg repzesanta & manera de una plantsa o de un animael qus,des
de su naclmiente haste su puerbe se frensforna sin COSER -
La svolucidn de ls socledad,la trausforuscion de 1aa-eﬁn@iw;
sicnes economicas,bane sobre la cual descansa tada ia 3up@§i
giructura sogial,deteruina progrekivanenis la @vmlugiénlda 5
1as layou.wds indu@able'aue 51 fud posible sceptar ¥y quisna
camv@niﬁn%é la frel persecutoriszd on Rome,sndre neabtxﬁsa
ousblio nue obedeos a princinlios disiintos ¥ aghia ea wns é—:
poun dlferente,nn vancién o3 un graveifnconvenients que oop
teibuye a cwosorar nyssbes ant;aﬂanémian xégimﬁn ﬁg ;a_pzaa;
pisdad yais,difioudtanda su Llibre cizewlagidn, B
£l derecho zdomanice rompisndc en ebsoluto

con el towmang,ba paalizade wn notable progrescal prescindir
dg 1z cansa del mévil;eanaid&xan&s Unicamante la cosg gus e
ge ha dado &n pago.-Las ¢onsscugngisea del erzor no pusden -
rasasy sobre fervcaros completamenie extrafics v por 1o tanio
B8 pusden ssr objete da una socion reivindisatorias

- 5L titulo ze independiza de todo acto ds Gra
dioidn,miontede que entrs nosoires,sdta ne vale si el situd
CogR anlie

La praovipeidn,llanada en un arrangue de

antusiaswo por los juristas,la patroms dol gdnero humano
{patrons huwena zenls) y ia oréckica de lo8 profesionales
mejora la sltuacifn;pero no puedsn avitar ol ssiancamiento
" de la propisdad v ila prima de seguzeo del ordiite roal,difi_

gulbonde la aubdivisidn de la tisrra v ls saviohacidn del

BUSi0. -
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Nadiants la presoripcionno es nscesario re-
montarss 2 108 origenaes ds la propisdad,para conocer la sie-
tuacidn verdsdera de 1as parsonas jue aperescan ser actual—'
ments propistarios,ainoe hasta 30 afios de antverlioridad,
Pearo asto s3s halla expussto a muchos arrorQSﬂ

auspeneion e interrumpciones de presoripoidn,lista incomple-

ta de los propistarios del inmueble durante 30 aﬂoa,hononiur

nis,errorss ortogrifioes,todo 1o cual varisr{a con funestas
conasouenciae los resultados pars sl adquirants o el acree-
dor hiposésanio.

D= )~ERTADO DR LA LEGISLACION AL BANCIONARSE RUESTRO S0DIGO
SIVIL.~In 1a #pocs sn qus ae sanciond nuestro 00digo Civil
no exist{a legislacion progresista alguna que COnNsarvara a
8l aistema romano prasonisado por sl Dr.Véles Sarfield, ¥y
4ua fundsmenta en la nota confusa del t{tulo XIV,en la que
refuta precisamsnte 1lo0s procedimisntos mas avansados,ya en
vigor an aquellos tiempos.-Yrancia deads 1855,Bélgioca,1861,
Portugal,1859,Italia,1866,Gran Bretafia,Prusia,Doninios bij
tanicos de)l Oanadd,de Australia,fhils y otros paises,habfan
asegurado,con mas o menos amplitud,la publicidad en ls trap
emisidn y constituoidn de los dersches raales;respectando
1os interesss 200RORicom que son la base Yy rason de ser de
un buen ragimen de la propisdad rafs.-Nada sirve que nueste
0édigo sstablszoa la publiocidad en el ragimen hipotecario,
sl consagra iz clandestinidad de la propiedad.-iQue adslan-
tamos en la seguridad del derscho rsal de la hipottaa,aino
tenemos garantf{a de qus la propiedad hipotecada es del deu-
dor qus la grava?

X1 Dr.Vélesz Sarfield,on la nota coitada,ority
¢a 1as legislaciones que aplican sn toda su extanaidn sl
principio de la publicidad abeoluta y sl referirse a la ley
espafiols,dice que oon ese propésito se han dictado prolijos
regjlamentos que importan la sancidn da verdadsros cddigos,
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103 cuales orean mis cuestiones dqus las que se han queride
evitar,

Eata aftrmacidn ha sufride un profundo des-
mentido.~-10% heghoa han demostrado que la adopcidn en todas
las nacinones del sistema de los registros realeas que hoy as
manifiesto,es de busnos resultados.-~Los inconvenisntes ds 2
ia reglamentacion no exinten.-La lys ds Torrens de 7 agoete
1861 se roduce a l44articulos,la vigents en a1 Brasil y su
deoreto reglamentario comprende 355 artfculos;ls prusiana
de 1873 de reduce & poco mas de 400 y la alemana de 1800
se sintetisa en 103 art{oulos.

Ea indudable que si nuesire codlfiosdoxr hub
biers gonooido lom adrnirables resul tades del sistema Torren
habr{a cambiado de opinidn.~Hasta 1880 en Adslaida,sdlo hu-
bo dos cascs en que los Tribunales tuvieron que anular $i-
$ulos de propledad. ‘

El Dr.Vales Sarfiedd declara,que los regis-
tros publicos a) pretendsr salvar la ilegitimidad de los £t
tulos vulnera en sus fundamentos el derso0ho de propiedad,
El lstado,n&r oolsotivo,tiene respegto ds los bidnes que ag
t4n sn au terri torie un poder superior de legislecion.-kEl
misno legislador 10 ha afirmado.~i todo derecho le aﬁriespg
de un dsber,en este cano,sl doboi por parte de los habitan-
tes o2 sl de somstarss a las restriopiones y limitaciones ‘
necesarias a la conveniencia general.-5} interéds privado
queds subordinado al interps pﬁbliooﬁia laginlaocidn prote-
je a guda individuo aisladaments y a la coleotividad de oi-
os mismos individues,-Hay una rasén de convenienoia social
que exige el esimblacimiento ds los registros mibliocos.-Kl
que rsalmente podr{a afirmar que e ataocado en su doroeﬁc

de propiedad es sl reivindioado;psro tal afirmacidon nunoa

podrd hecerse de una reforma que as impons para el ausfg to
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~ del yaler de la propiedad réis y asegursr 1s mas sfisas SN

plotacidn del susle.

Gonstituys una ventaja no sclaments para 1os
terceros,sino también pars los porpietarios y no se axplicel
la resistencis de les latifundistas a la reforms ds nusst ;
aotual régimen,

X1 hecho qus haoe notar a1l Dr.Veles Barfield
de la existencia de muches t{tulos imperfectos,ne era oauua;
suficiente para no acsptar sl sistema de la publiocidad, tand |
to mids guantoc que gon ia oreacidn de los registros poaoso-"!ﬂ
rios,se efactuaba una ineoripoidn con oariotothgroviaorio‘
que adqueria una oonsagricién definitiva,sn ousﬁﬂnhgl t{ tu-
1o quedaba sanesado o por el transgurso de)l tiempo. A .

Parece olvidarse aqui,qua sn aquella é&poca
hab{a una sneomme extenaidn de tierrs pudblioa,ouya cifra ne
deré,porque ni en aquel sntonces nl deaspuds fue conocida
aon sxaetitud.-Inajenada estas tierra,con finam fiascalea @

soeinies, no hevfs ningdn inconvenisnts de somsteria al ré=

gimen de 305 registros pibliocos,garantisando las transmie
siones del porvemir, '
81 el miswe lagielade - reoonoBe qus 85 una
anonal{a,l2 publicidad del régimen hipotseario,ocon la olan~
deatinidad de la propledad,si snooniraba inonnvenisentess da'
tal nasuraleza Tue hac{s impdmible astabloecer los registros
reales pars ol pasado,ipor qué no 1os oreaba para el porvg
nir,para las futuras enajenacionss des ia tierra publioca,o
bisn,legislar la insaripcion ds las ventas en la forms foa~
sulfatival, '
Kl mismo Dr.Véles Sarfield comprend{a que
8l uistema que sandgionabe ara imperfeete y con una clara
vision del porvenir dcafa¥'pucds llegar slgun d4fa en que

podanos acepiar la oxwaoidr de 10s registros piblicos?®
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iHemos de ser mas partidazies de un sistoma que su mismo

autpr1iNic hemos de refornar aquello que su mismo autor ore.

fa suosptible de refommast.-les Cédigos,lus leyes,deben nﬁ
ivoienar, sdapidndcse A las neossidades pressntes y futuras E
en guanto puede aloansar la previsidn dsl legiclador.~-El By
Elsvdoro Lobos dive a asta roupoato;'ll Dr.Vales Sarfield I

glta a Freitan para apiasar al riginan de ia publicidad de

-
EI
o

les registros piblicos;perc #s segurc que on eésta parte ,mu
Avestre iluatre codifioador no leyd integraments sl proyes-
to de) sablio juriconsulte brsilerc.~La tradicidn de que hae
bla Freitas no es la tradioien romana,nino la tradicidn por

medio de la imsoripaidn en el_registro gonseryatoric de la

propledad. V,

Freltas em ol capftulo de-dicado a esta maty
ris, 5610 admite 1a trsdioidn paza la transmision de las cos
sas tmzushles,pero de ningin modo,pars los inmusbles por e
oonsiderarla insufialiente.~La seguridad ds su conetituoién
Y las exiggemoias do un buen ragimen hipotecaric determina
impsriosaments su publioidad,la cual debe apiicarss ademds
& las ineapuaidaides sobrevigientes,porqus si no hay aotos
vilido ein la ospasidad eivil de los agentas,es evidente
que,ademés de la nesesidad do conooer el hecho e la adqui-

840idn de immuebles y oconstitucion de dereshios reales,es

. indispsnsabls saber tanbién la disponibilidad de escs insug
?;' ‘ bleq,que no exiets sin la capsvidad civile.-Los adquirentes

?ﬁ o o mutantes serin tan angafiados,contratande oon inoapaces o9
1: ne exando compran 10 ajene ¢ 10 hipotesoado.

%ﬁ-'f ' Be acuerdo oon estas ideas,el arifculo 3809

j;y | de su preyesto satablecs:"La tradioidn de los inmusbles pa-
: T2 2l objete des tranemitir derschos realed sobre ellos o de |
comstitullos y transmitirlos se jusga hecha por la transorji
poisn en ol Registre Oonservatorio,de 1os respeativos ins-




trumentos publioos,sunjue el transmitsnte no haya hecho al
adiuirente, tradioidn efsctiva de los inmusbles®,

K arsf{oulo 3838 diapono;'La posesidn de loa
inmusbles se adquiers por transoripcién sin dependencia de
instrumentoe dé posssion o de actos posesorios ejercides pe
por el adquirentem.=El 3742 dice:*Los derechos reales trang
mitidos en virtud de aotos judioiales se tranefisren wnios~
sente por la insoripoidn en el Registre fonssrvatorio,de
Jos mandatos ds.poaasién o del t{tulo de adjudicasiin®.~El
93 eatatuys Jue:’"La sentencia qus jusgus probada la dexan-
ola se tramsoribira tambidn en el Registro®,

Kl aistema preconisado por Freitas,protajfa
todos 108 intereses,dando amplis ssguridad y conflansa a
las rslagiones civiles, y solemante &6 ssxplica qus ls Dr,
véies Sarfisld lo oite an apoyo del artfculo 577 per la
preamura Jdel tiasmpo,jus ba Lecho incurrir a4l legislador en
wn profundo arror y en una contradiocion.-Brror,sn al he-
oho de oitar a Freitss como fundamento (s AU DPTOYS0to.wDon-
trediceldn en el hecho ue establaecaer lam publioidad de la hi
poteos ¥ la clandestinidad del dominio.—iEe de positivo re-
sultado gonoasr la exiastencia de un gravamern,cuando &8 1gn§
ra a1 3l deudor es verdadero propiatarioc ds la oosa (inmue-
ble) gravada?.

I)=~REGISTRO DX LA PROPIEDAI/«5i la oritica que hemos haoho

sl Codigo 0ivil parecsrfs infundada.,no hay mAs 7us haosr hp
»lar 5 los heohos producidos despuas deo la nrolmulgacidn de
$a ley.~Ninguna or{tica,dlcs o3 DriThedy,pueds ser yas dscj
siva qué la que swmergs de los heghos.=Las transacolones so-
bre inmuebles multirlicandoss sn progiasién gconitrioa.proﬁ
to bicigron impoaible 3] sistsma ds la clandestinidad orga-

niseda por ) 20digo,surgisndo antonoes 1os registroa de li

propiedad creadow por las provinoias y Oapital Podsral a




despoolo de los preceptos oenatituoiunaloafggaS'lo Siensy 4}
eho e} DPr.Bidiloni,ocuande una necesidad colactiva esti sn

pugna gon un saxto legal,rompa ol texto,lo elimine y se 1:—J

‘ponBe=~84 sl O06digo Oivil dispone gs as aufioiente :tItqu'i

y ?ﬁn@icién para que al dorinio o cualiulerk de sus desmen-

bysclones sa oonsiders trasmitida reapactoc de targeros no

puede una ley looal exigir una nueva oondioidn:la inoripefér

/puesto qus ello impbrta modifioar la ley oivil.

Bate ragimen sntd en pugna con 10 dispuesto
en sl artfoulo 67,inaiso 1l,de la Oonstitucidn que deolara
1us es atribusidn del Oonyrsso Naoional diotar los 0édigos
Givil,Comereial,Penal y ds minerfa.~Las provincias deben
pues prestarle acetaniento ain poder llsvar & oabo ninguna.
reforms qusd nO Res propidiada y resusita nor la misma stito-
ridad que le did su seneidn, |

Los registros gomo respondisron 2 una verda-
dera necesidad secial a pesar de su inoonstitucionalidad,ess
kan mgntsnido y la mayor parts ds las provinolas asi como
da Jspital Vederal,han dlotado leyes oreande al Registro de
de 1a Propiedad,en virtud del cual 10s actos o contratos
scbre inmusbles tisnen eteoto respsoio a tercaros sclaments
desds 1a fecha de 1a imseripeidn,modifioando as{ el 0ddigo
oivile~

Noe sncontra-os de esta manera,jus la trans#
fevancia de la propieded rafz,entd sometids a los siguiente
rcquiaitoa;g; tftulo v 1a tradicidn,en virtud de las dispo-

siciones del 0ddigo Civil;y la insoripeion,asgin las leyes

looules.~Kueatra legislacidn asta por tal causa 6n unA sie
tunoion mds atrasada jue la de Franois,que ha eliminado 1&
tradicidn,eondioidn jue wirve para producir pariubagiones
que ¢ traducen en nulidades para 10a cases sn que e dieoy
te Yy se pruebs su falta,

€l Dr.Eleocdoro Lobos prasenté con febha 31
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de sationbre de 1900 a la Jdémara de Diputados un proyecto %E &ﬁﬁ

tendients a regularizar esta sutuacidn.-En 41 deofa:*La Gong "

i

t1tucidn Nacional ssazura lsunidad de 1a leglelsscidén de 1a
Rapublica y de aouerde oon tal presorincidn conetitucional
ae ha dioctade al cddige olvil que dispone que la propisdad
rafz se adquisra por la escritura vy la tradicidn,sin nece-
etdad da inacringidn an rsegistros smpeciasles o de otro me-
dio de nublicidad.-No todas lan provinoias tienan ragintré
de¢ propisdad,ni leyes nuo eatablescan que la propisdad no »
ea adquisrs gontra $ercercs ain la inacripoidn en estos re-
gistrom,-No hay,pues,ssgigen uniforme is la propisdad en ‘
toda 1a republioa y ademss 1a 5 leyss gomo la del 81 que o
ored aui e} Regimtro de 1a Propiedad son layes inconstity
sionalss porque layss locales oon sfacto local no pueden mg
difiear el Gédigo Sivil,aunqua aea gon un prépoaito racomep
dable®,

"Hay pues que suprimir ssta situscidn tan i-
rregular,venciando desde luegn lan difigulirdes quescpongan

sl fetiquismo dslos 96digos,porque ella causa graves perjuj

ciee sobre yodo en un pals nusvo cuya poblacidn v syaFx Ou-
va propisdad se funda en sl mds acertado,en el mas scondmiee
ven el mds seguro régimen de la proniedad®.

Este ptoyscte de 1ey qus no se sancioldivenia
A modificar nuestra legislacion oivil,si bien importaba un
progreso no era avun suficiente para dar el verdadero cardo=
te? qua requiers nusstra lev.~lLa rsalidad ds ests hecho na.
imphde dejar de manoionar nus ol Registre de la Propiedad,ha
b{s servide como ds esiabén,como régimen Ge transieion sntre

sl sietema romano ¥y ol llsmado gérmanioco ¢ sl e Torrens,Que

. ando sbandonemos la marcada tendsncia opositora s toda rofoj'_

M4 Y entwamos de 11an0 arla asnda del progreso,propia de ns

gtamden wivilisaciones,tan feounda an deacubrimientos tras-

i geedetal ese

+'\al
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REGIMEN HIPOTECARIQ.=-
S v e v b e e

Bl orédito garantido por la tierra,oonstéiu-
ys 91 préstame hipotacaric.~El prestamista tisne sn eata ci;
ng d8 orédito,uns garantfa absocluta,pues la tisrra ne pusds
perscsr ni ssr robada.=Eata ventaja esta acompafiada ds des-
ventajas ds impertanclias tantc para el detdor pomo para el
agreedor,

%] deudor contras una obligacién muy cnarosa
soporta un interés muy elsvado,mayor del rédito queé le pro-
ducira la tierrs.~S1 1¢ dédics 3 ensanchar su finoa,as enog
mins directalcnte'huaia Ay ruina,puss el bensficio us ;obw
tendra de la aisma,aeri mInoT qus Al interdas jua dsbe pagAr
Gon rasdn as ha dicho,que el crédito hipotecario,sostisne
8l proplstario como la ocuarda sl ahoroado.~Los esfuerzos dd
legislador deben tsnder a sslablegar un réginen tal ,que 8l
interds se redusca facilitando la liberaoifn de las propie-
dades gravadas,

Para i prestamista tambisn tiene sus inoon-
venientes,porqus el préstamo hipotecaric,al bien da la segy
zidad oompleta,respecto da Au dinero,no 1l permite recupee
rario facilmente,no ls resultara oémodo hallar a quisn ceds
su orédito y oon froousncis al vencimisnto debe acudir a
una medida desagradable,la ejecucidn,lsa expropiacidn forao-
S8.~La legislacidn debs esforsarsa en movilisar el oréfite
resl vy a ess fin tiendsn las de los paf{aen mas adelantados.

Angh desventajas entan {ntimamente iigadas
entre of y son consecusncia una de la otra,sl excesivo inte
rés proviene ds ia defectuona airculacidn dsl credito real
RETAYAIO ntTe NOSOLros por un mal TAgimen civil inmobilise

rie el cual disminuye las garant{as que dehs involuorar ot

‘4
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ta clase de operaclones.

B4 hiolsramos una estadistioa deo lor prepie.-
tarios que se han arruinado y despossf{do por sl prestame hji
potecario,y de aquelloes a quienes ha enriqueocido,nos sneon-
trar{amos con una cifra muy slevada a favor de los primezos

Xl abuso del oradito hipotecarieo puede conej
derarse com una de lMs causas de la orisis agtual («La pro-
vinoia ds Mandoxs es un ejemplo de tal afirmaoidn. .

Los legisladores trantan ds eatasblecer un rg
gimen hipotecario,de tal natural éwa,qus rodeandc sl amcreo-
dor ds absoluta segwridad,psrmite reouperar pronto y faoil-
mente su oapital,lo qus produce 1la reducocicn de la tasa del
interéds (rddito més prima d» ssguro)permitisndo al deudoy
l1idbexar su finoa,puss sl beneficio qus cbtiens ds la aoti-
vidad a qus dedioa el oapital recibido en préstamo hipote-
caric o8 mayor qus sl servicio que debs pagar per tal con;
cepto, |

Corresponds ver, an que forma el Dr.Véles
Sarfisld organisd sl ragimen oivil ds la hipotsca,expreasap
do sus conveniencias ¢ inconveniencias,y las consecuengias
ds)l mismo,~Kl eistema hipotecario argentino ae basa en tres
principiocs rundnncntaloa;espooial&dad,oontraotualidad Y pu
blicidad.

A=)=ESPROIALIDAD.~Nusatro otdificader,obsdeciendo a pedero-.
rosss rasones econdmiocas sbandoné los principios consagra-
dos por el 0ddige da Eapoleon,a pesar ds la influsnoia,que f
ha sjergido sn nuestrs legislacion,y sanaiond en materia d¢:
hipoteca 1s especialidad,no solamente sn ocuanto al inmusdin
sino también en ouanto a su monto,

Son doe prinoiplos;la sapscialidad ruopoetaj
al inmusble hipotscado y la especialided refersnte al aré-!
dite gumttdo.Thbos eatin consgrades en el artfoulo 3108 J

o _ . ]
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al dupon-r;-xo pueds constituiras hipoteca riho nobref co-
sas inmusbles,sspecial y expresaments dsterminadas,por una'
suse de dinero tambidn cierta y datsrminada®,

6i no fuera as{,nadie comprar{a wn inmuebles
o 8l le hiolooo,habrfa ds serle a un pregio muy rasduelido,pos
temor de verse deapojado sn virtud de una agoién sjscutoria
de hipotseos,-Los prestanistas no prestarfan ¢ prestar{an en
oondi ciones muy onerosas,pues ignorarfan hasta que mon to gp'
té comprometide en una garantf{a la finoa que ss afmota por
1a hipobaca,

Kl 0ddigo de Napoledn sanciond ia eapeciali~
dad,en cuanto a las )ipotscas convencionales,perc para Ia-"
judiciales y legales,sstablecid 1a generalidad.~El saonomig
ta Cowds,a ests rsspsote dtoo;'ncugruo!dananta,;l 0ddsgo Cf
vil Ba consagrado un numero considerabls de exoepcionss res
psoto a 1a especialidad;ea da lamentar qus no haya sxcluide
on absoluto las hipotecas generalss qus pesan snormexente
sobre el oredito ds los deudorss (no obstante el racurse de
1a redugoidn) y multiplioan les oargas rsales de tal modo
que llegan a dificultar la transformacion ds la propledad®,
Es un resabio de la 1lsginlacién romana,que no as precoupa-
ba ni de la seguridad de las transaccidnss ni ds los doroi
ches ds los terveros. '

Los paises qus ss inspiran en la legislacidn
francess,han modificade su régimen hipotecario,sancionando
la sspegialidad tal come 1o hace sl Dr.Valas Sarfisld.-En
Italias y Bélgics se ha egislado considerando este prinei-
pio.

R oédigo aivil alemén,sintesis del derecho
getmani oo, reconcoe Unioanente la especialidad de 1a hipote-
os,prinsipio que respande a las necesidades soondémicas que

sliempre ban de ser lx base ds 1a legislacién aivil,ouya o
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voluoién es indispeneable para adaptarse n los demds progrg
809 soondmicos y saxtiamss sociales.

B)=00ONTRACTUALIDAD.~El Dr.Viles Barfield apmrtandose de su
m&clo,la Iogulaoign !rmoeaa.rechaaa lah kiposeos legal,
entablecida ds pleno deraegho por la ¥yey sin ninguna num.'dog1
tacidn de voluniad,sea del aocresdor o del deﬂdor.-Oonsagrn*
on el artfoule 3115 edlo la hipoteca convenoional,sanoiemay
do as{ un notabls adslanto aobre la mayor{a de los oédigon;
vigentes asntonces,oon un conoepto clarisimo de las necesidg
des escondmicas y una indspsndencia clent{fica qus 1¢ honra,
La bipoteca es un instrumento de orsdito y no un medic de
proteccidn,

Kl origen ds )a hipotaca legal 10 snooptrant
en sl derscho romane an que seguin Nagusantius llegd a oond
tarse hasta 38.eausas.~Las lsgisincionss modernas,que ne 1a
han suprimido en su totalidad,sin embargoe la han reducide.~
E1 objetivo de esta clase de hipoteca antiegcndmica ¢s la
proteccidn de inoapaces logach;dc la mujer sobre los bis-
nes de su marido,ds Joz menores y ds los intsrdictos aobre
108 da sus tutores o curadozres.-1os sostenedores de sate
sistems afirman que s necssario protejer al husrfanc,al dg
mente,a 1a mujer canada conira los abusos de sus represen~
tantss,~A8i lesostiens un distinguldo juriconsulto come Trg
plonge

Gonatituye una proteccion dudodea,en ousnte
a ls mujer oasada,pues desaparoco¥ai el marido no posss big
nes rafoss;haciendo firmar cempronisos dirsotos por su muje
& bi;n nediente subrogacionss y renuncias de la hipoteca by
oha por la mujer a favor dg¢ los aoresdores del maride.-De
sste M0d0 se hace fiotioia la garantia. |

Ademis,las condicionss scoiales han evolusip

nado.~La mujer,dsbe ser considerads civil y polf{tissmante
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igual al hombre,ya no hay rasén alguna para mantsner dispo-
sicionse sbsurdas que consagrs una inferioridad que no exii,
ts para la mujer.~}a casada,adninistrars sus bienes y sola-
Bente en 8l ofso &o daxr poder rsvogable 4 au marido sste tw
drd la sdministrecidn de todos 1os bienss de la eociedad on
yugal.

La protesoidén que sousrda la ley mediante la
hijpoteca legal, ne companass 163 perjuiocios que causa para A
la facilidad de las opsraciones de orédito mobre inmiebles,.
Forsassments,los terceros que s¢ sncusntran en la inoerti-
dusbre reapecto d la situscidén de ila finoa de sus doudoroi
exijen un intexés superiez por sar mayor la prima del segu~
20 que requiersn dada lz falts de gurantfa para su pxistalé
Por eso e5 que las legislacienes avansadas transforman su
régimon hipotssazio,suprimiendo 1a hipodddos legal o sdedp
dola de una pudlicidad tal,que resulta fdcil au conecimien-
te por parte de tarcaros.-Be pias acepiadle el régimen de ‘
auestre oddige por adaptarse msjor a las necssidades egond-
mieas. ‘
G)~PUBLIOIDAD.~El aistema hipotecarie organisade por el Of_
dzje oxige eoﬁ slemante fundamental la publiocidad,apartane
dose del régimen de la propiedad que obsdecs a 1a olandest)
nidsed.~Oonestituys una incongrusncia maniféasta,el asegurar
la pubi&otdad de 1a desmenbracién del dominio (hipoteca) dg
jande an la penumbre sl resto de los derechos resales,

Segin dispone nuestro cddigo oivil,la hipety
o8 queda conatituf{de entre las partes desde el momento an
qus e¢ ha ptorgado la sseritura que exige e artfoulo 3138
perc no pusde opornarss a %arcsros hasta tanto no hava si-
do insoxipia.

iQué axtensidn tiene este principioliNo se
admite otro medie de cenccer ia hipoteca qus la inaoripeid:
81 hey I tiene cenccimianto de una hipotsca constituida 8o
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bze un imusble I que no se insoribe y majfiana lo adquiers i
puede alegar ignoramcia de tal gravamenl-lLa solucidn que nes
dé el codige no es previso ni clara,

X} artfoulo 3135 a este reapscto eatatuye ﬁ
"La constisueién de 1ls hAipotsea no perjudioa a teroeros,si-
20 ousnde se ha hecho piblice,por su insoripcidn an lom reg
glstros tenidos a eres sfecto,.~Paro las partes ooatratanton'
sus heredaros y 108 que han intervenido asn ¢l acte,oomo sl
esoribano y teetigos no pusden prevalexse del defeoto ds 1
inecripoidn y respsoto de ellos,la bipoteoa conatitufda por
ssoritura publica se comsidera registrada®,

La seguridsd de las transacciones sxigfaotra
dootring.~Un teatige que hoy interviens "oy una hipotecalea~
bré 8 afios despuds ai avn subsistel.-La soluoién no es ang{
tada,~La hipotecs solamants debs considerarse conatitufda
ousndo se ha Recho la inscripoidn,emcepéuadas laa partes
SoRtratantes Yy sus mucesOres universalss,~La ley pruasisna
do 1873 er mis sbsolusa y deglara que la hipotaoa Ae onto=
blece por laf inscripedién en los registroe,

Fuestro regimen ds publicidad de la hipotecs
presenta una disposicién que es objete ds fundsdas or{tiocas
;ee ls que gonsagra,lsa retrcacotividad de lac incripoiones
hipotecarias 1o que implioca un madio fAoil de burlarss de
los derecheos ds los acrsedores,

La hiposbca no insoripta no tisne valor res-
pecio de terosros;paro si lo es dentro de los asis dAfas doi
oto!gaulunto ds la esoritura tisne efeotoc ratroactivo a la
fecha de este,se considera on virtsd de una ficeidn legal
que ia insoripeién ha tenido lugar eeis dfae antes.-Inscrip
ta después de transourrido ase témmino,produce sus efeotos

gontra terceres dasde sl dfa ds la insoripoidn.

Aqui o) 06digo Divil estd inapirado en el
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Tdicto de Opibexrt ds 1673,sn la Novieima Recopilncién y en
sl 0didgo de luisiana de 1824,dando un medie fAcil de hager
ilusoria lagarant{a con que sl oddigoe ha pretendide rodear
al gravamen de la hipotaca.

Bl capitalista investigara,por el medlo qus
l1s missa ley ls acusrda-sl rsiistro ds hipoteca=si un inmug
ble determinado acporta un gravamen ds hipoteca.«~Se le ine
formara que tal propisdad rals esta o no aravada’oan este
dereoho real.

81 el informe que se ls suministra es faverg
ble,facilitazd el dinero en preédtamo o adquirirs sl inmuebls
y después de eotorgar la sesoritura de hipotsoa en su caso, hp
rd insoribir au t{tulo.-Psro pueds ser gus al dfa siguiente
otre sorssdor hipotecario de fecha anterior (des o tres dj
as) en confabulacidn con sl deuder,inscriba con poateriori-
dad su t{tulo y sn virtud dai efecto retroactivo,ssra prefg
ridoc al nie,aunque posterior en su fecha de otorgamienio,h}
80 inseribir primero.

Ls ley consagra en ssta forma una ventaja, R
ra ¢l acre=dor naegligante y un perjuicio para sl dilegente,
que a pesar de haber cumplido oon todas las presoxipoionee
legales;pierde sus derachos a consecgusncia de la resroacti~
vidad conesgradsa,retroagtividad que es nsossario que d.ﬁlp.
paresca para fsoilitar la nmovilizaoidn del creadito roal.;
La hipoteca debe producir efectos dssds sl dfa de au 1naoi1
pcidn sin averiguar la fecha de su otorgamionto,
Transourrido el términc de seis dfias,sstably

L

cido por el articulo 3149 len qué situsoién se enouentran
l1as inmoripciores nque ss efectuan oon posterioridad? X1 od
d1go dispone en ) artfoulo 3834 que *.....las insaripoio~
nes del mismo afa conomrren a prorata® aclarando as{ el oop

cepto del 3141 qus emtatuye:*Si sl escoribane eriginario de
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ia oblizacidn hipotscaria remitiene sl instrumento qus oone
tiene la hipotecs para que ss tome rasdn,sl oficial anota~
dor debe tomar rasin ds ella en el término de 24 horesjseia
de ninglin valor toda otra toma de razdn de hipoteca sobre d
nisnmo inmieble hecho 8n o]l tiempo interxedic ds las 34 hora
que no ha queridc deoir que si una insoripoion ss efsaotda
dentre da 34 horas,la prioridad del registro no tendra vals
slgune ocomo cavea de prafersencia respeocto de la hipoteca i
aipta postariormente,

Ls prioridad nus dispone nusastro 0ddige para
lae hipotecas ne incoriptas dentro de las misman 24 horas,
no ¢s sl orden an que as regiatran sino en Bealidad por el
de las fechas ds las inscripolones,desds que las que ae reg
1ican dentro del mismo dfa gonourren s prorrata,

El 00dige Alsman que consagra la dootrina de
la ley pruslana de 1873,dispona qus ol orden de prafersnoia
entre diterentes hipotegas depende del orden ds insoripoio.-
nes y el da eétas depende del orden sn el cual los pedidos
son presentacds gl *Grundbuchrichter®,y si varias insorip-
ciones llevan la misma facha son preferidas segun 8l ‘xango
aue ogupsn sn el rsgistro,

La ventaja que nos ofrece el aistema alemam
ss bk do estimular 1a diligenoia en sfectuar la insoripoién
castigando a 108 no dilijentes.-Ssgin nuestra lgniel dili-
jents y 8l negligente deben aonburrir 8 prorata,exponllndé
al primero a sufrir las oonsacusnciss de un orédite sxoes}
w0 del sezundo.~El error y sl frauds qus aducen an apoye
del nistema ds ﬁapoieén que &8 el nuestiro,ss un argumentoe
ds tan pooo valor que Baudry Lacantinniers ni aiquiere se
preocupa ds rafutar,

%l orden ds pressntacion de las solioitudes

sa deternina ficilments per ol 1ibro Diarioc,donde ae ano-
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tan a medids jus se prasentan.=Fates ordmm determina &l 8bl
registro, '

Nuestro leginlador al estableosr la publicid
dad de la hipoteca,inourrié en una contradiooidn,al hacer
esa publigidad demasiada oculta,osni podrismos llarmarla
clandestina,pues dispons sn sl artfoulo 3146 quoﬁ'!l ofici-
al encargado de las hipotegas no dabs dar sine por_orxdem d§
Jues certiricado ,de las hipotecas registrdiipe o de qus de-
terninado inmuaedble sste libre de gravamen,”. |

El comercio honseto y ol inter’es bien entep
dido de la ¢olecgtividad nada rusde sufttr,faollitando sl a-
coeso de los registros al publico.~La mala fe y el fraude
pusden obtener ventaja con la oculfaoién y las {rabas opues
tas al conooimienio fAcil de las anotaciones de los regise
troe.,~Para un propietario que procodohonnadanonto,ninauna'
doavo;:tua puede implicarle sl conocimiento piblioo ve los
asientos del Reyistro ds Hipotsegas.~Xl aotc de jurisdioccién
graciosa qde implica la disposicidn del 0Sdigo Oivil origi-
na por sl contrario,el consiguiente gasto y psrdida de tio&
po que redunda sn perjucio del propletarie,

Zs indispenasbls que la publicidad de la hi-
potsca sea un hegho, '

La ley orginioa de los Tribunalee,de 1881,de
acuerde con el Q3digo Oivil,sxigia para la obtencidn de leos
datos del registro un deorsto judiociafl.-los inconvenientes
eran tales que la de 1888 modifiod eats &1sposicidn.autu-
blagiemdp en ol artf{culo 289 que:*No as expendirin certifi-
cados sine por mandamiento judigial y oon oitacién de parte
81 las hubiere,o de Ministerio Fiscal,en su defeoto;p bien
8 pstioidn esorita de un esoribanc de registroe para los gej,
tratos qua ants 61 &e otspguen®.-La reforma s un poco mds

AEplia pero reviste el ocardscter de inconstitucolionalidad puJ

|
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ss viene a modificar el 0ddigo Givil.~Ademés sancionaba un
abeurdo,sl esoribano pusds padir dirl;taucntn al Registre
1o datos que necesita Aobre un inmueble pere sl propletarie
de sae inmueble no pueds obtener un certifioado sin reque-
rir al correspondisnte mandamiente jucielal. '

A oste respscot dacfa el Dr.Wilmart en un ip
teresante artfoulo publicado en la Revista Jiridica y ds
Oiencias Beciales:’Los inwuebles estdn ahf a la vieta de 17%
dos,inepirando confianze en la posheidn de la fortuna de
sue possedoren.~Xatoa los nuedsh haosar sonar alto como que
no llevan un letrero de las cargas & inhibloiones que los £
afsotan,..y como 6l rsgistro no es pﬁhlico,al poseedor sabe
nue qucdarin ssorstas asas cargas.-Ko temen sus poassdorsa,
pozjue el pibltoe no pueds convoar 16 que hay debajo de esas
apariencias®,

Ladisposioidn de nusstro Gédigo Civil recong
Gs gomo evigen,ls Oédula pars Amdxica del 25 de Satiemdre 4
ds 1803,.~Histérioamante an axplica por haber nacido sn una
40008 an que se orsf{s mds convenients 1a conservacién del
rango de las clasas aristocrdticas que dar satisfascoion a 1
1as nscesidadss acondmionn sooieles.-Ne cenvenfs a la nobly
%a gargada ds deudas,que su estado de forsuna quedara librg
de sl concoimiente piblico.~Al respsoto s interesante ver
el Testamento Polftico de Colbart en sl que se ex~lios la
causs del fracasa de su edicto de 1673,~Igual motivo hise
fracasar las pregadtioss de 1539,1558 § 1713,puss nsgin nos
dicg_LLoront y Pantoja "la noblesa acostusnbrada a vincular-
10 todo,ten{a también winculado a su faver sl deregho de ‘
contraer todae las deudas posibles nobre las poces fincas
que tenfan lidbres”,

81 asi se explican estas disposiciones an

aquellss remotas épocas,sotusiments mon tan arcafoas que dg
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Men desaparacer Y su supervivenoia en nueatrs lagislacidn
viene a robostecer nuestiro argumento de la nacesidad de que
lae leyes svolusionen,adaptandose s las necesidades soondmg
cas,bass (s todo desarrolle social .~El Qﬁdt;o rrunain,el 8
talisno,ete, shan reacolonado y oataﬁloﬁido una real publtoi
dad que,sin smbargo,respscto ds Franclia,Fremon oritiaa,puos'
dioe que lus registros deberf{an eatar a disponsioidn del pie
blico,sin necasidad de solicitarlo del “gonasrvatsur®, '

Ee taxbidp motivo de orftioca la dispoaicidn
de nusstro o0digo que satablece qus *la hipotsca reyistrada
conserva los derschos del acrsador sobrs el inmueble hipotg
0ado por el términc de dies afion si antes no as renovara’®
(artfoulo 3151).-~Dejando de lado la disousidn jurfdioa que
ha originado ls redagoidn dn este artioulo,debencs manifes~
tar que la existsncia de un plaso ds persmpiion obedsoce al
sistema ds registros respscto a la propiedad inmobiliaria.

En squelles palses qus sigusn a ia leglela-
oién frsnoess,ss decir,que loa registros son pcrsonalos,o§
necesario la renovacidn periddiom de la insoripeidn,por una
rasdn practiom,desde que los datos relativos a un miemo ine
nushle estan dispersos en una serie de volimenss.-Asi 1a 1ﬁ
veutigacign se raducs a un peridde detarminado.-Entrs nose-
tros dies afios, ' l

Algunos pafses somo Bdlgioa,qus querido Aw-
primirla,se han visto on la nedesidad de velverio a establg
oer,oon un plasc suficentements amplio (15 aflos );llagande
en {talta hasta 30aflos.

El hecho ds qus a los 10 aBos la hipoteca ya
no preduse efeato hace que,s pesar ds haberss oumplide oon
la obligacidn,no se solieita 1a radiacidn de los regiatres
& fin de ewitar gastos o bisn por negligencia,dejando que

la accién del tiempe produsea sus efsgton.-Besson estima en.
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Franois s 50% el nimero de las hipotesas que se extingue y
ouyes intersesados no solighten la radimoidn.
Los que tienen eatablecido el siatema de los
registres realed,an 108 que cada inmusble tiene una hoja qus

werca con prscisidn su sstado,ha desaparsgido la lnaoripcfoﬁ

1

decenal ,subsistiendo hasta tanto haya sido cencslada. |

La ranovacién a®mstituys un inconveniente PR |
Te 16s prestamos = largo plaso.-Ouanto mayor ss al tismpo
més suave serd la cucta de amortisacion,loqus tiens sspescial
importanoia para el credito agr{cola,

X1 qus nolicita un pra#stamo hipotecario para
obtener capitales nagesarion para hagsar produclr su aotivie
dad,requiere un »laso lo mad extsnso posible,que le psrmita
cubttr cdmodements sua obligaciones oon au producido.-Si sl
deudor hipotecario tisne un large plazo para aolventai Ru g
gravamen, os indudsble que 1s sera mis fécil liberar su fine
¢a,desde qus 1a anualidad 69 wAs reduoida pussto que la am.
mortizacidn se distribuys sn un numero mayor de afios, '

Rl Banoo Hipotscario Maoional,autorixado por
su carta Srganica,acusrda préstamos en hipoteca a pagar en
33 sfios.modificando as{ el plaso estipulado en el Cddigo Of
vil.=0cn un servicio de 7% (14 smortizacidn maa 6% interés)
oubre en 33 afics,un capltal obtenido an prestame con garan-
t{a bipotecaria.~Las demds instituciones de ordédito territg
rial, sl desan aobrdarlo a plasos mayores ds 10 afios deben
acudir a combinaciones eapecliales,entorpeciende asu moviling
ciég.-Todn iniciativa privada para el dssarrollo de eslo
arddito se ve limitada.

R)~CARACTER ACCEKSORIO DE LA HIPOTECA.~lLa hipoteca en el sis
tena glgente ea scoesoria de un orddito,ds un dersche ds o-
bligacidn,que ne pusde ssr cedido sino con el crédito &l

sual socede.-I1 ideal en ssta materia,es qus sl prestamists
pusda 9n cualquier momente,disponer da su gapital por el
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simple endoso del dosuments que justifica mu dereaho.

Las formalidades smbarasosas ds la cesiln di
oréditos a qua ne halla somatida la hipoteca por nuestra
ley,astan refildas con la rapides de las transacocionss y el
sepfritu ds 12 énoca.

D))BARX HIPOTICARIO NACIONAL.elLas necesidades scgonomioas,
fusron tan apremisntes que mn 51 aflo 1886 se tuvo (ue oreal
ol Banco Hipoteoario Nagional ,desatinade a facilitar la mo-
vilizacidn del crddito rsal.-Nalos mapejos,trajieron como
consecuencia resultados doloioaoa,que cons tituyen paginas
sombr{as ds nuestrs historia finanoiera.

Il cardoter dsl Banco Hipotecario Nacional
83 o8l ds intermsdiario;acusrdm orédito con garantf{a hipote_
oaria en condicionss ventajosss,entrgando no dinero en efeg
tivo sino cédulas .jue luego se negacian sn la plaza,

Estas c4dulan,tiensn una garantia sdlida
cofstitufda por la propiedad rals,siempre que la inetitue
cidn bancariaemisora 1imite su ciroulacidn a un porcentaje
prudencial afectante de parte desl valor de los inmuebles
gravados,

El defacto ds nuestras adminiatraciones de
épocas dolorosas Tus mefgnazr & 10s bienes territoriales va-
iores sxcesivos,consecusncia de una desenirenada eshecula-
oidn, acordando oréditc sobrs dicha base.-Los deudores no 6
cumpliercn c¢on sus compromisos y al ejecutarle los inmuse
bles pars hacer sfectivas las garantfas,reaultd que su pio_
duoido sra ixferier al importe de lor gravamenss Jue s0poOY-
tab;n.-ll reenboliso de las gédulas #4 hiso imposible y de ‘
811f,1a afticil situacidn del banco,motivada por una dminig
tracién imprevisers qus genducia al pafs a la bangareots.

El sistema d# nuestro Banoo Ripotecwrio ofrg

96 l1a ventaja de que el aorador hipetecario,que es el que




posse las cédulas smitidae por esta inatitucidn,pusde reou-
perar sus capitales en cualqulier instante,mxiiente su nego-
glacidn,peroibiendo con puntualidad sl importe de aus aupo;
nes.-Para el dsuder,tisne la veniaja ds obtener orsdite a
un tipo de interds reduoido y ademds 1a fabilidad de libe-

rar’ §redualments ds su obligacidn,mediante sl ingenioso sig
tema de lz amortizacion acumulativa durante un large plaso,
mayor qus el establecido por el 00dggo Sivil para las dedas
operaciones hipotsoarias,

El Banoo »Sle percide una comisidn del 1% qu
va reduclendoss,para atendsr s los yastos aminlatrativos.-
Es indudable nue si fusra una inetitucidn privada las ocondi
ciones no podrian ser tan favorables para loe deudoraes,pues
sxigir{a un bensfigio que el Banco Hipotsoarie Nacional ne
persigus;ademss la situacidn de los acresdorss nunca gosa=
r{a de la wisma garantfa que la tiene actualments,

Para acordar el prestamo el Banco exige que
el tf{tulo de dominio estéd libre ds todoc vicio o dfecto leg
gal,pudiendo exigir si lo cres oconvenjente la posesién ooﬁ-
tinvada durants 30 aﬁou.-tquf apareos sl t gmor de que el -
futureo deudor hipotecario no sea 8l propietario raal de la
fibca que va gravar,haciendo ficticia 1a garant{a constitiy
da por lamisma,-Un régimen inmobiliario perfsoto,hublers e
liminado esta pioooupaoién oonsagrada an eu cardta ortiniai

Para svitar las sspeculagiones se prsécribe
que nunos 82 podrd agordar prestamos mayprss de la mitad d
del valor del bien rask resultante Je la tasacidon practioa
da pér sl Banao por ousnta dal interesado.

Bay minucioesas otras disposiociones,que neo
corssponds enirar a coasiderar,por no ser é#ate un estudie
especial de la institucidn;hatiendose hecha sata breve rasg

fia solanagtl para dejar consiancia de que axiste ya un 6lo-
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monto de movilizmoidn ds orédito real,que ha dade busnos rg
sulfmdos cuande tenfa una horada & inteligente administra-
cidn.~Len gondiciones ventajosas que ofrece han hech® que
las sucseivas amisiones ds céddulas resultaran simmpre inau-
ficientes,debisndose nagar cradito a numerosos snlicitantoij

A pesar de aate resultado,oorresponds hacer
meneidn,de 1us es indispensable acordar el credito real,no
scbre labass unica de lagarantf{s sinoc también sobrs la de
la agtividad a4 nqus al dsddor piensa dedicar les cppitaloes,
obtonidos.~81 asi s hublera heche,numerocsas ojsoucionss hi
potecarias llevadas a cabo en 3a actualidad se hubleran ev}
tadoe~1la ¢risisactual no hubisra aido quisss tan profunda,
puss proviene en parts del abuso del orddito hipotecarie
para consumes lmproduotiven,que haofa imposible obtener re-
oureos pars cubriz 1os ssrvigics, tanto mAs,cuanto 88 pro-
dujo una restricoidn en 108 negocion.-Ademds ests oréditc
con destino improductive rsdunda =n pariusldild de los que ds
ssan dssarrcllar aus actividades paro ocaregsn de capitales
suficisntes,pues cuando sa dirij{an al Baneo Hipotecario se
encontraron com #l agotamiento des las omisiones da las oée
dulas autorizadas nor sl Gobierne, ) |

X1 Banco Bipotecario Necional oumplird opme
pletamante son eu finalidad,el dfa en que su consejo de ad-
minfetracién remusliva no otorgar orsdite sino a 10s qus jus
tifioan la inversidn que han ds dar a loe capitales vbteni-
dos,rechasande #in consideragiton alguna,las inversiones fag
tuogan ¢ inmproductivas,.

)-FONF!¢UEN"IA8 DEL REGIMEN DE LA PROPIEDAD PARA XL DE LA
HIPOTE“A.-Adeuaa ds los inconvenisentes snunciados en el o-
xamen or{tico de nusstro régimen hipotecario,surzen los
provenientes del de la propiedad ralx,con sl cusl estd inty

manente ligeodo,desds que 1z hipeteoa se consiituys zobre
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1z propiedad inmueble.~Esto hace sun mas impreagindibdle la ro-
forma de nueatro ﬂgdigo 0ivil a £in de adaptarlo a las no;
cessidades prssentes ds acusrdo acon loes principios més avana
sades ds las legislaciones progresistas, ‘

La clandastinidad do la propiedad,hace ilu~
soria la garantfa del acrsedor hipoisgario.-Una persona que
acuerda un cradito real qus hace inscribir au derecho,no pg
see la oartesa de que estos no han de nusdar anulados por
algin vicio de la propiedad.-Es indispensable para la vali-
des de 1a hipoteca qus haya aido consentida por a1 duefio de
la finoa icdmo 8l aorsedor conccsra sl verdadero duefio de
una propisdad terrdtorial? el sxamen del titulo es insufie
ciante,hay nulidades ocul tas que al revelarse gaosn donapis
reger la propisdad y los darschos reales constitufldos wokms
1a misma,inolufdo el de hipoteca.

Por otrs parte sl inmueble pueds eatar grava
do por un derecho de usufruoto o un arrendamjiento s mas lag
g9 plazo que la hipodtsca .~Esto no haos dasaparecex latota
1idad de la garantfa del acresdor hipotecaric,pero la redus
68.-Il valor venal dal inmueble &5 menor que &l calculado
parﬁ scordar el prestano,sn qus se considerd el maximo de
su potsnoinlidad escondmica.-54 no cumpls el deudeért ,el a~-
oTesdor verd peligrar su oapital,por sl preaio menor a que
pusde venderes 91 inmusble que soporta este gravameh noé 0=
nogido en 91 momsnto de conetituirse la hipotsca. |

La prima del segure,ocomprandids dentro del
intg;iu,auncnta,dirtaultando la posibilided de liberarse de
la carga qus afscta una propliedad.

Un interés slevado ¥y un plazo reduscide haoem
qus ¢] serviale ses axgeslivo y no pusda ser gubkierte por e}
deudor,nus ve que sus esfuarsoe xism san ssteriles y au ag_

tividad ne sufiocaitemente productiva.
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La lsgislaoidn inopirindoes qnﬂprinoipios o
condmices,dsbe por 1o tanto,satablecer un buen rdgimen oivil
inmobiliario y como gorolarie,sabias disnveiocliones respsote
la hipotecarie,para us ol asrviole asea reducido (disminu-
sifn dsl interéds,por roduccién ds la prima ds wegure y sum
mento dal tirmino para la amortisacidn) permitiende al dew-
dor rdimir au finoa da todo gravamen,ciempre qusestas dlsp.g
sicionesn legalen pravisoras coxrespondan a nixh!nnxri;tlll
una buens sducacidn scondmica ds los habitantes de un pals
bass ineludible de toda progpsridad y grandesa de las naoip
nes.

%1 uao del or4dito real para obisner raoure
808 1us aon invartidos sn goneumos factuounos @ improduoti;
vos,an vazs d9 dedigarlo A la explotacidn dal susle ¢ ds 153
industrias en jeneral,ss da un resuliado desaatroan.«Xa in-
dispensable que 9stos canitalss sean invertides en abtividl
des fructiferas,para poder con los reéditos de las mismas
cubrixr 1as okligacionss contrafdas y obtensr un superavit
que aorsgianta sl patrimonco partioular y al de la Kacidn,
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SIGTEMAS DE PUBLICIDAD.
La publicidad en la oryanizacidn de la pro-
pliedad parads obedecar a cusstiones de raza.~Mieniras quo. l
la letins adopAta sl sistems de la olandsatiﬁidad,la goTRa=
nios y sajona consagra al de la publiocldad.~Parace manitosi
tarse an aste caso el antagonismo de las dos grnndaarazaa,'
antegonlamo ques ha promovido rudas luchas para Bes;urar la
hegemon{s de una de ella acbre la otra.
Nr.Lson Stivant en un sstudio intexssants sp
bre la "Propisté Fonclavse® indica la diferencia dundamsntal

exintente antre ambos siatemas mediante un ingeniceo esque-

|
1

Ra.
Trazadas dos 1l{neas paralelas para ambos reg
ginenes,12 auperior indica el dominio del Estado,la inferic
el de los particulares.~Xn sl aistema rorano,adoptado por
Trancia,sals 12 propiedad de un sxtremo da la l{nea superia
ysndo a la infsrier,es deolir,dsl dominic del Bstadec pasa al
de los particularsa,—Este primer propietaric 1o snajsna a a
un segundo,énte a un tercero y asi sucesivamente sin que P2
rs nade intarvenga sl Bstsdo.~%uando al Ullimo adquirente
dessa avémiguar ls bondad de su ${tulo debs examinar la se-
rie de transmisiones anteriorss a su adquisicidn para remog
tarse hasta sl Xstado,de cuyc dominio originariamente ha

98lido.~Ea sl siguiente esjuema:
. _ Doninic dsl Estado

-] -“JQ - ]
%...ll‘ll{?....'.‘.l?‘.l..".Ia

Dominio de lo= particuiares

Por sl contrario,en el aistesa yermanico,la

propiedad sale del domnlo el Estado ysnde al particular,pg
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ro osts primer adiquirsnte al vendsrla a un segundo ocomprader
debs tranaferir la propiedad al Zstado qus efeotus su entre
g8 &l wegundo comprador,qus la recibe dsl EKatado como el ia
hubleras comprado dirsctamente ds €l.-En las sucesivas an;:ﬁt
jenaciones tiane que raalisarse opsraclones zdéntlaua.-xll

ssquena 58 el sjizuliente:
Dominio del sstadc,

o e \30

Dominio particulier,

Rasulta sﬂidonto ia suparkgidad dsl liamado
sigtema alemdn sobra al francea,desce qus establsos una se-~
guridad absoluta para la propisdad transmitidsf;mientras qu§
o1 sste Ultimo as debe volvar 2 los oxigenss que se pisrden
onn Turopa sh la noohs do los tismpon.~Esto e’ olarto que se
salva mediante la presorincién,pere min durante el lergo
plago que 2 2sta sfecto establece 1a lay,puads producirse
una serie de transmisiones suceptiblas de acelones reimipaj
catorias por vicios ocultos,

A dos tipos fundanentalsa,es faotible redu-
gir los diltiptos nixisloa de regimtros adeptados nor las .

legislaczionentlox nexsonales ¥y lois realen,~Es decir,lleva-~

dos por paracnas ¢ por inmwusblen,-Kl derscho f#ancés y sus
derivados 4a han dseoididod por losprimercs;las nacionas que
siguen los piincipies germanioos han establecido los segup
dos.~La ley francesa dsspuds ds la reforma de 1888,1a ley
pruaiana d49 1873 y sl Aoia de Torrens de 186l eon ios tres
oj;uploa clasinos de la oxganizaeidn ds lox registren,y de
ben aser estuiiados en todna aus detalles,
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Sonatituysndo sl dsrache francds,la fusnte
que ha servidn de inspiracidn a un gran nimerc de %4digos
coxrasponde haoar una Wreve rassfia histdrioa de sus antace-
dentes,anten de antrar an el emsmen orf{tico dssus dispoaié
.aioneq,an la parte relativa sl reégimen civil inmobiliario,

L.=ANTECZDENTES HISTORINOS,
A)~DPERIODO ANTERIOR AL FEUDALISMO.-A pewar de la invasidn
de los barbaros,en la Galia se mantuvo sl darsghe romano in
troducido por al 00digo de Teodosio,sn virtud del prinoipie
de la personalidad de las leyes,msdiants sl cual,cada une
ara jusgado sagin la ley del pafs de origen,

Loz raeyes germanioos hicleron compilar oddi-
£9%,consagrando 1os principics saxminisSRx rOWanos DATA sus
subditos galo-romanocs,

© Bn materia de transminidn inmobiliaria se ma
mantuvo la "insinuacidn® dal derache romano,ds que hemos hg
blado a} comsnsar anste eatudlie,como lo ookprueba une sarie
de dogumentos da aguella Apooa,consercados hasta nuestros
d{as en varias xacopilaqgiones,

En cuanto a 1os pusblos invaaores se regian
por loa principios del derecho germanigo,da agusrdo ¢on su
procsdancia,setablecisndo formas Rolemnss para la itranamie
sidn da la propledad,que se reslisaba ante un Stribunal po;
pular del lugar {thing) oompussto ds los hombrea libres .
(raoitnbourgu) Terldeantes en la oircunsoripcién,con ia pre~
senciz del representants de la aktoridad rsal.~La aaanbloa‘
56 reun{a em un lugar eapecislmente dsstinado a ess fin y
baje ls presidencia de un jefe electc (thingéman).-La cere-

rmonis,solemne.~Las partes contratantes concurrfan a la Asq&
blea y despuén de haber sido interpelados por sl fhingmen,




sl vandsder afirmebs en alta vos ou intaneidn da transferiy
ia propisdad do su bien rafs,sfectuando ia tradicidn simbd~
licajein perjuicio de au realizsoion matarial ante tastigei

Eata publicidad no implicaba de ningin medo
la insecidn de proteier a los intersses de terceros,sino
que respondfa a la erganizncidn de 1a propisdad dentro de
1as colectividadas gsrmanicas,

B)=REGINEN FIUDAL.-El rdziman de ls propledad sn la épvoa
del feudalismo,difiare notabliensnts de los anteriores,ocarag
terisandona por el oonoepto de sobsranf{a musociado al de la
posenidn de una poroidn del territorio,

La gomunidad d& honbres libres ha »ido reem
plagada nor el sefior feudal,us ejerce un derecho us 'ausoﬁ
ranfa® sobre la tiexra de sus vaarllos.=No hay propiedad qi
ne pomasidn,us no pusde gambiarss ain Ql conasntimiento dl
seflor feudal,mediants una serie ds manifestaciones publiocas
y csrsmonias solemnss daaoriptas con wmuchos detalles por Bg
utgiller y que tanfa por finalidad sxpresar la sumisidn ale
ssfior faudal y ol ejsroicio del dersoho de soberania que le
sorreapondia a ents,

¥o se perasguia sn estos actos publicos,nin-
guna precoupacidén dsles interssas de tergeros,que rsoién on
#l 8iglo XIII comiensan a sex objeto de cierte atencidn.~Du
Noulin hadbla de un ragistro para la inmsoripoidn de las tiqg
fersnciae y en las provinoias del Xsts ninguna transmisién
de bienes rafces fud viAlida sinoc ara aprobada por al "ding
hof® ¢ inpscripta an 21 "piothocnl?,

' Los texton leglialativos de la 8p00A JOMPRUS~
ban estas afirmacionan,jus s9 rafisre a la formalidad aelqi
ne llamsds %snaaisinement® qus dessmpefid un rol importante
y diterents Jue 41 tanido hasta sntononse,

El amparador Rodolfe,en junio des 1384,ordena
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dicha formalidad pars svitar el fraude y salvugg:;nr les ip
toresss de t2vgaros,y ne para proolamar Joa derechus del ag
fior feudal,~Evitar 1l6s fraudea inharsntes a la clandestini-
dad tal es o) ohjeto de 12 publisidad an la franaferancia ‘
de 1a propiedad raiz,

Rata transformacidn no tuve gsneral,cayd o
olvido excsptuado en el Norte de Franois y en Bslgica,rogig
nas de un comarglo myy activo. j
0)~"NANTISSEMENT".~La publicidad de ls transfersncia de la
prépiadad raiz e sl Norts de Francia y en Balgica as orga_
nizd oon 4l nonbre ds "nantisssment®,comprandiendose ani,al
conjunto de sclemnidades requscidas para la pcrfsooién del
tranpase dsl dominio y constitucidn de los derechos reales,

REuts formalidad gomprends suceaivamente dos
acton distintos.=-I1 "devest® © "desheritance® por sl oual
8l enajsnants entrega ficilciamente su propiedad al jues;sl
*vest® o "sdheritence¥,por el gual,la justicia inviate al
comprador de eu calidad de nrepletarin ,=La conturbre exie
g{a da swkas partes una declarscidn detallada de ia natuxib
18gs,ni tuacidn,l{mitas y contenido de las propiedades gome
prendidas an la anajensacidn. .

La solemnidad ds la investidurm del oaracter
de propistario no #s suficlente para conferir al adquirsnta
ol baneficio del *nantisssment®,nscesitabasa ademas que el
acta d2 la oparacidn fuera registrada en loa libroa ds la
juatliaia tarritorial,

Enteragistco fud obligatoric 80 pena ds nue
1iddd;hab{a sido ordenado sn varios edsctos y reglauuatoa;
Eran publicos y sus enoargades debfsn coxunicar a quienes
le scligitaran todos loa informes que a la propisdud zais
89 relscionaran,

Fua obligatoric no solamente purs los actos

translativos de la nropiedad rafz sino tambidn paxa 1os ¢e
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consiitutives de derechos reales.~En ouvanto a las {ransmi-
eionss "mortis gausa®,no habfa uniformidad. '

La hinotaga constitulase mediante sl "nantj
esainsnt®;su peaferencia »ra fijada por la fecha de au ins-
oripeidn en lo4 ragistras niblicos.~No exiatfia hipoteca ‘
tacita y estuve domstida al prinoipio im la sapecialidad.=- !
Kl progresc rsalizado aa importante.—La publicidad que an‘
los comienzes era dastinado a atasti&ﬁar ia supremacia dal !
seiior faudal,aparece ahnra gomo una madida destinads s garg!
tir 102 intereses ds tsrgernA,swd tando =1 fraude y favére-
cisndo el desarxnllo dal crediin.-La organizacién fue suri-
clente para lae neceaidadiss de la época.~El regiatro pivlile
¢o de Jos aotos v3 iransferencie de domiﬁéﬂ y oonstitueidn‘
de derechos razles y espscialidad ds JA hipoteoa son princ}i
pioe que y8 haoen vislumbrar las inasitucionss posteriores.

Aseguraba los intereses deo tarcaroas acoraedoas
res 0 compradorss,mejor que muchaAs lsgislroiones postoxior;
y aun asotuales,constitufdas nobrs principice damasiados tég
ricom y que no zesponden a las necssidades sgonomican,=La
bondad del sistema nos 1o manifesta sl Parlamsnto de rian-
dree a4l deglrar,respeotn dsl adigto ds 1771,qus era una oﬁ
bra maestra de sabidurf{a el apoyc ds la naguridad ds los pa
propietarics,un deregho fundamental,cuyo uso hab{a produoi-
do sn todos 1los tiewpos bensficiowos sfactos y satshlsoide
confianze y facilidad en los negocios.-Bisn dioce Besxon,
qus” wles 8lhogion no pueden Laoerss (el sistema franoés
y oon més zasbn nosotroe 1o afirmamos ooh respscio al asta-
blo;ldo por nusatro 20digo. '
D)="APPROPIANCE®,~En la Bretafia dominic el sistema de 1a
'aﬁpropianae' que asaguraba a las transferencias de dominie¢
una sayor publiclidad jus en sl antserior siendo mas sfioas
para 11 oonsolidacidn de ls propisdad,

Nerece asxr satudiade detenidamemte,puss a
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través ds sus formalidadas arcalcas puadsn verse low rasgoe
ssancialen y t{icos dsl siatama mAR parfaote de nusstra feng
ragidn.~%uando Sir Robaxrt Torrans,sstableoio gon sxito la
"Real P}operty Act?, rs dijo que al orlgan dv la reaforma pr¢
vanfa de 1o0e uags de las oiudacss hanssaticas especialfmen~
te de Bromen.~Bero la muy antigua constumbre ds la Brataﬁa“
que data da Iéa oominnzos ual siglo XiV,pusde rsivindicar }
con justc tftulo la prioridad dei wiatemajdwsds que lm "a- |
onropiange®™no gn otra cosa us 8l madlo de peegurur a los 1
compradorss la 9stabilidad sbaoluta de sus tftuloe de propig
dad por una investidura judloial precedida de una publici-
dad amplia,

La costuubre da Bretafis,entsndla por ‘appro-
pianca®sl conjunto ds farmalldades a los cuales dsbian ooﬁ_
formarse 104 Ocompradores ds bienss rafces y los conetituyep
tenda derechos rsalsa para adquirir ila propiedad libre e
irrevocable del objeto ds su transaceidn,~ina vez realixada
sata oparacidn sl nuevo provietaric tenfa un tftulo de pro-
piedad 1libre ds toda discusidn,de los acrsadoresn hipoteoa-'
rioa o demas ogargas ¥y dorsachos reales cue podrfan gravai
unsa finca.

Era rnocssaris la intervencidn judieial que
s¢ hacfa ante el juss del lugar de 1loa bienes,al cual dirj
jisme sl comprador paras obtsner 1la conma;raoién de au t{t}
lo,~Esta investidura judicial,mucho mas amplia y snergisa
quo.el "nantiseerant® implicabs wm la extinsidn de los derg
chos reales »n oconflicto oon 6l comprador,y podfn por le
tanéb CAUAAT ZTAVer parjucios a tergeres,por esto,ss exigfa
una serle Jde forualidadsas tsndientes a evitarios.

¥atas formalidade: ara (res,-

El regiatro dsl aontrato,hbqﬁi an la ofioina

sspecialments sscableeida,dd 9rrigtsr pullico.-Dabfa abonag
se¢ un dsregho graduade de acusrdo coen sl valor dei inmie-
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ble.~Bete Tegistro ss superior al nuesiro,pues erz de una

sbscluta publisidad,

La posesidn real del inmueble dedia ser ma-
terial y sn pressncia de un netario que labraba el aota.uéo
publicaban sdigtons durante seis meaes por intermedic de ﬁ-
jleres,-Zsrminada esta publiocacién ss pressntaban dotos 5—!
oho dfas despuds ante el jues y bajo juramento de habsr oup
plide con su misién,ss extendfa el acta de eata certifioae ;
eidn declarsfidoss al pomprador lsgftimo propistarioc. !

Desds este momente la proplsdad quedaba libx!

de todo gravamen,vonfiriendo a los terceros lesionados sime
plee zagiones reales contra los inmediatos causantes de lse
lesionen.~Xs interssante olitar este antecedents para demos.
trar qus ¢l llsmado sistems germinico no es sino la resdi-
aién de principies muy remotos que han side consagrados ah |
¢l sistema Terrens,
E)=RIEGINEN DI LOS EDISTOR.=Bi exosptuamos ¢l Norts de Fran~
cia,Bélgion y Bretaiia,que Qoabnnoa des sstudiar,el sistema ‘
ds 1a publicidad sn el rdégimen inmobiliaric sufre una rapié
da degsdencia.~X) dsrecho romanc sjerce una pernioiosa ine
fluencis;y el sistema deudal se simplifica hasta oonfundir-
ss oon la tradioién romana,

Oomiensase por oonsiderar la investddura ju-
dioial como una clausula comprendida en sl acto de trnasmj
sion para llegar luego a goneiderarle 1nplfoituuonte COMe-
prendide en #1 nisnc.~Dends ontonces donina la olandastihi_,
dad. |

: Bin embsxgoe 1la publioidad no desaparscs en
abseluto,ouando sn las ocostunbrea va disminuyendo,aumsntia
en al dereche esgrito.=Muchos dogumentos de entonoes asi lo

demuestran,

Daspuds ‘de una serie de disposioiones ,nos
encontiramos gon un edioete de Luis XIV de diciembre dsa 1703
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el registre obligatozrio para las transfersnoias tertitoria-
1es ,ya sean a t{tule gratuito © mneroso.-5e perseguis sl
fin de orear regurace fiascales Yy ne )la pr&toooi&n de lom dg
roches de teraercs,imponiendo contribusiones a los que necg
sitaban fnaoridir,

Este,registro qpe era publico ne tuve efica-
olia alguna sn cuanto a las donaoionss y muy relativo en 10.
referente a operaciones a t{tulo oneroso.~LA YENta 0 POXMus
ta no insoripta producfa sus o!ootﬁs,poro.dcbfa aatinraoar‘
una multa squivalents al triple ds los derechos qus hubliera
dobido abonar por la imsoripoion.-Lamnaude,dias y con rasén
que,la oremoidn de los registros rspond{s s la necesidad de
dinere por parta de 10s rayes.-Los intereses de tergeros,las
necesidadea soonomioss para nada 108 Preocuparcn.

Jonjuntaments funationaba uns institucidn ilp
nads "Cratrolext adora de Actos® oreada por Enrique III sn
sdioto de junio 1581 deatinada a evitar las falsificacione:
y antidsta de 10s conitratos y para assgurar la prioridad de
13% hipotecss.-El verdadero fin,era también obtener reour-
00 nodtuntn.l; venta ds los puestos que ae oreaba para rﬁg
ponder a 1as neoesidades ds la institucidn.~Ademds los ragiy
tros no evan piblices.~Ooncluimes que la publiocidad era fig
ticia y organisada con'rinon fieodhes,

La hipoteca olandestina y con sl cardcter de
generalidad que ss le asignaba,ne podfs desempasfiar lafunci-
én para que has sido creads.-Se imponf{a establecer la puhlii
oidad.-In lugar de acudor ai ckostoma del "nantissemen” 105'

leaglladozes prefisren las dieposiciones arcsiaas del dere-

oho romsno y se imaginé a) *decreto wyoluntarie® que no ora

8100 una simulacién de la venta per decretc obligatorie que

resphnd{a a la inetitucidn romana dsla venta forsesa hecha

por "sub Basta®,en vigtudd de una orden del pretor y que
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proporcienaba al adquirente una garsntia del ZLntade fque o
viteba toda rescision, .

A tal fin eo sus orib{a éna obligacién a fa-
vor de un tercero que acusaba Yeolbo de 1z mismg,y tra!abu‘
embarge sobra sl inmueble parsiguiendo su venta por v{a de
"deoreto";si los acrssdores hipotscariocs no manifeataban
su oposioidn,el propistario del inmusble guadaba garantisad
do contra los derechos de 10s acresdorss y de toda evigeidn
Eu aplioacidn fue muy limitada por ser excesivamente complj
0%do ¥y onsroao,

Se establsclaron las "Cartas Ratifigadoras®
on edicto de junio des 1771 que asegurando las minmas condi-
olenes y gonmssouenclas oxﬂiﬁan un proosdimiento mas acnoi--
llo.~Bastaba al comprador depositar au t{tulo an Al jusga-
do d;l lugar de los bienes y publicar un extrsoto durante'
doa mesen en &8s local.~A 10s sorssdores hipotscarios que
dentro de ese¢ plago ne manifestaran sus derachos ae les dg
ban per oadugados.-Extend{anse las *Cartas Rafifioadoras®
Y 8l inmuebls quedaba libre de tedo gravamen hipotsoario.-
Sus rssultados tampooo fuercn efieaces.~Kkl sistema dewasis-
do onercso no fus aseptado por el publico.

51 eminente estadista Oolbert traté de orga_
nisar la legislaoién en materia de régiman hipotscario,nro-
lucionande la diffoil situsoidn del deddor que no pudiende
justifioar su solvengia,ne encontraba oradito sin ¢ en con-
diclenes muy cnercsas;cmmo también la de los acresdores que
ton{an ver desaparsecer en cualquier momento la ;araatfn ds
sdk derschon.

El edigto de 1673 astablesid la publicidad
de 1a hipoteca desde sl dls en que comienss los dersachos d
del soresdor y ne cuahde se enajena sl inmuable afectade;
siguisndoss de ents medo el pensamienty de Bully.-Ored pa-

Ta 6at0s fines registrea piblices donde debfan inacribirss
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1as hipotecas qus ssr{an preferidas a ise noe inecriptas,a
fin dse garantiaar 8l interes ds los teroercs y el de los
mismos propietarioa,

La existencia de la hipoteoa quedaba supedi
tada = la inseripoién en el registro.

El edioto,sxaninddo on detalle,presentabs iy
dudablembnte numercsos defsotos qus hacfan menon sficas su(
sanciones,pero 1 publioidad qus a nesotros nos intares ru;
damentalmente sstaba consagrada.-Tenfa ios inconvenientes .
de la excepoion de la publioidad-para clertos casos,la go—|
neralidad del gravamen y la retromstividad, ‘

Al afilo siguisnts fue anulado por ceusas en

aparienciae fitiles;psro sn realidad,porque implicaba haoce;
publiea 1a aituscion financiera ds la noblesa,como lo declj
re Golbert en su Testamsnte Polftico.
F)=LXYZS DX LA REVOLUCION.-La anrqufa axiatente en Francia
en lo rafersnte al régimen immobiliarie,solamente podfa de
saparecer mediante una vielanta reasaoion polfticac.=-Xsta s
preduje oon ls Revoluoidn Francesa y uno de los priﬁcipnlm
actos de 1a Asamblea de 1783 fue oonsiderar la cusstién &
1a publicidad en materia do la prepisdad raix.

No hay disposiciones dignas de eer estudia-
des hasta llogarala ley del 9 Naesidor del alio III,que fue
un oédige hipotscario y rsgulaba la transferencia dsl do-
minie, .

La oonoepaoicn fundamental de sata ley era
la obligeoidn impuesta a los propietarios territoriales de
deolarar a la ofiocina de *"Censervacidn de Hipotesas® en fo
ma detallada todos sus inmuebles antes de enajemarlos o M4
potsoarles.~Debia expreesar la of tuacidén material y su vale
Deasmpefiabs una funcidn semejante a la matriculacidn germd
nise,que aqui encuentra otro de sus sntecedentes.-lLa deola
racion comprendié los bienes pertenisntes a ls misma persc
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ra situsdos dentro de laniems comuna,precedida de un t{tule
que indigaba el nombrs de la comuns,del oantonpdel distrito
para clasificarles ppr cimcunscripoidn territorial.~En segul
da nombrs,apsellido,edad,lugar del naoimilnto.protoa16n,don;,
eilio,desoripcidn del inmueble,sus situacién,naturaless,su=
perticie,1{mitas,valor,renta,oxigen del deregho de probindﬂ
¥ precio de sdquimioidn.~Dsbia ser hscha por al propletario
6 6l acresdor Bipstecario en trea ejemplaraes,ante asgridbano
publice bajo pens de nulifad gomo lo estipulaba sl nrticu{
1o 99.~Une se insoribfs sn 1a oficina indicada,otro en 1a
Ocmuna de los Bienes y al terasro qusdaba en poder del pro~
pletarioe. |

El objeto perseguido fue consolidar el oréd-
dito,que sstaba en deoadencia aon motivo de los aslgnado&l
y por eso rodea al dersche hipotedario de mayores garantias

que 81 de pnropiedad que quedaba expuestc a acoicnes que 1o
bacfan peligrar.-Reconcce larstroactividad y la no sspecip
lidad consagrando la contractualidad y admitiendo la hipots
ca judioisnl,

Unade lans €leposiocionas notables y que puedde
oonasiderarse como antecedents ds lasdisposicionss tendien-
tas & 12 movilizecidn del crédite real,ss la que oatahlceit
la autorisecidn pars el dusfio ds una finoa de gonatituir w-
ns hipotecs en su favor,smitiende cedulas trasmisibles por
¢l andoso.-Eet0 45 realisaba con intervancién We la Ofieine
de Qonservacidén deo Hipotecas.-

. Ofrsofa ente sistema un grave defeato que
bubiera imnedide ol desarrclle que se habis previsto..-Xra
la falta de asguridad ds la sxistencia real de la gar;nt{a
qus proporsionsda las cédulme.-5i biem dioha ofisina ine
terve={a para evitar una saisidn mayor qus el valer del im
musble,existir{a siempre desconfiansa a su rcaepceto.—latl'
80lo es posidle hacsrss por imtermedio de una inetitusida
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bancaria,come lo realisamos nosetros madiante el Banoo Hipg
tscarie Nacional que en dpocas de triste resuezdo,eufrid
quebrantos gonsiderables,

Bajo sl gobiernc dsl Dirsctorio se sangiond
1a ley dsl 11 de Brumarie del afic VII qus dasgansa sobre
dos principios fuadunqntalos;puhltotdad ds los actos trnns-j
lativos del dominic per la transcripoidn;y de la hipetsoca .|
por la inseripcidn, !

El srit{culo 38 decalra que los actos translgj
tivos deben ser transcriptos en los Registros de la Oficinai
Qonaervatoria de las hiposecas del Distrito (Arrondls-enon);
de 1os bienes hasta entondey no puede ser opusstss a tere
ceros qus hubleran gontratade oon el vendddor de oontornt; |
dad oon lg presente ley.

Es un resfo caraoter{atico del sistema Iran-
cée de publiocidad peproducide casi integramente en la ley '

del 33 de marso de 1855.-La transoripoién no tisne accidn
alguns durante 1a formacién del consrato;el adquirsmte es
considerade propistarioc rsspescto del snajsnante aun sin ha~
ber transoripto su ${tule psro respectc de terosros raai‘n‘
lo serdigomo tal desds la feoha de la iransomipoion.-Hasta
ests momento sl vendador en sus relaciones oon los t;:ooros
s oonsidersde como el verdadare proplstario.-Las conseocuep
clias eon;ni hay doscompradorss,tiene priorida& sl primex
transoripto aunque el gontravo ds compra venta sea postarim
ol aoresdor hipeteocariec inscripto antes de la #ansaripoién,
constituido desdyies de 1a venta tiene prioridad sobre el
comprador,

Pexc esta transoripoidn ne garsntiza el vala
del tftulo;lo oonsolida,~El sdquirente nk tendra més derse
chos que 10s transferidos por sl vendedro,si ests tenfs un
t{tulo anulsble,continuard poseyende un tiwulc sn tales cop
diciones,sin que la transoxipgién lo haya sanaado.
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B cusnte a la hBipotesa,establece ;u publich-
dad,ssa contractual,legal o judieiel ,determimande para la '
primera la especialidad,

Loz Regintros de 2a Oficina Oenservadora de
Hipotega han sido organisados por la ley del 21 ds Ventoso
siguiente y ain estd en viflor, ;

Por el decreto de Mesidor la transoripoidn 8t
hac{a por inmueble,tal gomo a5 al sistema llamado germinioon '
sn la actualidad por pessonas,.-Los gartificados que se oxpLE
den no se refieren a tal ocual inmueble aino a tal ooual
peTaIona, 1
G)=CODIGO DX NAPOLXOH.~Al inboiarse la dodificacidn ss encop
tr;ron les juristas ooﬂ dos sistskas de publioldad;la "inej !
nugcidn® para lan donaciones de los bienes meublas o innuo—!
bles;la trasoripoidn para las transmisiones de la prnpicdn&
torritorial,

Kl Consejo de Estado resolvid que las donaoif
nes de bienes raides sstar{an sometidad a la formalided ds
la transsrtipcidn.«Parecar{a log{oo,qus tal diepoeioidén se
sxtendiera tasbién a las transminiénes a t{tulo onerose,pue
el interés des los tercercs es el mismo,$antoc en uno como en
0tro caso.~Las dos dituaciones ofrsofan una analog{a muy mg
oada para originar soluciones tan distintas.~Bin smbarge @
consagroan matetia de tranemisidn a tftulo onereso un prin
oipio complstamente opuoato;la clandestinidad.=i4 qué reepg
de esa oontradicoidén? '

Al sxaminarsa la cuestion relativa a la ven~
ta de inmuebles,ss resolvid que quaedaba perfecoionada ocon
el contrato,en 1o que se refiere a las partes,sir neossidad
ds la tradioeidn y ee evité ooneiderar 1a situsgién respecte
de terceros.,

Ds 1os discutide en el Oonsejo ne 1legd a la
sonclueién fijada an o) Oddige Civil de 1804,en virtud de
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la cual la propiedad inmusble se trnamite tante respeete de
texrceron como de las partss contratantac,por 1la simple fuey

52 del conitrato oslebrado,oon prescindencis absoluta de to-
da publiocidad,

Las transoripoidn se mantuve Unicaments para
preparar la libsracidn da la hipoisca ¥ hager correr la pras
oripoién dscanal.ds 1a misma. . E

In esta forma los inmuebloes adguirddos qucdg
ban libre de toda insoripoidn y la transortpo pn ¥y & ain
objeto,nunca ara requerida,y aun en los 0as08 hp que 8l oo-;
digo 1a exig{a,esta formalidad ss dejo do 110@&£K3n uuchaa'1
oportunidades. E{ ?g
Esa nueva tseria del 0ddige Givil trajo como
consaousnois,que las hipotecas que no eatuvieran 1naoriptasl
en ol momento ds la anajsnacidn,ya no 1o pod{an ser con al-
guna uitlidad.-Penalidad sxqeniva,pues los titulares de de-
rechos realen,corrian el riesgo ds la eviceidn,por efecto .
de una venta preaipitada,s menos de Jue hioieran unz inaori
poidn instentanes.

El 0ddigo de Pmocedimiente en su articule
834 en oompleta contradioocidn ocon el fNodige Oivil,otorga a
los acreedores hinoteoarios dsl vaendedor ol}ﬁoraoho de ine-
okipoién aun daspués de trnascurrido 15 dfss dssds la fecha
de la transeripoién de 1a venta,

Zsto produsfa doa efsatos prinoipq&aa:

) Protej{a & los aoredores hipotscarios seontra la posibili
dad de una venta precipitada. , )

f §

b) Restitufa aj’ha transoripcidn alge de su. prini%tva efiap
cla,desde quas era suficients in exiutsncia,do un; hipoteoa
no insoripts y anterior a la enajenacidn pu#a quaiol compry
dor tuviera interds an qus corriera el plax% de 15 dfas,def

de la transoripoidn de su tftulo.a in de qde la inseripofon
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de la hipoteca caraciera de waloz. -

Resulta desds lusgo,que el régimen sanoiona~
do por el Cdalgo Oivil de Napodledn fus el ds 1a clandesti-
nidad,contrario en absoluto a la ciroulacién de lon valor\;
¥y a 1a incorporacidén da nuevos capitales a la tisrra,obte-
nidos mediante el orddiito real. ‘

Lor ineonvenietes fusron tales qus ripidanon:
te se manifeasd una corrients de opinién en faver ds una rg
forma tendisnts a a segurar le publicidad sn materis de $y-
transaieionss de inwusbles y conatitucidn de derechos rese .
l1ss,s fin ds conaclidar la propiedad torritortal.-curr.spon
ds a ests respscto una menoién sspeoisl 1a obra publicada
par M.lorsau titudkhda "Le crdit foncier ot le moyen do le

I
|

fonder® que considsraba la neocssidsd de modifioar sl réyi-'
men inmoblliaric vigente por aqusal sntoncss en Francit.~ |
La O#mara da Diputsdos manidestd en diversas ocasionen Qu
opinidn favorabls a unz reforma,

Tedo 1o ownl indujo al Gobisrno e iniclarx
en 1841 una anouaesta sn las Corxrtses y Facultades dobre la
posidbilidad da modificar sl sistema sancionado on 1804.

Gon excapcion de las fortes de Burdeos,Tole,
sa ¥y de la mitad de losmismbros de l1a dsa Rousn qus se manid
festaron fa favor dsl mantenimisnto dal régimen entonoes (
vigente,t0das las demas estuviaron ds aousrdo en reclamar |
sl retorno a los principios ds publicidad conaggradas por
1s lay de Brumario dsl aflo XII,~Las diverjenoias =dlo me
reter{an a su forma y sxtensidn.

g En ouanto al régimen hipotscario,las opinio,
nes en faver de la reforma eran muy reducidad y séle 4 Oog
t4s ¥ 3 Yaoultades se msnifestaron a favor de la eplicagid
riguress d4s wu publicidad y especialidad,

A consegusncia de esta snoussts se designé
una comislén aon el objeto de estudiar sus ressultagos 4
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PIepaAraAr un proysoto de ley qus los gonsagrara.-La rewolue-
o0idn qus eatalld en febrero des 1848 1ntorrunp16‘loa trabaQ
jos.=Psro al aflo slguiente,el Presidents de la Repiblioa -
prob8 por un decrete ds 15 de junio de 1849 la formaeicn dﬁ
una nueva comisidén parlamentaria destinsda a preparasr la rg,
forma inmobiliarxia.

Deapuds de numsrosas sesiones sata comisidn

-—— ke

formuld un proyecte ds ley qgs fue remitido al Ocnseio de
Igstado por deoreto dea 37 ds diciembrs de 1849 y pomo esnts ;
tardaba en manifestee ¥ su opinidn,el Cobiernc presentd un |
proyecte a 1a Asambles Nacional,en la sesidn del 4 de abril|
de 1856,preyscto que fue szfiado & la comisién paxélananta—:
ria que ya sstudiaba la reforsa por iniclativa de Pougaard‘i
mienbro de dioha samkaiénz Asamblea, |
Anbos proyectos sirvieron de base al texto |
1egislativo que ol miembro infermante de la Oomisidn M. de
Vetieomenil presentd s la Asamblea.8X) 25 ds junio ds 1850
se 1ni0id 1a disousién.~La Oomiaién propuse volver a los
prinoipios de la lpy da Brumario,~*El sistema del 0ddigo
Civil,daclaraba Vatismenil en au informe,ha sido sometide
a la experiendia de casi medio siglo.~Estd sotualmente i\g
§ado.~Hay que volver a unapublioidad aSaoluta Yy eompleta,-
Para que sl oredito fundiarlo exista en una forma real as
indispensable que todas las gargas hipotscarias se manifieg
ten olarasments & loa soresdores;que sstos puedan jusgar peor
si mismos 1a situacidn del desdor;an una palabra para hacer
el balanos inmobiliario dal posssdor de un bien rafs sea
surihioato hacer una adigion y una ssustracion®.~In sconse-
ouemoia ss astablec{a la transoripoidn como requisise nece_
sario,para la tranafersnoia de la propisdad fundiaria,res-
pooto de tercercs.~La publicidad no se limitaba a la hipo;

teca sino que se extendfa a todea les dersehes resles,se ‘
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dajipulsba su sapscialidad y que tanto ls leBal oome la cop

tractual sdle tendr{an efscte dende ol dfa de su inscrupefon
que debfs reslisar por una suma y sobre un inmusbls determy
nado,

Transowrrieron rmuchas sesionee an su disoue
a1dn,1a que did lugar a diversas snmiendas,hasta llegar &
los acontecimientos polfticos del 3 de diciembre des 1851,
que interrumpe violentamente la labor legiaslativa,

Apacigisdo los aniwoe,ss volvid a reanudar
da tares,pues la roforma se nacfa cada dfa wds necesaris
puss era motivada por resonem econdémicas y de orden pﬁblioel

Para favoreosr sl desarrollo del oredito re-!
al,es diotd el decreto de febxsro 2B des 1852,cuya toadancti:
fue faclliter la orescidn de socledadss destinadas a faoi-
l1itar préstancs a lo= propietarios rembolsables por unun; ‘
1idades, t{tulos w obligsociones representativas de sus caudg
les,fe0ilmente negooiables,-%n elle e obtenfa 1la ventaja
de una garentfa real y de una rapida megociacidn.-Era algo
a8l oomo nusstro actual Banco Hipetsoarie Nacional,

8s procedfa al revés,lo primero devfe ser
consolidar 1a pronisdad y denpuds movilisar ol crédito real
para facilitar su fidakX explotasidn.

Xl 11 de mayo de 1853 ne precentd s ests e
fecto al Querpe lLaglielativo un proyecto delsy,tendiente n'
sstablecar 105 principlos de publicidad consagrados por la
de Brumario dsl afio VI1 y doduolr las consegusncias,elegide
entre lae que no habf{an sneontrado ninguna opoeicidn come
naﬂlrtosta sl menssje del Podar Ejsoutivo,

Las preogupacionas polfticas del memento no
dran ajsnss 3 este rentrinjido proyeoto de reforma, tante
mésouanto que elogiaba constantemente la obra de Napoleénl

El alosnge de ssus sfeotea debid sar puee resducide e 1nsu~
fiotutc.
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X1 informe de la Comisién Parlsmentaria fue
presentedo por Dabelleyns sl 31 de marso de 1854 siendo &
provado sin mayores disgusicnes sn la Cémara de Diputados
el 17 d9 enero de 1855 y a1l 14 des Marzo de 1855 en sl Sena
do premulgéndoss sl 38 de Marzo del mismo afio, '
I1.~REGINEN ESTABLXCIDO POR LA LEY VIGENTE.
| La ley de 1855 aonstituys agtuslmente el ré-
gimen & que obedsce 1a transmiaidn de la propisdad fundia~
ria y la oonatitucidén de los derechos resles oon oxoopoiéﬁ
de la hipoteca que contimia rigiéndose por las diepesicio~
nes de 1804.~8eré necesario continuar la reforma,ouando 10;
sapfritus csi&n reposadca de los graves acontecimientos ao~
tusles, consagrandose las teor{ss sostenidss por Worms,Guyot
Besson,Cide,stc..y apotades por 1os pafsss adelantados,ded
piéndose recordar que en una $pooa muy primitiva,sn la Bred
- talla rigioron los prinoipios de una publicidad abeocluta,. .
A)=FORMA DX LOS REGISTROS.~Xata ley orsd los registres para
l1a inscripoién de las operacionss relativas a la propiedad
rals,déndoles un carfoter personal.-Afirman muchos sscrito-
res que este earictsr perscnal ds lea ragistros oonstituyo.
une de los vigics fundamentales del sistema de pudiicidad
francéds.~Estd organisadc por indiomoidn de personas y no por
designacidn de inmusbles,no oxistiendo reAlecidn alguna en-
tre ol catastro y 10s registros.~Los actos se transoriben ;
insgriben s» ellos,en orden arsndlogico y como ser{a oasi
imposidble toda investigacidn se han sgregado {ndices sn loa
que las fnecgripoliones 3 +{ransoripaiones s6 agrupan bajo les
nombres de 198 propiletarios des 10s inmusbles.
8¢ faoilita sl sxamen de eston {ndiges mediay
t8 ouadros alfabéticcs,nombres y apsllidos,
Sisnde impoaible efeotuar la insoripoidn e

1a Sransoripeidn en el memsnto wisme en que 1os t{tule a8
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pressntaban,le que e¢ de mayer interds pord/\/;o recidn desde
sntonoss,sl derechs puede opnerss a terosros,sn habfa deter.
mingde el esteblecimiento del registro ds dapdsitoh que pex_.
nite precisar ls feoha Y el rango ds los t{tulos registredo

La incongruenocia del sistema as indudable.-
Kl registro,para ser oficax,dsbe determinar sl inmuebls d;p_
de un dobls punto de vlsh.:ffsioo y jutfdioo.-!.a refsrsnoia
al nimero que ocupa el inmusble sn el catastro ss sl medio
m3e seguro y sficasz,quisds sl unioc para determinar ffsice~
nentes al inmueble sin temor a las squivocacioned.-Por cstn.
sausa Italis y Holanda,a pesar de tener reyls troa'peraonnq
108 relacicnan con el oatastro,refiéndoss al numero de éste.
para indiocar sl bien rafls, !

5% los registres personales no llesnan el prg
posito de determinaxr ffsicaments los inmuebles,tampooo son |
oficaces en su designacién jurf{dioca.-Refiérendone a los re-.
giotros personales,ha podido declr m‘m asntera urdad.ll.no{d
de Baint Geniss'Parecs que el 0ddige,preccupado uniocamente
ds la importancis del individuo,ha querido establedar el
or#dito personal,mis bisn qus el orédito real’..Xl registro
pareonal dird oual #s 1a situseidn hipotecaria de tal pereg
najlas difioultades sa origiman cuande se desea saber la
sxistencia e inportancia de las gargas hipotsoarias que grg
van a un inmusble determinado.~E: necesario poseer la iista
{ntegra de los propletarios anteriores si es quiers ssber
hasta donde van loe dereohoe ds los amctusles,setando sxpueg
ta sata mustigaoién anil causas ds srxorea.-Una simpile
traheporicidn en un nombre comruesto,un crror'ortogriﬁoo.
hardn que ne deolare libre a un inmueble hipotecado ¢ vicg
versa,

Las posibilidadses de equivooarse aumentan sx
oon la falf, ds deterninacidn rfsica.~-La adquisioién per
parte de uns persona de imuebles golindantes con su hersdad
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b 4 oén los mismos propistarios,lo demueatran;
Entasafirnacionss mo acn vanan ni sl resulsg
deo 40 prejulcios,son la conssouencisa misma del sistema que
lo demuestra alli donde lasdminimtracidn publica ee casi un
modelo como auceds sn Francla.~Ha sido pues un error de la
ley da 1885 eetablecsr esta class de zreglsiros,error que ag
rd necesario oorregir msdiants su sustitucidn por los reales
B)~XXTENSION DE LA PUBLINIDAD.~iQud derachos y actos la ley '

de.1855 dispons wa deben ser iogistradoa?
De acuerdo con ei principiec de que la prinar;
condioidn indispensables para sl desarrollo del crédite roal
a9 la copaolidacién ds la propiedad,ss aanciond ls insorip- '
cidén de la trnasmisidn ds la pepopiedad territorial,desds |
que €1 prestamists,ha de averiguar »i el bien rafs ofrecido
en garant{a ds su prestanc pertenacs realmsnts a su eventud
deudor.~Xl art{culc 1°¢ ds esta ley,sancgiona la doctrina de
qua deben sexr inseriptos los agtor snire vivon transiatives

de la propledsad,
i7ué solucidén nos did la ley para las transmy

sicnes mortis cavea y pars los actos declaratlivos de dominic
Son dos cusstiones que metivan una ssaris discrepancia en la
opinidn;y 1a ley qus consideramos ha dado una solucidn a m4
juicic errénes,al excluir 1a insoripoidn de estan transmi-
sicnes en 1os registros, .
Reapecto de las sucasionss ab-intestato,le
causa de la sancion des la ley,rssids en o) hecho de que on
virtud de la poneaién hsreditaria,el sucesor queda investi-
do de la propiedad de su parts por 61 sdlo heoho da la mueg
te del) causante y desde 4l mismmo dfa de su falleocimjiente.-
S4 1s publicided para los her-deroes noe tendr{a nkngins 1&-
pertancia,no ogurre 1o miasmo con los terosros,desde que os;
tdn interesados en oonocer YA sea sn su caracter de prcnta;
mistas © ds adjuirentes,si el heredsro posas un dsraghe ex-
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slusivo 0 molamente aparante y resolutivo.-La no insoripoiés
de a3ta transfsersencia haces 1us Muede lidbrsdo a la inoerti-
dumbrs sl dearecho ds los suceros lag{times y de les legata-
rics,

La nacesidad econémica de faoilitar la cirey
laaién de los valorss,,conzolidande la propiedad,hizo nacge |
eario que la jurisprudsncia francssa salvera la deficiencis
de la legislacidn,-Estableoid que las enajsnacionss o oarga%
constitufdas por ai heradarn aparente a favor de un tercero,
de buena fo,debfan Har Taespactadan por el vardadero suUQGesOY
Leraditario, |

1 lay francasa ,sn ques sl regietro no tiens'
una fuerza nrobasoria absoluta en indispensabls al rngtatro;
de las transamisiones mortia causa,para poder Ilogar‘aabor !
con una relativassguridad sl una persona es 0 no propiotari&
de un inmuekle,puss para sllo es necssarioc ramontarse en ¢1€
examen de los t{tulos,hasta llegar al tlempo exigido para |
1a prasoripoidm,inion maners de oonsiderarse dafendids con-
tra los paligros de 1a svicoién.Para ssto de debe poseer la
ndminag oomplets de los proplietarios sucasivos dsal inmueble
considerado,ndmina qus queda interrunmpida » cada tranemisid
nortis csusa,ouandc esta no es inscripta.-La olandesatinidad
de e9ta transfereonia de¢ dominio aa antioéénonioa & impide
la consolidaoidn definitva de la propledad.

En la parte ralativa a las suoeslones testa-
msntarias,sontuvo sl miewbro informants ds la comisidén de |
la ¢imara ds Diputados,cusndo ae disoutié la ley ds 1835,
que 1a obligaoidn del registro ser{s contraria & la volunts
dsl testador,puesto que una causa ajenn a la misma,ejsouta_
ble despuss de <u musrts,impediz{a el cumplimiente de su

testamento, tanto més cuanto que oon fracuencim el legasario

tendra concoimiento de su aituaoidn por medio de losz here-
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dereoa intaresados en rstardar ia oomunloaoiéqa-Lu minoria

refutabs sdstas afirmaciones indioando us la r&ivindioaax6n
421 legataric desgonocido de todo sl mundo vendr{a & despod
jar a tsrosaros de busna fe y qus 1a no innoripeidn de los '
testementos harfs qus 108 reyintros no expresaran ia gones-
logfa completa ds 1a propisdad. |
Bin embarzo predominic,la opinién de la mayp
r{a,sanoiondndoss un principie jurfdico equivaccdo,puss los
heredeoros cono los legatarins hubisran podido disponerx de
otxon madios tendisntes a asagurar sus derschos previstos
por las demmas l=gislacionss prenctacionss,caweats), ;
Esto no es sl Unico da los inoonvenientss de]
ristema francés,sine que se complica con la no insoripoién |
de los aotos declarativos dsel dominio qus coAgBiduye & obgj
curscer 1s relativa lus que dicha ley quixo crear alrededor
49 la nropiedad tarritorial.=La ley belya que hatomado couo:
patedn la legislacidn franaesa,n asta respecto sancions la |
insoripeison de 1oa aotos daclarativos dae dominio;parc siom-j
pre limitada a los pasmdon Bnter vivos, |
Es de fundmuental impoxtancia sl conccimients
qus los teroercs dsbhen tensr de lor derschos reales y oargat
que gravan 1la provisded ¢ constituysn una desrambraocidn.e
La lay de 185%5,ha dispueato raspeoto de lor derechos que' ig
plioandssmembragion dsl dowminie,la publiocidad del uso y hae
bitacidn,servidunbrs y usufrucio,ordsnande ademas la 1naor§q
oidn de la antioresis y ds la looacidn a largc plasoc,ilimis
tada =» 18 afics y la de los documantos Jus constatan la «ntig
g8 do sumas equivalentss a tres afios ds alquéleres no vane&!
dos. :
Bl codigo Ovil hab{a conmagrado la publiaidtdl
de la bipoteoa contraotual;psro manten{a is clandestinidad
respecte de 1a lagal constitufda por 1a de la mujer caaadn,{

_ |
del meno¥ y del incapza.=L~ ley de 1855 axige la inacrip-

4
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cidn de las h;potecaa sxpraaadans dentro dal ailo aiguishts 2
1a disolueiéa del masrimonio o ds la cesacidn de la tutelas.
La reforms no ha sido 1o sufioientsments amplie,pues la hie
potega logal es siemprs genaral s indsrterminada. '
Los sompradoras o tenefidores de dereochos reg
168 pueden ver lesionados sus intereses no solaments por al
guna de las causas expresadas sino tambien por la exintene
gia d8 etras de orden legal qus harisn ilusorics sus dere- :
obds, tales oemo,condiciones remolutoriams impifcita o oxpli-;
cltamente explesadas,vicios inherentes al tfitule detransto;.
renslds, B cumplimientc pcr parts de un anterior comprador |
del sonirate de compra~vanta,eto, .. |
Tedas citaa gaueas dshen ser sxprasadas an :
los registros dentre de un buen réagimen inmobiliaxie,con rg}
ferencia a txes oxdenes de hoachoa. :
8) Manifestacidn ds la resolucidn ¢ nulidad;sn sl nomsnte i
®) qus @9 orgina; :
) Raietenoia de damanda jwudieial; |
¢) Oomsecuenaia ds la demanda. !
La ley ds 1855 solamante sa refiere a la ro-
s0kucién de uma venta de un bien rafz por faita de pago de
Su DTH0i0 per parte del oomprador,disponiende en au artfoue
lo 7° quo¥'na a0eidn resolutoria del artfoulo 1654 del 0day
g0 Oivil no puede ser efercida despuss de la extincidn del
privilegico dsl vendsdor sn perjuioio de terceros,que han agd
quiride derechos sobre sl inmueble obtenido del comprador @
de aouerdo oon las loyss®,~5e mantiens oculic hasta ol moO-
mento ea que 8l vendedor no ss ve en la necesidad ds 1nac§L
birla para su ¢onservacidn.
Tal #» en sintesis general,sl sistema implag
tado por ssta ley ds reforma,que a su ver debe ser modificg

d9.~N0 ontramos 4n ol eatudic de muches purtos que son de




nexry detalls,

2)~-E¥EITOS DE LA INSCRIPJION.-Qerresponds determinar la oeg
secuenola que tiene 1a inseripoidén desde sl punto de vinta
de 13 consolidecidn de la prepiedad rafx v de los derechos
renles,~40onssituys enta formalidad la expresidn legal de k
la tranemisidn,probatforia del deresho ds propisdad y un €}
tule irrevocable a favor del adquirents,o no tisne mas sbqg
to q ue deocumentar 108 actos das tranaferencia y asegurarlies
prioridad,sindeterninar sl valor intrineeco de los ${tulos?.
Son 1las ocuestiones aye debamos consderar,

La insoripoidn no modifioa las relaciones ep
tre laus partes contratantes y producs aus efagtos solamente
respecto de terosrva.~La venta se vorifica entre las paries
como cuslquier otra operacidn sobrs dienes rafoes,por la
oxlstencia dsl gontzato,que axpreass al mutue conasntimiondec
sin necesidad de la insoripcidn.

Esta ea oondioidn indispensable,en ouanto a
las relacionss sntrs las partes cgontratantes y los terceroes
pussto que tante 1a venta no se haya inesoripta,ne sxiste pg
ra éstos.~In conssousncia sl adquirente guse haya omitido la
inscripeién as vera parjudiosado per el comprador mas dilie
jente en defsndsr sus interesssgaunque su t{tulc nea de uﬁn
fecha posterior,

En el caso da oonflkcto sntire dos oomprado-
res sucesives del mixzmo inmueble o antre al comprador y a;
cresdorss hipotecarios o cualaquisry otre titular de un dere
cho rsal,la prefrencia gorrsspondas aqusl qus ha 1naoripto‘
on primer ifsuls términe su t{tulo.~Xste Vnica formalidad |
iibers a la propindad de todos los gravagenas que no hayan
81do regiastrados en los 1ibros Ssrritoriaies,

Resulsa asf que sl oomprader es protejide
por esta formalidad desds un doble punto de viuta.-Hmoo 1—

neficas a su respscto las sjajenaciones smanadas del von-l
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“dedor ¥ ne conaclidadas por la inscrinoidn;e intarrumpe les

deraohos reales no inscriptos,con sxcencifx ds la hipotsos
legnl a favoer ds la mujer oasada y del xencr,y,del privile-
gio del vendedsr por el tdrmino de 45 dfas. ‘
Bl blen idesdse sste nunto ds vista,contribuys
a oonsolidar la propisdad rafz sl resultado es ain embmmgo
insuficiente,puss asrfa nacesario que loe registros publicoe
probaran la legitinidad del deracho raal o de la tranaferep
oia de la propiedad,cuya axistsncia manifiesta.«Saria nece-

sarioc qus ol adlo hacho ds la insoripeién y a partir de su

'realiaacién,el t{tulo del uomprador ooiovado baio la salva-

guardia 44 la ley sea inatacable y satd al sbrigo de toda
aviceidn ooulta, |

Kl desideratum an la materia,es la fuersa p

probatoria absoluts de 1los regintros 7jue corsagra al siste

ma Torrens gon tantas ventajas soondmioas,Fara sl desarrold
de 1a rijuesa an lom palese que lo han implantado.

La formalidad de la insoripeidn que consagra
la ley {rancess no tiene fuerza pvobatoria en ol qus Jdonaoig:
ne 91 valor del tftulo que docunsnta.-No suprime los vicioa
¥ csusas reaolutorias qus 1o nuasdan asfaatar Y hacar fioti-
clos 1¢s dsrechoe del adjuirenie o del acreedor..Bi el derg
oho a7a yrecaric y anulaklse de parte del enajamnhtn ¢ deyw

dor,continia sidndolo Jel oomprador O el tenedor del oréd}

ﬂ to,ain que 1a inaoripoién haya saneado 2l tftulc.-Sallanens
te la presorineidn,patrona humana somis, scluciona esta di;

‘#£0i1 situacidn y consolids la proniedad.

[

Bsason,en la obra ya oitada,pons un ajemplo

ds ls poaible vonaecuencia del sistema francds conegrado

por 1a ley que estudiamom,qus wmarace sar Lransoripto para
aglaray lo e¢xpussto con anterioridad.-®*Vondo un inmueble

a Primus,que omite insoribirlo.~Este ceds su propiedad sals
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a Seoundus y la reventa ss somete a la formalidad ds la inpg
eringidn.~Portesriorments vuslvo a vander el mismo inmusile
a Tergius que'pou puparte hace inscribir su oontrato.=4Quji
én 9s a2l verdadero propiatario,,habiendo Tercius y Seoundus
oumnlido con la9g praaoripoiénsa lagalsnl.~Todo parsaoszrfa in
dioar s 1o a8 Sacundus,dssds que narugiétrada anh primer
tftuxa tdrmino su t{tulo.-Sin embargo no 10 as.-Terciuas tep
dréd 1a prafarsancia,~En afsoto Primus,mi comnrador primero
®p feoha,hsblendo omidido la inmcripcidn e propietario wng
camante gon veapeato de mi persona;pero no de tergaros no
nudiendo transferir a Secundus mAs derechcs fqus los qus el
nisno posefa,-In vanc Segundus hard inkoribir au oontrato;
e5%a formalidad no ls proporoiona ningu n nuevo deérecho,no
libera su propisdad de la ineficaoia reslativa de jue eataba
afectada ouando se hallaba an poder de Primus.-Por lo tanto
ni Secundus ni Priwus pusdst nponer su t{tulo a Terciue que’
ha oonsolidada su t{tule por la inseripcion®,

Bato deamuestra la ineflcabia de la insorip8
oidn ¢creada nor ls ley de 1856 paras consolidar ls propiedad
desde Tud es suficisente la omisidn ds una #o0la insoripcidn
3n una &9rie e nmutmcionaes para qus cvarezoa de derechc 6l a
actual propietario,

La garantfs no es completa y en conascuench
o8 inaufiolente, tanto rAs CURK L0 JUA NUMArOsAs trASACCIOnes
a0bre inmuebles ro <6 hallaran inacriptas,ys -ea por decidl.
ds los narticulares o vara avitar gastoe,10 que hage imposj
blekoonooer la bistoria completa e un immugble y assguriaz
#9 1la efeotividad de un derecho alc¢omprarlic o al constituir
Un {TRVAKIN,

D)~MOVILI?AQION DEL "REDIT) REAL.-%auvéa afirma ocon mucha
ex30titud que el intards peroibidn por Al prestamista outd

directampnte relacionado 2on la mayor o manordiisponibilidad
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ds 2u capitalssltensr que inmnvilizar su dinere y privarse

ds 41, totslmants durante un tiempo mds o mencs laryo,dabe

tratar .4 oompansar esa nrivacidn de capital oon un interde
mds slavado.~Rero,si pusde<msalisa® con favilidad »u ordal
$0,31 2n oualnquise instante lo puede convartir en .iinero e
feotivo,sl deudor se hallari an condicionss mughos mas veng
jonas para obtenar i preétamp.-xn a8l daregho francés,nalvo:
9n 04308 gxcencinnalan se phsds cemar la Jipotaca con 1ndoa:

pendanoia dsl cordditn A que agcaeds,-Al conndilararla ACOORO=!

[ ]
ria de un gridito no na la puseda sapfarar ae una obligsoién
[ |

i

La Revoluaidn Franocesa,tan fecunda en sus
[ ]

forman nrograsistas,nons Jda un §j amplo,gonsiderado sntonoes |

dastaearminada,

aomo utopfa,ds una institucidn destinade a facilitar la movi
vilizacidn del craddito resl,~Lo impracticalls ds an toncss , af
ha ¢onvartido an nuestzros dfas sn una realidad.-la ley pruwi
sniana ds 1373 nos lo pone do manifierto y entra nosotros
al Banco Hipotegarieo Hac¢ional aplica nprecisamante un sint
fdantico,destinadn® tavoraces 1a circulacidn de ssta az 6ul. to!

La 1lsy del S d4 Hesidor dal alic III,sn el :
antecsdanta Alrecto e la raforea realizufa an la ciudad da
Braman ¥y 44 1a sanecion de 1la 14y prusianAa de 1877,

En la obra *DU nantiseonent use privileges
8t i3s hypothequesa™Luynss sspiion sinteticananie =~u mecanig
mo ¥y funcionamiento,

El propistario tenfa derechio d= requeriyr del

. reglatro ds hipoteoaa,cédulan hasta la crhourrancia de las

3/4 naTtas del valor dal inmusblae.-Estaha obligado a indiom

prevismante ¢on axsresidn de su valor,lox divernts bDienes

" que wosafa,~Dada 1a resnonaabilidad parsonal del Anourzado

del veglateo Ja hinotacas aats podfa por msedio ds una avae
Juascidn judieial comprobar la axaatitud de esta .declracidn

Antaa dg antregar las cédulas,dabfa daterminar«s sl monte
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de las hipotiecas amtablecidad sntariormants a0brses 8l bien
rdis,desds que sl total de las carpgas no pouia excader de
1as 3/4 partaa del valor.-El citado funcionaric respondfa
po¥ un aapitsl limitaio a esa cantidad.=Las uedulas que no
srodusf{an interdsno aran transmieiblespor la nimplie antregh
#ino por la via del sndoac.~Ninguna causs de svicoidn sloap,
»aba 3 1os aorgadores hipotecarios por sacciones ¢ dersghos :
no insgriptos gon snteriorxldad a »u hipoteca,io que conetid
tufa una seris gavantf{a em favor asl orsdite raal,

Mugha= {mnarfsgolones ofrece anta 1ey,.-5in

-l e s S

ewbarys,sn sus 1ineas gensralsa enaeiia uno d8 1lon nas L
roa oaminosg nys »nuade Asgulr el laglislador pars mejorar 1aﬂ

gondicinonas socondmicas dsl nequaiio nropletario,dsl agrioule
» {
tor y 4e todn 2l qu2 soligite la cooparacion del capital |

ajano, {

Nreamos habsr deméstrado ampiimmente,las de_
N {
ficlencias 43 que ndolecs ol sistama franogr,sin MLAZEO a8

i

mas porfecto qus sl nusstro,aunque s indukablie ‘jue low 1eﬂ
. . i

3141adoras inepirandose an las necesidaden egondmicas,que |
cada v4z son mis importantes habrdn e suplantar al fin oa4
|

te sistema vor el de Torrens qus encuentrs cada dis MAYOT

ninaro ds adhsrantes,tanto més que su impiantacion en Fran_
cia,no ofrace dificuliades daevds que roses un axcslents ca,
tastro nacinnal,

Hubo ya diversas tentativar ds reforma y col

1ss difuultades qus han de resuliar despuss de la guerra,

- i

psra oada propistario ds la sona invadida para justificar
Sus dsrsohos,es indudable jue el Parlmmento ds Francia ado)

tara las medidan que resulisn mds adecuadas & AOIUCLORAT |
j

¢l problesa,s mi julolo,rancionar el vaior probatorit abe|
soluto dalos registron del Katado llavados por inmuables v

no por personas, |
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1.~ANTECEDENTES HISTORIZOS/

Il sintema que sa hadado en 1l amar gorninico
no 38 ,pomg vodrf{a orearsse,el rapultado de una époon ni lia !
orsacidn de un cerebro humano,sino el fwute de muchos siglof
de dudas y vacilacionea jus han hacho adoptar la publioiﬁad;
de aguerdo oon 1as necamidades del creédd to. 1

Tn los primercs afios del derecho germénico, |
los bienes rafces (das eighen) conatitufan el patrimonio og;
lectivo 8 inalianabls ds lg conunidad aldaana.=Transcurridol
muchos afios,1s tlerra fus suceptible ds apropiacidn privadai
y e transmit{a con la presencia del pueblio,

Gons tituye un rugﬁgo comin de lan cOntumbres
i

germanicas y escandinavas,sl hsoho ds -jue las convenciones |

no fussen suficimmtes . para transferir la propiedad fundiarq
A ests fin era necesaria la comparigidn de las partes contq
tantes ante una Aramblea de lom hombraea lihres del diatritd
realizdndoss sn sue momento 108 actos s{mbolicos de la traJ
dioidn.=-Esta tribunal designade con el nombre de 'thing",sd
reunfa tres veces al aflo on nesiones solemnea,en cada dimty
to y al aire libre,comunments robrs una colins {"Malijeryg®)
rodeads de una mupalla.~Pr=sid{a un jsfe sleoto,"Thingman"o
*Horedzcfding”.=Mn okao de urgsncia podia ser convogado me=
dianta prooclamacionses domioiliarias.

X Ni el interds de los tsrceros ni sl rpréposj
to ds desarrollar sl crddito,propiodds rocledadas mas ade-
lantadas,ss 10 Tue motivaba estas molemnidades,sino el prip
olpic de la responaabilidad colectiva,de todos los miembros
de la comunidad,para los Actos rsalizados por ocualduiera de¢

Bus Qomponent 8,
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La intervencion del "thing” en 1; vania de
l1a propledad rafz dehs sdnaldacarse ocomo inspirada em al ip
tarda colectivo mAas jus sn la idea dm la weguridad del adquj
rente.

A partir del siglo IX fusrcn resmplazados poz
colegios permanentss de "Sgabink® o "schoffen®,que no tuvig
YOR aiﬁo una duragion sf{mera,para ser sucedidos gradualaag}
te por lan covies nsliorialea,propias de la épooa fcudal.-ng
t9 estss cortes mrusfanss presididas por sl "riohter®,ofi- |
olal de justiocia,ns realizaba las formalidades de las trnng;
ferenclas de ls propiedad inmuebls jue comprand{s dos opergI
oiones:la tradipgion y la investidura.-La primera llamada *
"3ale® o ®salang?®,conaiatfs en la declaracidn hecha ante el
jues por 8l vendedor,ds la renuncia ds sus daersechos a favor
del comprador.~Ss soompafiaba de actos sfmbolicos,como ser:d
entraga da un bastén,de una paja,ds un pedazo de tierra en
mance dal nuevo ponsaddr.-A vegss ravestia la forma de la *
*in jure cesnio* romana.-ia tradicion fue la formalidad eser
clal,pero sataba scompafiada de la inveatidura hscha por elsg
fior feudal en su cardoter dstal,

ﬁba prooedimiantoa en lo:: comienzos fuerpn
purasente oralea,recisn al finaliszar sl siglo XII el ueo,in-
trodujo,sn las ciuwdades principalments,la coatumbrs de mene
cionar los asaientos de mayor importancia en libros sspeocia-
les llamados *Gerichtabiicher®.-Ls inaoripcidn en &ptos regig
tros concluyd por constituir una regla abfeoluta para lsa
tranaferencia ds ln propisdad fundiamia.-Exigida al oomjienze
como prusbe, fus impussta postsriommaents como condicidn misme
de 1la tranaferencia.-La-s antiguas solsmnidades ds los "salan
y de la insestidura perdieron su sgnificado y n# fuercn mino
un procedisiento preparatorio de la insoripoion.

En Moravia y en Bohemia aparece antal aiglo

XIII el principio de la adquisicidn de la propiedad madianse
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la insoripoidn en 1os regiatroe publicos.

Enta exifencia ne rsferf{a a todas las opera-
oiones ralativan a inmuaebles y los regletros fis denominaban
*tabulog torras” o "landtafeln®,

Exintid esta inntituoldn an Rraga en sl afio
1353 bajo el reinado de Hokar II.

Indepsndientemante,ns ored el "Stadlbucker®
olaea el reylatro de las cludades,para las convanciones in-
mobiliarias oslebradas an pressncia de 1los burgomaestses dc;
los conaejos de las cludadas, .

Es axagarado cresr que ya en esa épnca loa
pusblos germanicns poasian un sistema de regiatroa fundiae
vrios,puas se haadan las snotacionses por ordeb crendlogioco y
no por 1nmueblan;ain AMRBTEO YA R8 lea atribufa en Noravia
¥y en Bojemia la importancia que hoy 56 16 reoonoce en Ale
mania,

Los "Landtfaln® eran publicos y aus enuncia=
ciones hacian fa salvo en los casos de fraudes 0 dolo.-La
1nscr1poi§n exigid® como indispenasable para la transferenoiy
estaba subordinada a la justifioacidn del tftulo por parte .
dsl enajsnante como también de su darechc de dimponer,~A pg,
par de su imperfecoidn,s) sistema consagrabs los principios
de 1a legislacidn slsmana roderna,aunque sn una forma rudi-
mentaria,

Nisntras que an Moravia y en Bohamia ne dema
rroliaba en forma tan notable la publiclidad de la transfee
rencia y conatitucidn de 1os darschos reales,la 1sg1513015n
romsna no permanscia inactiva y se axtend{s en muehas ciudp
dee,9iendo enaefiade an las Universidades no come principios
clent{ficou,nino como leyes vigantes que paulatinanante re-

emplasaban a) antiguo deracho nacional,

fin ambargo,varims regiones resistfan y remdr
tandoss a sus origenea volvieron a la nublicldad an wmetawia
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de transmieiones de inmuebles.~Prubia ancabezd ests movimis,
nto y Vederiao I,por un sd&oto-dal a8 de setiembrae ds 16850,
ordens que %odos 108 bienes da ias ciudsdesde Jolonia y de
Barlif{n fueran inscriptos uon su corraspondisnte numero de o©
crdan an el ragistro catasiral (Erbund Lapgerbach) por los
magiatradoa.~Lss hipotscas legales,judiciales ¥ convencio=-
nsles estuvieron oomprendidas tambidn dentro de la formali-
dad de la inacgripeidn,

Ls ordenanza,dsa Faderigo=Guiliermo 1,de 1772
publiocada sl 1% de febraro de 1733,sstend{a estos principics
on todo al territorio.-Ordenaba a csda Corte la oreacidn de
un regintrc fundiario ﬁara inmoribir los bienea rafces de a
su jurikediceién.~En 1772 el *Konkursondmung® rencvando el
sdiocto de 1693 declarsba imperfsctos 1os t{tulos de posasfo
n no matriculados an al regiatro,-Esta lay,asl como al edig
to adicional de 17850,n0 tuvieron efeoto,dado los tdrminos
0bBouUYOS 4n que sAtaban rsdagtddors,

Para mejor uniformar y dar mayor preciaidn
Al régimen de lss hipntagas y de los registroa fundiarios, '
Buarespreperd un proyscto ds ley que fue adoptido por Fede_
rico Il 6l 20 de diglembre ds 1783 y qua enixrd «n vigencia
8l L° de junio de 1784 an todo &l reingc.

Esta 18y qua contiens 458 art{oulos =i bein
no introducfa ningin principio nusvo,conatitufa ain embarge
un notable progreso sl organizar con mas vigor la publicid
d8d ¥ on deteminar minuciosamente la forma material da los
rq?mtros ¥ 1as atridbuociones deo sus anoargados,

Lo# libros fundiarlios sstaban dispuestoa de
paners jue presentaran para c¢ada inmueble,un Madro aipop-
tioco de low sctos y hechos susceptiblss de afeotario fisie
oa 0 jur{dicamcnti.-Oada folio llevabs como t{tulc,el nomd
bre,situacion y dasignagidn 41 inmueble;seguido de tres aa_
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p{tulos,indicando, sl primero:sl nombra ds lor propletariocs
suossivon,los t{tulos de adquisioidn y el valor del bien;el
sagundo:las cargas realea,las rsstricoiones y limi taciorfeg
del deragho de propledad;® teroero:las deudas hipotecarias
y sus casiones,-La Utlins oolusna del 6110 @atsba destina-
da 2 las radiaciones.-Todos los inmuebles déﬁfan Ber inscri
ptos en nl registro ds su distixito.-Nientras ﬁqﬁaa hubjera
realisado esta matriculacidn,no podfa 1nsoribir}!;n1ngﬁn |
derecho real. ﬂ%&‘

Avrir un folio a oada inmuebls no a;;“gufic
clente.~Fus negesario assjurar pAra ol porvenir la ineorip
cidn sin sexpeptuar ninguno de t0dos 108 actos translativos |
¢ modificativos del daracho de propiedad.~A onte efecto per
prescribfa categoricaments,la insoripoidn «a todas las mutgl
clones da 1a propiedad va{s proveniastes de actos inter vi
vos © por mortis osuaa,ls que deb{a realizaras dantro de
un determinado plaas,bajo pena de mumxzis Xulta y A0lo me- |
diante un tftulo otorgado judicialments o ante notario. :

La publicidad real,absoluta ¥ 1la eapecialie- !
dad sran definidas netamsnte en eata ordenansa por ptiner; ‘
ves.~Para mayor eficacia dsl rqgtntro,dinponfa 1a revision |
por magistradoa ds 1os t{tulos a inseribirse,para gonatar
su oonformidad con la lay civil.

Los rasultados de esta ordenanza no fueron
108 qua ns pod{an sspapar,por inoonvenientes jur{dicos y
materiales,.-No ara poaiblae organizar los registros fundiar-
rios an un lapso 49 tiempo tan raeducido oomoel que fijaba
1a ley.-Enta juridioamenis adnisofa de) defecto da no aaned
cionar para las inagripciones una fuerza probatoria absolu-
ta.~Xl cumplimiento o 1a falta de sats requiaito legal.no p

pernitis al comprador pretsnder un derscho mds edlido qua

ol Aue habfa recivido.La seguridad ara,puss,zspdtiva ammess
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fuyendo eato un defsoto tan grave que el fodigo Givil pru-
siano da 1794 tratd de solucionarlo an parte.~in sfecto al
rafarirss a 1a hipoteoa,dipuso que la constitufda contra el
poseador insoripto seria valida y mantenida munque que aque
ol no fusss el wardadero propletario.

Tato era insuticiente.-Se protsj{a unicamen-
te 3 los acresdoraes hipotsgarine,siendo Jue los terceros ad.

quirentes mersefan igusl protscoidn,

}
Los demAs sstados germanicos sancionaron ax |
principios mucho mas adelantadom que consagraban el valor i
absoluto de las insgripeciones, :

1

La giudad ds Hamburgo,porsl articylo del ea.

i

tatuto ds 1805,deglraba jus la transferancia del dominio j
era definitiva e inatsoable una ves insoripta,salvo el 0880

1

de ausencgia durants un afio dende la insoripcidn.-La lay de
Baviara de 1832,n0 parmifia sino una accion paraonal OOntra!
ol causante dsl Adafid.-La de Polonia de 1818 daclaraba de
un valor sbsolute las inseripoiones,considsrando ocomo verda
dsro proppietario al insoripto.=5in smbargo,sra tal influeqn
¢ia del dsrecho romand que fus nscesario el tranagursd de n'
un sigle para que los prusianos adoptaran los prihciplos ﬁaﬁ
adelantados,sancionadoa por lon deaxas sstados, |
Las necesidadss egnndmicas prevalecieran ao-
bre las discusionss jurfdicas y dsspwwe de una multitud de
disposiciones reglamentarias se llegd a la lay del 38 abril
ds 1872,1ue ¥eoOnoos como antecadsante todo lo qus hamos ax-
puaesto y #s la exprssicn masacabada y completa del llamddo
niatom; gormanioco, amin despuds de 1a promulgacidn dal Gddige
Civil Alemdn,puss dada la organizacidn fedsrativa del Impe-
rio,no ha podido ents entrar sn ciertos detallss,que ron de
conpetancia paxsx legislativa des los estados particulares,.-

Eets as al potivn por el gual norotros sstudismos la ley
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prusisna y no el 78dizo AlemdAn que consagra {denticoe prine
cipios perc gon manos dsetalle,
II.«REGIENEE DE LA LEY PRUSIANA DE 1873.-~

A)~FORNL DE LOS REGISTROS.~Kl régiman prusiano se funda en
la individuslizacidn de loas inmuebles por medio del oatas-
tro {flurbuch).=XEl libro tarcitorial (Grundbuch) oconsiituye
su base,

fon el objeto de determinar oon toda Baauri-z
dad los bienea rafces,tanto desds al punto de vfﬂta t{stco |
como jurf{dico,el "Grundbuchrichther®,debe n;mrioar a la
administtacion del catastro todas las 1nnor1pcinnea;é§*pro-

i
pledadas fundiarias qus sa nrodusoan,.-LOoR ancargados, del

1
.
|
|
catastTn,a su vez,entAm obligados a enviar a la oficina dols
ragiletro,una comuniocacidn de los cambios materiamles expsri-
mentados pdx el inmusble.-Ademas,un informa del 'qundbuch--j
richther”,que dsbs producirse al comienzo (e cada afio,hara i
eaber a la adminiatracidn del oatasiro,todas las mutaaionosi
insgriptas an al anterior.«In anta forma exiate perfecto a~
cuerdo antrs sl "Grundbuchrichther® y el "Flurbuch",que se |
contralorean raciprooments .

Losixmgintrons snn llevados d4 aocusrdo ocon
ios sistemas fundamaentalesn:sl de lon "realfolien® y sl dea
l1oe "percnalfolien®.«En ¢l primero,establecido por la ley
hipotecaria ds 1783 de Faderico 1II,cads inmueble tiene sa
folio especial.~Hay que tensr prsaente Tue inmusble ("Grund
stUoh®) &8 considarado squf on 8l eantido de dominic o ses
un conjunto de blenes reunidos bajo una mirma explotacidn o
nowxbre; onnatituysbdo as{ una espacis da unidad juridioa que
poeee su follio ennnolnl #n eate libro,

Cada folio se divide en un tftuio vy ¥ree me~
colones y contiene las siguientes snunciacicres.

T{tulo.~Dividido en dos golumnas:
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Primera columna,.-7omprendes B
1) Daeigancion dal inmueble.~fark ame objeto debs indie
04ree cuando constituye yn dominio, el nombrs de 8ste
y el dal dintrito.-%i 6l bien 98 urbanc,se deternina
la oalle,el nimaroc y demas indicaciones de uso an 1s
localidad.~%n los inmuebles,que conatituyen simples
narcelas,s9 demsigna el nombre dgl distrito,=l de la
gomuna, 81 NUReroc, 8tc., . |
b) Naturalesa del inmuebls. :
c)Nimsro qua la correspons en sl catastro. ]
d) Dimenaicnes,capacidad rentistioa vy valor logativo, ‘
Segunda ¢olumna.-Indioa les parcelas asparadas del inmusble
vor cuakquier acto juridido,
Vasmoa shors ,la disnosioidn de cada una de las necoiones,
PRIMERA SEQNION.~Oémprads tres oolunnan¥
Primera Columna.-~%cntiene:
a) Designacion del propietario;
b} Nombre del propletarin;
¢) Condicidn y profesion del propietaric,etc...
Ssgunda golumng.-Jontiene:
a) Yedha de la adquisioidn;
b) T{tulo de 1a mdquisicidn,
Tergers columna.~0ontiene:
a) Pracio de adquisicidn del inmuebls;
b)Avaluacionss oficialea da que haya aido obieto;
¢) Facha y monto del ssguro contra incendios de los edi
fiolos,
stcﬁhDA SXG0ION.~Dividida jgualmente an tres cclumnhas compr§
de:
Primers columna,-
a) Cargas perpstuas;

b} Prestacionss nerfadiose iwmiastan —ne v .
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Segunda

Tercera

TIRCERA

Primaras

Segunda

Taraoera

_ S ™
fQﬂéZ;«
w

10;
Las restrigolonss a 1a propiedad y al derschos de
propladad,

columna.~

Las modifigaclonas que sufren los dereghos mancio-
nados,.-El oesa de algunas de sataw modificaaoiones
a8 anotado en una sudiviaion tituggga "Radiaciones®
columna,~ Sy |
81 uno de Jjona derechos Lnseriptos an i primera oo-}
lumna llegara a extinguirae,sa hacs mencidn dae ello,
on esta columnagpajo el t{tulo de *Radiacid gs'. J
SEO0ION.~Contians también en tres columnaa 1;\5}-
guiente; -
eclurna,- !

Las hipotedas y 1as deudas inmobiliaviles. !
b

columna,~ |
Laa modificacionsa ds los dereghos registrados en i
l1a anterior,~Ls extinsidn de satam modifioaciones

%0 anota en una subdiviaidn de la minma bajo el {L;
tulo de "Radiacionea®,

1

%1“"“‘."'

1
La sxtinsidn de los derechos registreiips en la pri- |
mers columna,Rmk 84 anotada an esta,bajo el t{tulo !

de *Radiaciones®,

Des ests modn a)l Realfolien prasanta un cuadm

sindptico sencillio y completo,nus permits determinar 6l ine

musbde jurfdica y fisfoaments oon entera precisidn.-Las se-

Bolonss

dﬂ.-LOB

realizan la primera deteminacion;al t{eulo 1a Aegup

tergsroe sncusntiran sn #] folioc respsctivo todos loe

antecedentss Jue puaden interesarles reoferente a un inmuebls

deterninado,.~Nada impide ovonocer la extensidén exacta de los

derachos del propietario,




Y r
Il modelo ds los regietroe,lc sspecifica le

nueva ley y nosotros 1o reproducimos 8n las pagihae aigulen
tes nara mayor claridamd de la exposicion.
Sin embargo,sn clertaa regiones,la eéxcesiva

AuBdivision ¢ ® 1a propisdad impdaibilitd al establecimiento
de 1os Realfolien yobligd a ia impiantacidn de los Personal
fnlian nus atribuyen un folio a cada propistaric.-La refere
cias qus hace al catasiro perulte determinar el estado del i
nueble con preasgindencgia dzl nombra del propistario.-xatsoli
un elsmanto que lo diferencf{s del sistemn francés,que no |
entabloce relacidn alguna antre ios registros y 1os catase
tros,~La ley disnone a aae afeoto qua sl *Grundbuch indie,
que el nimaro qus tiens el bien rafx en el catrstro.-Zato y:
18 fuersa probatoria sbsoluta de sue insoripciones,les da '

una indisgutible superioridad sébre los sntablecldos en Fom)

|
Haciando una oomparacion sntre low registros

Francia,
perannalss ¥ 1os rsaisa,se ve qua an todos 1los puntos que |
pracentan aguellos loe Mmas grandes deisoton,d8stos ofrecen
las mis indieoutibles ventajms,~La expresicn tanto dsl pun-:
to de vista ffsico ocomo del jur{dioco es completa,ocon toda
precisidn 4l manifestar bajo 1a forma de cuadros eindpiicos
las gargas, tranenisionss,eto,.que afectan al inrusble.-Xeto
facilita en alto grado las investigaoicnes,con econom{a de
tismpo y gastos,

£l sxamen del *Pereonalicilia® manifieata
clarsmante au inferioridad despecto del 'Realfolisn'.-ﬂo-
presenta an un guadro 'aindptico 1a historia jur{dica del ip
nusble: el camblo da propietarin tras conaigo el oambio de
folio,procedimiento que gauna una demnra an la inwenstigagig

nes.-Representa mayor aconom{a detiempo y compliejidad el

] .
Real folien®; an el caso ds Tue todas Jas pargelas conprendj
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LIBRO TRRRITORIAL DE “CHLEBACH DISTRITO DE LICBSTADT.

Voliuman

T

BOJA ¥° 1 RBIFN NOBLY DE SCHLEEACH.

"}’ltaﬂtro..-......Art......lem..u..

Designacidn del inmusbls.

Paroelas separadias.

N8 Renta NoR ~Tenta
del Area. impo- Desiygng del AFS&. yype
K° Parcslas oa-Hsotn A Henible cion oA~ Heo- § Menible|
tagreas,.reastrvalor de las tas tarsrs-irValor
tro 03l0ca~ parcelastro Ra, &M 08lOCA~
tivo. Jivo.
I Toninlo ds Tan vent !
“ghlebaoh 1 600 30 & taw y cor !
R Alqueria = vean de~
Kew Schla- bidas por
baoh 5 4014 5 lon aldea I
3 Bosque lla nos de S- '
rado deloa chlebach
Grandes P} han sido |
nes situgs rascata-
do en aldis das nedia '
trito da n%e un cf |
Neoe Oinﬂo. Pital dn :
cripto en 700 tha- !
el librots laxa,. :
rri torial Anotado
49 Nuaeona 8lesevne :
(Vol 1IV,fo El prado ;
Ja 8).!0.. 4 151 14 40 11&““1(10
4 Cempo 1lA- "Ottervie i
mado de An® ha sl \
*Steinaocker 6 35 35 40 do tranalsg )
S(34guen las dado a 1a )
dietintas hoja 14 \
parcslas su volumanlll !
cenlivamente del libzro X
agragadas territorial .
al inmuebls) e “clebach : |
81..--.. 2? 8 3? I,BEI




PRIMERA SEICION,

Valor
K® Propletarios Fscha y t{tylo —ders
Adquiajcion, Maroos,
I Falipe Nauricio Suceaidn abintesta Tasado el
de Sutendorf,re t0,3 de abril de 1/ de oo-
sidente en Soh~ 1858,~Documanto de tubre e
lebach,msyor ¢1 notariado inmrorip- 1865 en.., 187.800
ssssarssssssssre 0 B, 0000000000 '
4 Juan Enrique Bs Inveatidura s insg fomprado |
then,reidens$e en oripcion el 1° de el 1° de |
Schlebaoh.oonaf_ julio de 1867, Julio de
jero provincia 1867 s&n. 140,000
|
X1 oampo llamado La casa y I
Steingcker (N°4 los edifi 1
del t?tulo que en~ cioms de _8x
cabsza)que sstaba plotacion
anteriormente ins~ han sido !
eripto en 8l volumearasgurados i
men I1,foja 7 del oontra incr. s '
libro territorial ocendio s} '
de Schlebach ha s 1° de en [
do insaripto oomo ro de 1870 1
partenascisnte » POLasvases

sita dominle al..
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SEGUNDA SECCION.

i

Importe Oargar reales y Modificaciones Radiacidn
N° (Thalaers) testriccionss de Insorip Radia- o
Marcos la propladad. clonen. clonesn
1 5 Cinoo thalsrs ds Ten

ta irredimible para
la 4gleais ds RBohle~
bach.~Inscripto sl..

S0 & Ve Bty Ty ey tp 0l

Darmscht de retrovanta
an favor da Enrique
farleas de Gutendorf?
adminiatrador,duran=
ta 10 afios hasta =1
1° de julio da 1877
Insaoripto sigulendo
el contrato de vanta
dsl 1° de julto de
1867 el..ll’t'....‘..

Demandnr por axproplae
oidn forzosa,=Innorip
pto gltto-.tn.uttloit

) . W -

3 radia~
do ol

-

C e e e —— T ingh A W . . . E U VY




TERCERA =ECOION,

Hf

Rndiaoicﬁaa.

Inporte Gy Modificacionas
:?gﬁ:’” ROHipotevaw ¥ NeThalerlnsorip N°Radis N° Radiacip
Maroos, deudas realss ﬁrosﬂ oicnes. aloe nes
-3 JLTeT) nes, thalers
7000 30 1 %%ete mil tha 1 65000 A0 A de- i 3000 rad.
lsrs veinte ducir ds I 5000 *
2ross presta- los sise-
dos al 43% i te mil
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HiL  we
das en un inmubbls,prean a ser propledsd de octra persona,p\w
basta verificar la anotaoidn dal nombrs dsl adquireste,en la
Ia columna ds 1la Ia weacion,misntras que en sl "Paraonalfoi
1ian*,babr{a que cerrar la hoja y realizar las insoripcionee
con 8l nombre dsl nuevo propistario, :

Eator inconvenientes han hecho q&é\?n Austria
no es scepte 4l "Personalfolian®,por eoxtrema que ser la sude
divieidn de la propiedad.~Fl *Hanpbuch® esta banado sx wn
plano generasl ds delitmitacidn ds la nropiedad. “

Todo induge pues a favorsosr el sstableoimief
t0 de registroe rsales,aon sxcepcion ds aquellea partes dog
de la subdisisicn de la propiedad fundiaria e¢s excesiva y g
que 9xijse por tal motivo los perscnales,que deben sdempre
refAlacionarss con @l catastiro,

B)-EXTENSION LDE LAPUBLICIDAD.=Comotodas lar legisliaciones |
1ue han adoptedn el sistema de los regilsiros reales,la lay
prusiang que estudiamon,lo miamo que el 06digo fivil Alamin;
eatablegen la publicidad sin ninguna oclase de restricaoionsy
comprandiandc no solsmante 1o0s t{tulos declaravtivos o tran
lativos de 1la propiedsd nor actos entrs vivos eino tambisn l
los de mortis oausas,expresando las diversas wargas fque ints
TesA Cconocer a los targeros gompradorss o prestamistas, |
Esta ley atribuye pieva prusba a las inmorip

ciones del "Grundbuch®,lo cual pons a 1o t8rceros a aubio;i

to de toda sorpresa,=Sin embargo,sntre las partes,ain desp-
[
|

puds de la inacripoifn puade ser reiscindido o anulado el
dcr?cho.-Para rodear de todas las garant{ass posiblaes a los |
propietarics actusles, ha permitido que los terseros ssean a.ul
canzgados por los sfectos de la anulacidn del 80%0 ,6lsmpre

que sn su oportunidad se haya publliocado laommsa ds nylidad

que s8¢ invoos,.

La lav ho ~Araadn 1w wmwadsz . 0 ., s .
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la PRENOTACION.-A este efeoto 1a ley Ia en lox artfculos 8
8,16,33 y 60 indica los difarentee casca Que puseden produ~
ciree,

Pusde s08604r 9l heolioo dsaque una VeE enaj e~
nado un inmusble, 2l vendadro ae nisgus a efegtuar las forma
iidadses negsnarias pars que el comprador obtsnga la propie-
dad,y como durants el juicio qus ne intente con al objeato
de obligarlo a sllo,pueds tranaferir el dominio o conatitulr
otro derascho real,el art{culo 8° dinrnone;"Aquael qus,siando
agrsedor ds un inmueble, tenga el dersoho de obtensr la in-
ventidura o la insoripoidn,pusds conservar este derccho por
una prenotacidn =n el 1ibro raal®,

R artfouloc 9° deolara que 8i la insoripeidn
ss anulada,la gonsseusnoia no periudicara alos $arceros que,
confiando sn la lnacripalén,hubiarnn adquirido derechos #0-
bre ¢l inmueble a t{tulo onerose y ds buena fs,paro sl que |
intentara una accidn ds nulidad podra defendarla,y prevoniré
toda adquisiocidn de derecho sobrs al inmuebls,por una preng
tacion.~-% artfoulo 18 haca huoe sxtensiva a todos lom demas
derechos resalas,esta fomalidad de la prenotacidn..-En el !
34 astablaocene qus todo agrsador pusds haoer inscribir una |

|
prenotacidn aobre el inmusble de su deddor.-fomo bien 1o

{
astatuye el 167 el efsoto de laa prsnntacionses es 81 de do—?
torminar ol rango ds las insoripoionsa.-Rasulta as{ qus las'
gconsecuencias de la npudidad © "resolucidn® alcanzan a 10
t;:ooroa qus hayan adquirido derschos con posterioridad a&
- 1a prenotacion,paro no a 10s que 1o hayan hacho oon anterip -
r*ﬁad.

AE{ Quiza se podr{a oresr jue la prenotacidn hi-
Iﬁi?ra que 88 llenaran lou registros gon insoripoionss inve
-:tt#os ¥y que 8¢ llegara a trabar la circulacidn de los valo

res por madio de antojadizas anotacionss preventivas.-Rern
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el legislador prusianb,siemprs con al proposise soénomico d¢
faclilitar ia répida tranafersncia y oirculscion de ios valg
res,ha evitado 4sne inoconvenietss al disponer nus la prenc-
tacidn adlo puede realizarse con la sutorisacidn del jues o
gon vl gonsentimiento del propistario.-El articule 70 legis
la dicisndo que a) jues la ordenAra cuando la crea apoyada
en prusbas o nreswncionss sufioclentes,

Sa han concliiado de este modo los dereohos
de los propietarins con 108 interea de 10s teroeros,

La prenotacion fu- consagrada definitivamentd
an a1 Ondigo Oivil Aleman,
0)~PROCEDIMIENTO DE LAS INSCRIPSIONES.eLa 16y prusiana estg
blace que las =6licitudes de inscripclones re formulan por
e30rito overbalmente.-Bn aests Uitimo caso,deben hacerse an-
ta o1 "Grundbuchrichter®.=In el primero la molicitud y los |
dooumentos justificativos 1ue se acompafian,deben revestir
formas aitentioas o eatar debisamentts cartificados . ;

La leyuexige una investidura para cada trans;
mision que se opare.-El formuliamo del derscho toudal,rana-:

0® por un esp20is de ataviamo juridico sn el derroho aleman
|

|
represantado por sl *Grundbuchrichter®desswpei.a el papel qu,

AUn]US COR un Proposite completasents distinto.-El Estado

ten{a sl sefior feudal;pero nd para ejercsr un acto de sobe-
ran{a,sino Unioaments para proourar a la sociedad 1oe bene-
ficloa de 1la publloidad,

La inveatidura se reallizas deglarando:
1°.=que sl propistaric conniente en la insoripoidn del nus-
vo adquirente; ;
3%,~ que este requisre lainaoripcion.

Talan declarsoiones ds hacen verbal y simule

taneamente ante el °Grundbuchrichter®™ compstsnte,de aauordb
con 10 diapussto an el art{tulo 2° dm 1= Jav Pradmmar .o _
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milar en @l fondec ests contrato hecho ante un funcionario a
ia *in jure cessio’romano,

Gide tranescoribe on 6] Annuaire ds legisla-
tion sirangers,aiic 1873,1ans sigulentas palabras ds la axpo-
sicidn de motivos qu= contribudysn a detamminar el caracter
de la inveatidura.-"La investidura y la insoripoidn que la
sigue son dos operacionss inseparablas la una de la otra,y
constituysn an ®njunto un #0lo acto juridioo,que como la
tradioidn dal antiguo darsoho,onera la transferencia de la
propiddnd.~-In la investitura las partes expresan solemnemen
te su voluntad reofprooa ds enajenar y de adquirir;Sp ls ing
oriveion 1a autoridad conaagra y valids el consentimiento de
las partes,-Una invsestidura no seguids ds inacripoidn,lo nig
MmO que una inmoripoldn ne prascedida de la investidura,serfa
insuficiente pars transferir la propledad.~Estos princlptosf
satin confimmados por sl art{toulo 45 de lﬁ lay 80bre ubroI
territériales,del oual resulta que 1a insoripoidn debe se- !
guir,inmediatsments a la investidura.~Si,sn efecto, oe doj&j
ra un intafvalo antre los dos actos,ss abrirfa la pusrta a :
fraudes de todo génerosen el intervalo al snajenante podria’
buriar al adquirsnte sonsimtiendo sobrs el inmueble,hipots-

083 0 una nueva investidura.=Gracias a la prevision de la

ley tal peligro no as ds temer®,

- [ U

Dado a1l sfacto que producs la insoripcidon se
hizxo necesario spiioar el principio de la lagalidad.median-i
te el oual,las sutoridades verifican la autencidad de loa'ﬂ
tules qun le mervin ds fundamento.~fomo 10 consagra el artﬁ
culo 48 que establege la obligacidn para sl 'Grunﬁbuohrioh—l
ter® ds no recibir ninguna deolaracidn de inveetidura sin h
ﬂor reoonocido y detsrsinado previaments -jue nada se opone

a la inaoripoidn inmediats de la venta.~El artfoulo 46,io0
opmpleta v ~-+-°
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En la reviata cltada,Gide expons con pracie

miemo de investidura y consentimiento.

eion los puntos a qua debs raferiras an su examan sl "Grund
buohriahter'.-%on;

1°,«1iX1 enajenants o8 propietario? )Esto quiera decir,ei eg
ta inaoripto en el regintro)

A%.«i%4 capast ds snajenar?

3°,~E1 Inmuble 88 suogeptible de annaamacién?

4°,=4%1 adquirents tisne capacidad de adjuirir?

Gon talas rafaersnoia 46l #stiklio se limita al
gontrato agtual y no a las condiciones en qus na cel sbrd el
antsrior,qus s¢ supone perfecto por 21 hecho de la inscrip-
cidn.-

No simmprs ss exigida la formalidad de la in
vyestidura.,~%urndo la propledad ss tranefiere mortia causa
gonatituye un ejemplo de la #x08ncion.~Los heradercs ab-in-
testato,debsn presantar para solioktar 1a inscripcidn,un +
teatimonio judicial de us cardcter de tales.~Bn cuanto a
1as eugesiones testamentarias,o de inatituoidn contractual
,n0 8e resliza la inasoripoidn sino madiante la presentacidn
del testamanto o dsl documento en que conate la donacion o
de un extracto de 8l,autsntioade an forma.-Para los lagados
8]l favorsoido dabera agregar s su pedido de inscripeién el
dabidamentas autorizade del lersdero © la conatancla de una
sentencla nue lo ordene,-

Realizade la investidura =)l Grundbughrichter
pusds prooade a insoribir da inmediato sl darecho y despues
da habselo Wfectundo ordena qus 59 notifinue el hecho al an
terior propletario y a loa ques tengan dersaohos realed ins-
oriptos.~-Tata notificacidn tiende s switar agtos dolosos o
de mala fe.

Exosptuando las sxigenciaa formulistas exce~
sivas que establecs sstm lagialaidn que periudien 1 yuyfs.
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des an las transagciones;se puede afirmar que constituys un
buen régimen inmobiliario,por cuanto con 4l Ae tiene 1A pe-
sibilidad de oonogsr sn ocualquier momanto quien es el verda-
dero propietario ds un bien rais y ademas su eituaoidn finem
ouera y permite oparar sobre seguro debido a la existenois
de una publicidsad abaoluta,

D)-XFE3T05 DE LA INSCRIPCION.=La lay prusiana astablece la
inaorinoidn como requisito indispanasble para la tranafersp
cis del derecho de propiedad tanto respecto de terceroa come
de 1as partas contratantes.-El art{culo l° asstipula que la
propisdad no ss adquiaere $§no por la inscripoion.-La axposi
oidn de motivos oitada por Gide,sxplica de un mcdo claro el
alcance del artfculo/"El qus a consscusncia ds una venta,de
un osmbioc 0 de una gonvencion cualquiera,tiens derscho a
éxigir la investidura d9 un inmusble sole tiene daxmaka una
acoion personal contra su 082%ratante,no puedes resivindicar |
el inmueble oontra taroceros®,~Hasta tanto no se haya hscho :
lainsoripoidn,las partes contratantes solo tienen Ackiones !
personales para exigir sl cumplimianto delcontrato y nunca :
derechos reales.~Es algo parecido a 1o nue suceds antre no-:
sé tros,hasts tanto no se haya realizsds la tradiocidn.-Sin
embargo,la ley prusiana a&s previsora,y para impedir que el |
contratants ses burlado en sus derschos por la anajenacion :
4 un terogsro de la propisdad que adquiere,le acuerda el do-:
t{ocho de efsctuar una prenotacion,formalidad que ya gemos 1

d'studlado. !
81 bien ss clerto que cuando la tranaferene

thdol dominio procede ds una ocausa ajena a la vol\mtad,o‘:
MO 3086668 A las aucesiones,no 6s posible emigir la memn:
0ién para considserar transferida la propiedad;la ley prueia

na ha encontrado la forma {o haocsr obligatorio este req

to,eatableciendo an el artfoulo 50;'81n ambarge, y

P
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que sea el modo de adquisicidn,sl adquirents ne podrd con-
sentir investidurs né oonstituir dereghos reales asobre o1
inmueble,sin haberse insoripto previamants en el libro real
En cuanto a losdemas darachos reales,la inaoripoifn es exi-
gida sdle para que sus afeotos aloanoen a terceros.-La hipo
%teca y la deuda real s8 establecen por uns insoripcidn en d
sl 1idbro rsal.

In 8]l sistema prusiano,los tercerce adquie-
ren mediants 1a inacripcion en loe regimtros,la mas comple-
ta seguridad ds que ninguna causa de nulidad no reveslada pc
una prenotacion,podra perjudiaar el libre goce de un inmuel
ble adquirido a t{tulo onerosc y de buena fe.- |

Il registro proporxmiona una gaiantfa absolu.
ta y una fuersa probatoria indsstruticble.dlLa pteeoripoién
ya no dessmpefia funcion alguna y aun cuando ssa adquisitiv
no produge sfeatos contra ¢l propietario inacripjo.~in al
00digo Alemén actual @dlo se admits 1a presaeripoion en dos
08808.-Uno des 81108 es el ds la presoripoion tabularia:tod
8quel que sin derecho alguno @sta inacripto en los registr
durante 30 aflos,adquiere la propiedad 1ibre de toda oarga,
£l otro supuesto ss producs cuando se poses durante I afio
no estando insoripto el verdadero propistario,.

Intre 1lna partes,y respecto de terceres qut
en estén an las condiciones indioadas (adquirantes de buer
fe yAa t{tulo onaroso) toda insoripoion pusde ser ataoada
acuerdo ocon las reglas del dereaho civil.~En este punto 1¢
8feotos s0n mucho mas reatrinjido qus los del Act Torresn.

Kl hecho de que para loa terceros de buena
noc exista més derschos que 1os enunciados en 108 libros,da
al sistema prusisnc una superioridad sobre el que rije en

sgyor{a de los paises latinos.-Paoilita e desarrollo d
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buysndo a su mejor explotacion.

E)=-MOVILIZACION DEL SREDITO REAL.~En las cédulas hipotsca-
rias de la leay franocesa del ® Meeidor se snocusntra mucha sg
mejansa oon las "Handfestan® da 1a oiudad de Bramen,que 8s-
tudiamos,por constituir un antegsdente gémanico del siste-
ma prusiano,

Todo propietario territorial tiene derxsoho
a soligitar la smision ds uno o varios *Handfesten®,0 bonoce
hipo tecarion,indenendientements ds todo oradito a que dsban
servir ds acceenrio.-N0 43 una hipoteoca desde jus ninguna
obligacidh naersonal axiste sn sl momento an qua #8 aolicita
su smision.~Is oomo 10 ha dicho Ghallamel;*Una parte del ip
muebde,la represantacién aensible,materisl y completa del
bien rafx,considarado como obieto de garantfa®.

El que desea obtaner 4s0s hilletes de segurji
dad,debe s0lioitarlos a la "CominiOn Territorial®,

Ista haocae publicear sl pedido en un psriodioco
hebdomadario,destinado exclusivamente a 8as objeto (Bramen-
Nachrichter®) y a 1la publicidad de transmisionss del domi-
nic.-Se¢ agusrda a 1os intsresados un plaso ds 8 dfas para
oponerss a la smiaidn de loe "Handfesten®.-~Kl solicitante
debe eontaeatar dentre de ests término las oposicionss formj
ladas y probar au derecho de propledad.~Sino se protucen o-'
poaloiones © i resultan infundadas ss ls dan una o mas H
Randfesten® hasta 1la gonourrendhed del valor indicado por o
8.

) Oada "Handfesten® oon¥yisne el nombrs del prg
nietario,la indicaoion dal inmueble,el monto de la oifra
por la cual ha sido entragada y un mimere de claeifiocasidn
© graduacién que resulta de 1a indiocacidn en el tftulo nis-

m0 y de los “"Handfesten®arsadns anteriomente sobre
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riada pos causa alguna.-5s8 bhroen las anotaoclones gOrresrpon-
dientes sn un registro llevado por inmusble cuya funcidn
prinoipal consists en la de msarvir de punto de partida a la
orsaocidn de *Handfesten®.

Una vez procistod de esos billatas de garand
tfa, el propietario pueds con ellos asagurar cualquier oréd
dito sln necesidad de formalidad alguna,como no eea la simp
ple antrega,~No se¢ sxajjarado deoir,pues,que la *Handfesten®
opera una moeilizaoion del suelo mismo,considerado como ine
trumento de orédito.

Ente organizacién dml oradito real gosa de
gran favor en Bremam;su ssguridad y la facilidad de sus opg
Taciones han heclio de sella el madio mds comun de oolocacion
ds canitalea,~La tesa del interss ha bajado al 4%.-Se debe
eats raaultado a que 8l sistema fue apliocado dentro ds un
reducido territorio.-En una gran axtension no tendria el
nmiemo éxito dende que las gonntataaicnes 86 harfan von gas-

tos o inoomodidades qua absorverfan con xceso sus prinoi- |

|

{
*Grundschuld® o deuda inmobilisria y sobrs la hipoteoa oomw

pales ventajas,

La ley prusiana ds 1873 legisla sobre la

movilisando la primera por madio ds *Grundschuldbrief®,y la
segunda por la "Pfandbriet®,

{
!

Gide explica 1a *Grundschuldbrief® pooo mas :
© menos en 108 siguientes términos:La deuda en el derscho
comun,afecta el patrimonio considerado sn su oonjun t6;pero ;

thay algin inconveniante on gw &l crsdito saté garantido |
con determinsdo bient.-En tal gaso s8]l cradito seguirfa al |

bien gueliauiers que fuess la mano & que pasara,aun ovamp '|

el suoesor 1o sea a tftulo singular:*En una palabra,la tdeu-

i

da gravar{a no un patrimonio eino un fundo;no serfs p
nal sino.real®,-Xeta es la bes de Y= *Grundscind®.
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tencia no depende ds 0bligacion personal slguns.eLa Mipote-
ca vive mbentras viva sl orédito de que €8 un 8008sOTi0 y ‘
se extinguse con al.~Con la "Grundschuld® suoede 10 aon tzasly
slla 98 1o principsl,el crédito lo aceesorio,a tal punto
que sl squella es csdida,la obligacidn se extingue de plebo
desregsho.~La sxistenoia po tiens otro fundamento q ue la ibg
cripaidn en 6l *Grundbuch®,-E#,puss,un derechc que grava el
fundo,y s0lo el fundo,sin obligar parsonalmsnte y ain oxt&g
derqs a otro blen dal patrimonio.

0auwés, juzgando la importancia de la deuda
inmobiliaria,dioe: *iCunles puedan asr las ventaias de la
- tranaformacidn dsl oredito por medio de la hipoteca del prp
ni etario 0 deuda inmcblliarial Es 1a detener wn instrumento
da orédito preconstituldo,inmediatamente disponibl e.~5i el
propistario consiente varias hipotsecas,tiane la faoultad de
crearse uns hipoteca subsidisria-esto supone el abandono

del prinoipio de la indiviaibilidad- y de resevar la prime-

|
restrinjido.~Biando distinta 1% hipoteca de la deuda,el dey

ra hipoteca para un tiempo an que eu cradito e halle mas

dor que la cede a0lo quada obligado hipotooarianamto.~81,p&

consiguiente,més tards anajena sl inmueble,su obligacion |
!
desanarseqe;WR propistarioc puede anoontrar ventaja en no que

|
coion anajenando el bisn hipotaaado®. i

Ls wovilisaoion ds la "Grundsehwld® se lleva
a oabo por la *Grundechuldbzief® ¢ kene htpoteenzio.bf ia

dar nersonalmente obligade y an poder suatrasrse a toda A

1ey comprandiendo qus 1a "Grundschuld® no llenar{a aw ob-
jato sin estar represantaod por el bono,ka diapuesto que pg
ra que 8l agreador quade investido dal derscho respeato de

teroeroe,ns preciso qus #e ls antrggus la 'glnndsohulbriof
Explicando el art{oulo respectivo,Bashr dice:*Una-ocosa
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que separado del inmueble,esta destinado como la laetra de
oambio,a uns circulaeion faocil y pronta;pars lleswr a cabo
ese propisito,ss necesarito qus 8se derecho e separe del 1j
bro de registrc,es preciso Nue se inoorpore a un billete ng
gociable que pueda pasar fdcilme nte ds mano en mano®,:

Efectuada 1a insoripeion en 1 "Grundbuch®
el "QGrundbuchrichter®,entrega 1os Lonos inmobiliarion.-El
proniatario,una vaz sn posesidn de ellos,lon lanzara ax a 14
ciroulacion en cualquier xORENto; Procurandose IeQUIs0A OOn
faoiiidad y 8in gastos extraordinarios,

Siguiendo a Thady en eata exposicidn,menoio-
naremos qué la "Grundschuldbrief® gontiens en & mismo todo
10 que interesa saswer al aorssdor:i° un t{sulo;3e una cppia;
1iteral de la insoripoidn de la "grundschuld®;3° un extraotc
ds la poja delcap{tulo conteniendo todos loa Adatos noougl
rios para garantigar al acreedor;4° la firma del "Grundbuoh
richter® con 12 feacha y ol sello.~El t{tulo lleva satas pa-
labras; *Bono Inmobliliario ds Pruaia® e indloa-:
1° La 1nsoripoién.os degir,la nficina,sl volumany la hoja
o oap{tulo del registro;
2° La suma porque o8 emi tidol

™ 9l sxtracto de la heja sa examina las oa;'
gae y reatrioccionda: al dsrecho de propledad,las hipotecas
y deudss inrmobiliariass anteriores o iguales an rango,etc..;
¥y 1o que tiene gran impotancia,la indicacion del precio de
gompra,sismpre qus ella no haya tenido lugar con "‘.‘ de die
afios de anterioridad,las avaluncionas oficiales Y las que
resulten de los oontratos deseguros,suponiendo qme r;{ost%
diversas mencionss hayan sido insoriptas en el libry tgxrri_
torial, i

Los bonos son t;anentntbln por mdzbl‘so

blanoo,10 que,practioamente squivale a la tranamis iz
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1z sinpls enirega en loa tftules sl portador.~Sin duda algy

na ps nor eato qus 4l Mdige Oivil Akeman dispone an su ar-
t{oulo 1193,que 1a deuda real "puads ser conatitufda de tal
rmanera que el bono corresnondients ass emitido sl portador®
Eata trasmisidn sin trabas de ningin género,permita a} acrg
ador meguir dos caminos distintom.-A)Esperar el vancimiento
8D OUYO 0BAD Su crédito Astara mucho max asegurado que oon
una hipotega.=En efaecto pusds perssguir la venta del biem
raf{s sin tewer excepcionss fundaias en vicios del oradito,-
B) No esparar ¢l vencimierto,nsgociando su bono en oualquier
en00as,~R39ul ta sar Aata una operacion muy sencilla,~Ks su=
fislente o1 sndodo sn blaoo para su verificmoidn.

Es nposible sgragar al bono cuponas por los
interanes,Jue son pagaderos al portador,lo 7ue psermite al
aoreador nayociarlos,reservindose sl t{tulo prinocipal de au
oradi to,

Ei pago hecho por 8l dsudor,le permitas levan
tar sl yravamen que »esa s0brs Au bien rAis.-En sl cgaeo de
nue 18s fueran dasoonocidos los actualss tanedores,obtiene
la radlaoién,mcdianto publigomoiones ordenadas por la lay y

onnnaignando sl caplital y loa intgrseses vencidoe, |

71 artfoulo 94 dispons que la radiacién en |
general ae obtisne remitisendo a la oficina el bono inmobiliy
rio.

La objecoion qua se la ha formulado & este s
sigtema ds duwuda real, 4e 1A miama que la que #9 1l ha hee
cho 2 1la lay del 9 d9 Mssidor del aflo IlI.-S2 funda en que
l1a Ysgialacisn rio proporoinna medioa aeguros =n la determi-
nacidn del precio actual del inmueble.-Las cambica bruacos
y rdpidos qus ellos sufren con fr:ousnaia hace inauficie
te la indioacidn del predio de compra sn loe ul timos dies -

fiog,las avaluaoiones oficianles,etd...
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Tal objeaion asrf{a acertada en el caso que
8s diera 31 t{tule de la deuda una oirgulacion tan amplia
oomo la de la letra ds osmbio;pero redugida a un diatrito,
donde los aor=sdores psracnalmente pueden ocomprobar la exag
titud del valor del inmueble,sl sistema 968 sinduda alguna
de benefiociosos resultadod.-Los apriiculares ademas,aon muy
celosos de sus interssee para no tomar 1as medidas tendien-
tes 8.8u PTeservacidn.-Sin smbargo,en un pefs como el nues—
tro de eapacudhoidn continua y transfcrmscidn ind#finida,th
sistema sarfa peligroso hasta sl momento en que el valor de
1a propledad rafs se afirmara dafinitivaxente,salvo peque-
fias 0scilaciones cono es natural.

Ademas As eata organizacion de la *Grundsgh-

uld" o nipoteca abatracta como la llama Raul de la Grasse-

' ris,,1a exintancia de 1a "Bfandbruef® o bono hipotscario

parmi te movilizar la hipoteca comin,-Una ves insoripta la
hipotsas,el "Grundbuohriochter® antmega la "pfandbrief?,pu-
diendo las partes a diferecnia de lof nuas sucede con la
*Grundachul dBrisf? rsnunciar a su smisidn.-Los bonos Aipotg
saadkag oarine contisnen idéntioas snunciaciones que las 13]
dicadas para loe bonos inmobiliarios,~Pueden secr cedidos l

|
8in nsossidad de inaoripoidn alguna,ni del consentimiento

del deudor, :

La diferencia fundamental antre los hLonos ip’
mobiliarios y los hipotscarios,surce del cardoter jur{dioo
qus distingue a las instituciones que les dan origen;los
bonis hipotessarios s0lo pusden ear ocedidos con 1la obligae
oi &n personal ds qua son un accesorio;mientras que,oomo he-
mos visto,sucede algo completaments distinto oop los inmo-
bilisrios,

Atshdiemdo a la naturaleza de la "Pfandbrief

la le
Y en su artfouy, 133,d1apone que 1 tftulo que wenatas




ta la existendia del creédito,dsbera unirse matarislments a
aqualla, "par un lisn cachstd st scells® dics la traducidn
francesa de Gide,

K oddigo 7ivil Alam’n coneayro e
satas doscolusss do cradito reul y sus r=sultados,han sido
axefdlantas para favoracer sl dssarxolio acondmico de Alema
nia,

Quadaas{ explicado detalladamente
uno de los mejores regimenan inmohiliarion existantes en la
epooa actual fundudo 8n onnsideracionss econowmigas y an el
interes ds los terceros,protejidos conatantemsnte sin leaio

nar sl dsrecho de los leg{timoa propietarica,

R . e e e o ey —
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EL SISTEMA TORRENS.

e 4 s s 2 e e v e e s b e |
AYA\NTETEDENTES.=E1 siatama ds publiocidad ou}\o setudio inioip
nos,pueds oitarss gomo uno d2 16s poooa ejeuklon de 8xito
completo y rdpido en la historia e las mazi\guoxome jurf-
dicas.~Sir Robavt Riochard Torrana con au oeloﬂ;o raforma a-
trajo desde su comienzo 1s atanoidn dal univern\ibp y su difu-
aién en los palses da 1dear pregreniatas se afed@up‘- con to-;-
do &xito. N

La Raal Property Aet tisne por pringipio eemy
oiml,sustituir lon t{tulos de propiedad resul tantaa%&a; un
contrato por certificados mamimsakten nominativos d;\ihsorg
pc£6n en un registro-matriz 46 la propidad fundiari‘?.l.-h-
ts cartificado prueba por si sOlO ¥y ds una manra defiﬁittva
109 daraechos de au tenedor,sfsotusndoss au transferecnia em
14 miama forms qus un t{tulo darenta nominativo del eetado.

En tasis gensral este snistama aBta vOmPrane
dide dentro da 1a teor{a consagrada nor 61 llamdo dsrecho
garménico.~Torrems daclara hsbersa inspirado en las oootun~}
brea tradicionalistas de las ciudadss hansedticas.-Sea que |
se scepte enta dseclaracion o la de Maxwell,en virtud de la‘
ousl,#ste lo corsidera como una ramémbranza del régimen de
publiocidad seguido para las mutuacionas des los bujques;lo
que hay /e olsrto ea qus la "appropiance® da la Bretafia tig
ne con 41 & varios aiglos de dimtancia muchos puntos de oop
taotos,dentro do aus rudiman tarias disposiciones.~El oxitn
de ests siatema no tiene mayor interds pars nueatro obj 8o
Lo interesante es hacer conatar que aste sistema por la sip
DPl¥oidad y seguridad d2 su macaniemo,por su propia fuerza
expansive ve aumnentar dfa a dfa su oampe de agoidn ¥ oons~
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t1tuye una orspcidn psrfecta que consagra los fundamentes |
soonomicos y en sl cusl debs inepirarss el ragimen de la pge
piedad .

Anterioxmante al Act Torrens las colonias ip
glesas de Australinm se reg{an nor ¢l sistema fundiario ds ha
metrdpoli.~La propiedad tsrritorial no teanfa otra Lase que
108 "isads® de transferencia,que debfan se r rogistrados en
la ofiocina del "Reyistxar General® PELA 84X ODUSALOR A ‘oz
0srog,-Esta insoripoidn rnada agragaba al valor de los t{tu-
los y no daba a las partsa contratantes y a los teroeros
sino una garant{a ficticia.~La acumulacidn de 10& dooumentos
haofa wuy dificll determinar el sstado jurfdico de un inmue
ble cualiuiera,

X1 "Regiastar Gensral® ds la nol&nxa ds South
- Auatralia Sir Robert Riohard Torrens se angontraba, dada sut
funciones en gnndlecinnes particularmsnte especirles para c®
noger 105 defsegtos dal sistoma vigants y ooncabir a1l que '
luago 1levd su nombre param consagrar 1oe prinoipies fundae
mentalas d9 asta materia. | |

Con o1 objsto de llavar § cabo su reforma
pressntd su oandidatura a la diputacidn por Adelaida, tenien .
4o la susrte ds qus al axponer sl sistema r sus eleotores =m |

1

en larewnion verificada an un teatro sl 31 de enaro de 1857
fusra entendido y apoyado con entusiamo,valiéndole la dign}
dad ds recressntasts dsl pueblo.

Bstc facllito en gzan parte ia realizacion de
los planea de Torrens,juien a pesar de una oposicion siate-
uétiza,vié aprobado su nroyeeto por las Camaras baja y lhtaj
ragibiendo 1s ssnoidn gubernativa a1 37 de anero de 1838 pa
ra santar an vigenocia el 2 de julio dsl miamo afio.~Renuncid
sentonoes a su diputacidn a fin de dedkuar sus actividades

3 la oonsagracion practics da su reforma.
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Desarrolloae edta aon tente éxite,que rﬁp‘dg%
mente ss extendio ‘por low deman estados sustralianos para |
difundires luego por todo »l mumdo,~De Auatralia Mesidional-
pasc en 18¢1 s Queennland,l1863 a Viotoria y a Nuava Gales
dsl Eud;el afio eiguienta s Auntralia Ocoidental;en 1863 a T
Tasmanig;en 1870 a Nuaga 7slandim y & Colombia Britanion;em
1877 s las islad Tidge;on 1885 al Xstado do Iowa (E.U) vy a
la provincia de Ontario (Canadd);sl Brasil 1o ha adoptado !
en 1890 fue propussto en RKspafia por 21 Conde de San Berne:
do.~Argelia, Francis,la Indla y muchos otros pafses no debe-
r{an tacdar en anlioario.
B)~NATRIZULACION.~En Australia,la ineoripoion de los aoctos -
relativos a lon inmuebles matriculados o obligatoria,por
aer e)la s) uUnigo medio da dar validaes a 1os aotos y ocrear
ralacionss de leraechos. ,

Ls matrioulacién no es obltgntorin.ixl pro-
pietario pueds sl lo dessa nantener su finoa bajo n& anti-
guo razimen s lox"dsads®, k

Este cardoter facultativo npt oonsﬁ,‘ﬂi'iyo wn
orinoipio inhersnte Al sistema Torrems,sino una mkdﬁna de
transicion agoptada para consegulr 1a viabilidad ?o la ref
ma.-Es obligatoria \nicamente pars las tieran rispu;as,las
demae esgufan rigiendoss por sl antiguo sistema a& asf lo
grayera gonvenfisnte au propistario.-Las vanta;nq que prop ;
ciono 3l nuevo sistema hiszc qus los aspfritus léﬂ reaocoio i
a toda 1novaoi$n,noditioarun au ﬁanora de pensnar y se ao-¢~;
tieran a las gonsecuanoias y procedimintos del Aot Torrene. |

La base fumdamental de sate sistema es lam |
trigulseion.~El certifiosdo que ns otroga,somc oconasousnol
ds eate aoto;as al t{tulo inataoable de la propiedad en el
desaripta,sean ousntas fueran Qas personas que sucsesivamen |
la poseyera.~El certifioadso inioial e¢ la base ds todas ls
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transaccionas futuras y @l sistema a3 revuge parxa las demas
del porvenit 2 un jueygo da tablas alfabdticas y snotesiones

Dado 91 afagcto de irravoocabilidad que la ma=
srioulacion producs ara necesarin rodearia e formalidades
Tue 2vitaran su r:alisacion injustificada.

Rl rpropistaric que qulere cologar su inkue-
bla bajo 21 snistemn dsl Aot Dirije uns colicitud al Regle~
tar,sn la que debe Aamgkd designar la [inca,su naturalesza,
linderos,nombres y domicilios ide 1oe propistarios colindan-
t49,l24 cargas que gravan al inmueble,conreniimiento de los
que tengan deTachos sobre dats,9t0...adjuntando al pedido
los *dends® a ue 84 refiera y un plano trazado por un adr}
rensor jurado.

Kl Ragistrar axamina sl la soliecitud retuns
todas las gondoiones y slementos oxigidow por la lay,y,en
0890 afirmativo,la anvfa para su estudio a 1A oficina topo-
grafica.-In ells se verifica ai 1os 1{mites estan bien de=
$srminado.,si con sllos no a8 invaden las propiedades vecie=
nae,a ouyo afsato =8 comparan los planos y tftulos presentp
do3 gon 108 7Jue ya eatan dapositados en sl Registro,

Una vaz qus 1a solicitud ha sido despaghada
por 1la ofioina topografics,se procede la exmmen da los tf-
tulos del propiotario.~Estos son objeso ds un triple satu= %
ato: |
10 Por el verificador da tf{tulos;

29 Por los "Soligitors®,adjuntos ul registiro;

3° Por la oominidn oompuesta de loe comiaarios de tftulos
prcgtdldoc por al Registrar General,la quae =8 proungia so- |
bre el mphase o adopoidn de la matriculacidén del inmusble.’

Todos eatos smmasnes constituysn ya por si
garmtfae muy merias,contra la posibilidad de lesionar loe
interenss de tarceros,matriculando propiedades rafce que
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no pertensscan al qus lo soliolten ¢ que estimaran grewada

oon alguna earga.-Sin embargo,la ley prava otras medidas t»
tendientss a rodear de mayorss garant{as ain los interesss

de tsrasros,

Aceptado 2l psdido por la comaion indicada
,ordena la publicacidn ds la solicitud en los diarios ofiol
lea de la colonia,para que 1los qus pratsndan taener algﬁn dg
reoho,deduszcan las oposiocionaes gorrespondiantes,deniro de
un plago que varf{a ds dos meses a tres afios magun Worms y
Bearon,s peear de que Luna Olroa afimma que ss solements de
un mes,slguiendo la exposicidn ds Gallardo y Mariines.-Con
o]l mismo fin,nss notifice a los propletarios colindantes la
solioitud ds matrigulacion.

Lo3 que 88 oreysran lesionados ann su dareahol
inliclaran su defensa mediante sl progedimsento de los "ca-
veats® que mas adelante sstudiaramos.-Si no #s hubiera dedu
oldo opom icion slguna 0 si esta fusra rechazada judioialmep
te,0l Ragietrar General procsda a otorgar sl caertificado de
t{tulo y a su matriculaocidn.-Las insaripoiones reespectivas
son redactadas con sumo ciudado.phra que la axtensidn del
derecho de propiedad conste de una manera perfacta y para
no herir los interesss de losnus pudisran tener algdn dcro-]
eho sobre 4l inmuedbls, ﬁ

Los "desada® y demAs dogummntos juatifioativoi
de 1a peticidn,quedan depositados en la Ofiocina,poniandol es |
la gorrespondients nota de anulacidn,si no afectan algun o4
fro innuebls no registrado,o as davuelven al propistario ool
una insoripoipn explicstiva da 1a matriculacidn operada oug
do 86 tefieran a Xakyug algun bien rafs no matriculado. |

Todos 94t0s minuciosos requiasitos,tienden a
evitar riesgos para 1os Tus tengan algun derecho sobrelos
inmuebles que pueden verse perjudicades por las maghinsojo-

/




nes deshonestas de los que sesmparan an le valor abeslwie
de losregistros para despojser a 1os propietariocs de au proe
pledad.

El certificado da tftulo oonstituye una de
las prinoipales ventajas del *Real Propsxty Act® sobre la
ley prusiana de 1873 y sus similarss, “

La oi tada lay prusiana,dispone que el "Grund
buchrichtsr® as limite a efsoctuar la insoripoion en el regis
tro.~En sl sistema Torresn ss ordena al "Regiptrar® la re-
daccidn ds dos osrtificados perfectamente idénticos,usando-
ae al efacto la fotografia;se conssrva uno de 61ios en la
odlcina para formar,una de las hojas del registro,y se en-
traga 4l otro al propietario.-El oertificado de t{tulo es,
_ phede dacirse,una hoja desprendida deF: registro y tiene sl
mismo efsato nrobatorio que sate,

Transcribimos des Worms,sl modelo ds un certi
ficado ds tftulo,ds South Australia.

*Jertificado de tftulo;
Libro,Regisiro
Vol.V, fol.13.
Australia (armar reals®s) del Sud, |
Conforms al dooumanto ds vanta niumaero 560,con fecha 15 de

enero deo 1859, firmado por Jokn Admms y Willlara Smith,John

|
1
.
Adams,ds Adels{ds,usda invaatido de un derscho ds plana pe }
propiedsd,nometido,nin smbargo,a todos 1o0a dereahos y car- f
gas r5ales que estan indicadom al raverso ds aemte t{tulo,ng_i
bre un texrenc situade sn s}l Hundred ds Clare,canton de 0la-'
re,1us constituye 1a parts sudosste de la esccion que lleva
2) nunero 138,sn el indiocado Hundred,y determiaado por una

lines trasada desds al angulo nordests al angulo audoeste

de diohs me00idn,con una superfioie de 500 20re8,pooo RAS 0
menos ,deslindada dal medo que aparece en sl plano dibuj ade
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al margen;dicha seccion numaero 136 seatA repressntada sn el
plano publico dsl pitado Hundred daponitado an la oficina
del agrimansor gonral,

Tata tierra hab{a sido oonaiderada origina-
risnente el 71 de agosto de 1858,baj0 la mibrica y sello de
Bir Richard Qxover Kac Donnell ,gobsrnader y i efe de la pro-
vingia indigada,al nombrade John Adama ocomo resulta del La;
nd Grant,Vol.V, fol.7,hoy anulado,

En fs de lo cual he firmado y pueatc mi se -
1l9,9) diex y nels da snero ds mil ochoocientos cincuenta y
nuavse,

- K Raglatrar General
Firmado,sellado y entregado,al 36 do snero de 1858,en pr
dapaj e do;
¥, B, T. A. *

Kl certificado,rsproducion del dolin corres-
pondiente del registro,lleva tambidn oomc sate el rlano del
{ineusble,lo jue conourre ade-terminarlo fia{camente.
C)=ETEQTOS DX LA MATRICULACION.-Desde al instante an q¥,
la matviculaocidh se ha realizado,al bian queda patroocinado
por la ley,l0 jue implioca qua toda persona a ouyo nombre se
encusritra matriculado un inmaeble,ss nronistario irrevoca=-
ble o indisoutiblae de 41,qusda investido como tal ein oon- |
tradigaeion,qus Al da ello raemulta perjulocio a terocero,sl ig}
tado mediante 8l fondo de seguridad de qua hablaremos mAs _;
adyjante,ss quien indemniza los psrjuicios que pueden tomulﬁ
tar, , |

I artfoulo 33 de 1a ley ds 1861 nos dice:
*Todo certificado de t{tulo debidamsnte sellado y firmado
por o1 Regiatrar General hara prueba =n justicia ds su cone
tenido y de su matriculacidn,y hard fe de qua la persona ¢§,

signade estd;roslmonts invastida de 1os dersalg® an sloape- .

S
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ocificados”,~Conssduents el artfoculo 133 establece:"Ninguna
acoidn de sviooion asrd admitida contra sl propistario mat)
oculado y qus la manifestacion en justicia del t{tulo coneti
tu{va un obatacule abaoluto a la accidn intentada contra la
persnna dasignada oomo propletaria®.~-Estas dispoaliciones sor
categoricas.-Exoluyen toda accion ravooatoria de losddere
chos s propisdad porbados nor loa oertificados de t{tulos
ain entrar a distipguir las diversas esmoies de revooacio-
nss y reaivindicacgionea,como tampooo las relacionss de dere-
cho existents antre el demandante y el titular del oertifi;
cado de matrisulscidn. |
El certificado del t{tulo para jue conserve |
8u valor probatoric,es necesario que a través ds las divers!
a&s mutuacionas que sufre la propiedad marche oontinuamentcE
de souerdo con 8l regintro.~Por asto 6s qQue ae ha establec)
do la no existencia d4 derscho alduno sobre el inmueble miqg
tras no haya sldo insgripto en el registro 9 en sl certifi-
cado,~Beseon orse que sato as inaudicisnte para los actos
cuys imsoripeidn debs hacsrse indspendientemente de 1a voluy
tad del propietario y & veoss contra su soluntad y conseide-
ra mas conveniente la rolucidon ds ls lay de Tunsa,que orden:
1a notiffacidn del hecho nl propietario y nisga toda inmoryy
cidn,mlentras al certificado del t{tulo no haya sido pudipto
de acuerdo oon el regirtro, |
D(=TRASNNISION DE LA PROPIEDAD RAIZ Y QONSTITUGCION DE DERE-;
OHOS REALES.~LA INSORIPCION.~El oardgter absoluto que r.vlg’
tan los certificados enutudiados anteriormente facilita y en
aons;uuonoia acelera la transmision de la propiedad rafz yl:
conetitucidn de derechos reales.-La lay australiaba 10 miem
que el dsrecho moderno aleman,dispone qus sstas operacionea
inmobiliarias no pueden taner lugar sino mediante la insorj)

0idn en los registros territoriales.-No es eleontrato,sino
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1a ineoripoion heohs en sl certificado del tftulo lo que
tranamite l1a nropiedad inmusblsa,

En tanto 1ue an Alemania an cada transferen-
oia d¢ 1a propisdad rafz,es necesario la radacoidn de un
1nctrunontoldxxnxiaxxnx autdptioo, sn Australia tklp se redu-
ce 2 oparacionss matarisles analogas & 1as relativas a la |
transferencia de un tftulo nominativo daerenta.

No 48 neoesario la intervencidn de escribdanos
tode pexsona ds instrucoion mediana pusde prooeder por si @
misma a realisar las divsrsas aotos nagesarios para la trang
ferencia Gs1 inmueble.~Em auficiante enviar al Registro el
certificado ds t{tulc acompafiadn,ds un ssorito de enajenacfo
redapsado de aguerdo oon modelos fijado por la ley misma,-

*Yo A,B. matrioculado como proplietario d&
'un deracho real de nleno dominio,suileto a las cargas & htpo-
teogs detarminadas en el eaorito agiunto,sobre el inmuoblo'
gituado on 48l 9ondado d@sscescrvanecsceedd Buperficie... ..,
eoeteesnss0nnlufdos 1los ocaninos que lo atraviesan(aquf indi-
oar lous darschoa d» pasos y sevidumbres activas,y sl el in-
rueble de que se trata forma la totalidad de una conssoion,
refarise » la oongesidn o al certificado de t{tulo para la
desorinoion,s indicar los linderos,rsfirisndose al plano de-
lineado al margsn del ssorito carohivado sn la oficina del |
Registradox).-Esteinmusble qus forma la meceidn (0 el lote) |
numero,....4del planc gageral,ha sido cenoedido originarinq:
te 8l...,d8..¢.19..4POF cavsserosssssssccGobornador de esta :
Jolonia,Recsscensncnonvens ‘

Madiants la cantidad d@.seseesscessaqus ho
reaibido ds E.T. do jue otorgo coarta de pago,transfiero al
oitado E.T.t0d05 mis derechor sobre sl inmushle.-En fea de lo

cual fimo.

H‘cm onOOOOd. '-oaoo.cd.oo.o-nlg




(Firma)
Frimado sl dfa,mes y afioc que ne sxpresa por el oi tado
A.B. »n nresancia ds G.H,
(Firma)®

Tate emsorito va firmado poy el vendedor y por
el comprador,debisndo extsndarss ante un Jues de Pas u otro
fundionacio publico que lo legalisa con su firma.-El acte p
puede también sfectuarse ante un testigo qus de r&tifiquo en
forma ante uno da los funocionarios oitados.

Una ves en la oficina ~a la oual pusde hager
ae 1a renision por correc- nsa examina el dogumanto para de-
terminar el es sufioisntements claro y axplfoi ta,si lae per-
sonas tienen ospacidadleghl para ocontratar,sl no aé ha pre=-
sentado algin *Caveatoponidndose a anajenacionea,etc...

Se denormina *Caveat® a las opcsiciones for-
muladas por tercercs a la matrioculacion o a la inscripeidn
y produgidas dentro de las pinzoae leyales.-De acuerdo con
10 dispuesto en 31 art{oulo 34 €1 °®Registrar® notifica la -
oposicién al qus requiera el owrtificade de tftulo Yy suspen-
de todo procedmiento hasta qus sl Tribunal resuleva la opo-
8icidn o el opositor desista ds ella.-Un plaso de trem meses
le es acordado,para que justifique haber realizado las dili~
jenclas respectivas ante los tribunales para probar sus de~
reochcs.~Vangido ase plaso si no ijuatifica 10 expresado o ne
exhibe al *Ragistrarundecrsto judicial eurpendiendo ei re-
glstro,la oposicidn jueda prescripta. |

La 1agislaoion previé el omso de 1las oposi-
oion;o antojadisas y al fin de evitar los perijudlos oonbl;
guientes para ¢1 vardaexo propistario,autoriza al "Registaf
a rechasar las qus no sean sufiocientements fundadas.-En es-

te caso sl opositor tiene al darecho de exigir se le manifi-




este por esoxrito las csusas de) rechaso,parA agudir al tri-
busalue con cltacidn del *Registrar® resuslve lo que corrg
ponde. ’

La oposieidn ae produce no solamsants en el
o830 ds la matrioulacidn sino tambefn sn el de insoripeidn
postrior pnor actos translativos 0 constitutivos de derechos
sobre un inmusbla,=Fe notifica 8l hacho a 1 intareasdo que
suede citar sl opositor ante a3 Tribumal para la resolucién
partinente,~Nientras se sustancia la oposicion no se pueds
veri ficar inscripeidn alguna.-la 1ey sanciona una penalidad
(multa)para las oposicionss infundadas -

Tanto en Auatralia como an Alemania,el enoar
gado del registro no puede desmmneilar un papel pasivo;los
efectos radiocalsa da la insoripeion le obliza a dssempefiar
funolones snalogas a ias dal *Grundbuchrichter®d

Si la enajanacion ea total y no hay obstacu-
105 qua s# oponzan a la inscripoion,ss procsde a afectuaria
an &l regisetro,en la hojs correspondidnte del inmueble,en-
tregandose un nuevo csrtificado al adquirente o bian connata
tando le tranaferencisa an el antarior por medio ds un ando=-
20 verificado por el "Registrar® segin 10 solicitesl interg
sado.~Hasta 1890,en la colonia de Viotoria,la ley exigfa
nue an todos loA ees0os se axpidiera un nuevo gertifiocado,pe
ro por lay ds ese aflo su lagislacion quedd asquiparada a lni
de las otras colonias australianas,parmitiendose sl ondou[:
10 Mue movilizagden alto grado ia propisdad territorial. '
, 54 la venta Jdel inmusble es parcial se abre
una cusnta especialen sl registro para la poreidn enajena-
da,se sxplde un certificado al aqduirente,pudiendo exijir
el vandedor uno nuevo,8n cuyo cAsd £6 anuls totalmente sl
antiguo.ei no prefiere conservar sl snterior,anulado en oua

%o a la parte de que se¢ ha desaprendido,
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fe algus un procedimisento ansloge para las &
demis transacoionse y hachos jurfdioos concernientes a la p
propiedad matriculada,tal gomosel arrendamianto,el "mors;a-
ge",13 "inoundbrance®,lar cesiones y rescionss de arrendamiep
tos,la8 tramaferancias por cnntrato de natrinonio.téatanon-
to,sucesinngs,sentenoius,eto, .. |

Se vamita al raginstro 4l caertifiocado del tf-
tulo y dos »ajsmplares ds]l momorandum que indioc’ el darecho
que se ha da inaagribir,aegin al aiguients modelo:

*Yo,A.Bs (51gus como sl modelo ds la venta,h
hasta Gobernador da la Solénia)a 3.D.

Tn atenoidn a que 9.Ds (aqui eua ocircunstan-
ciae pernonales)ma ha prastado hoy la sums AG.c.eese.eeque |

declaro habsr racibido,me 0obligo a dsvolver la misma cantie

" dad o1 A8 cie.ed® t0eiieesealBe.0y ademan a pagerls 1os in-

tersnes de la misma a,...n0r 100 anual;en pagos igualas 105
cevee.de cads fiojen fin (aquf indioar las alausulas partiou
larss y las condiciones implfcitas previstas por sl Real Pro
perty Act del que ss quiersn ssoluir o modifigar).

Y sn la seguridad ds los refearidos pagos de
principal e intereses, hinotsco por la presente,a favor del
oitsdo 0.D. todos mis davechos scbre 8l mancionado inmusble

En fe da 1o caul firmmo
El afa....08000000000d8 19,
(Firma)
¥irmado nor al nombrado A.B. deudor en el
dfa da hoy,....de........de 19..s on pressnoia de C,H.
(Firea)

Une de es08 ajemplares ssnaturalmente entre-
gado al moreedor hipotesario,looantario,ete...el otro ss re-
tenido en la Ofioina hacisndoss constar en smbos la insorip
oidn verificada en el Regintro y en ol Certificsdo del +{%wu
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At

10.-6010 o8 restitufde «1 propietario al terminarse sl ocom-

L

promiso contraldo,presantdndoss a la oficina el dupliocade
del msmoradum oconservado por ol acreasdor o locatario,oon la
constancia de la resioiopn 0 pago.-La caneslacidn dal comprg
mino 98 gntoncse anotada en 8l registro yA en el cortitioadé
del t{tulo,

En las tranafersgnias mortis causa el heredsp
@0 o legatario envia ul registro los dooumentos juatificati«
vos de Bu deracho;asi,sl o8 un legatario prasentara el toa—i
tamento agompaiiado dsl "nrobats®,que 88 un acto por &l ouai:
lu autoridad judiclal vertifica la autentividad del testames
t0 y ordena su 6] 90ucion.=-3s publioan sdigtos en Aloa dia-
rios y al dentro del tarmino de un msa no Ae efectia oposi-
ci0n alguna,al herdadero o lsgataric as insoripto en el lue
&3r del "de ocujus® sn sl registio y e le anireza a su non-!
bre un nuevo certificado ds tftulo.-En Adelafda el tftulo
is propledad se otorga al curador 6 administrador de la he-
rencia @ albaoee,por cuanta de los verdaderos bsnefiociarios
y a tftulo de fideicomimario.

Todo propletario inegripto si asi lo desea
puede reunir an un 5010 ocertificade ios t{tulos relativos
& varios inmuablen contiguos.~Inversmmerts puede obtensr en
cambio ds su uUnico osrtificado tantos otros como subdivisig
nee de au inmueble pretenda roaliszar mediante una médica rg
tribucion.-81 se trata de resmpiazar yn certi ficado extra- j
viado o destrufdo,sl titular debe explioar sen #u solicitud '
las circunatancias del estravf{o o destrucoidn.-Despuds de '
un sxamen de 103 "solicitora",asumario y publicaciones,el *
"Registrar® entrega al interssado,un oSakifiocado provieorio
consistente en 1a gopia literal del t{tulo ds propiedad ins
oripto &m el regietro-matria.
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Ll derecho de invesiigasion tan pﬁéi&lnnxOsg,
rente medido al niblico en la mayor{a de lae lsginaloiongs |
hinotecarias de Eurona #s en Austrslia,libre de toda rostriﬁ
Co108. =g, parmitido a cualnquiera parsona hacersa comuniocar |
el vaglatro-nsatris sin tener nageaidad de justifigar previa_
mente au calidad de paris o el interea que pusds impuslearde
a oonsultar Al vegiatro.-X1 que desea averiguar alnﬁn antaege
dents no tisne mAr qus formular verbalmante s~u pedido,pagans
do en wambio 4s la informacidn,ds 3 a B sh segun la 1npottai
céia 4o 12 pragunta,resalizando personalments la inveatiga-~
o4t bajo 1a direcoidn de un amploade de ia ofioina. |
E)~EFEQTOS D% LA INSORIPNION.-=La lay Torrens consagra afeo-
toe mas abaolutos qus la legislacidn prusians,an cuanto a |
1as cenracusnaoias ds 1a inacrincion.-No admitse la nulidad
entrs las partes ds una traamision operada en virtud de un
tftulo remoluble.-La 1Ay nrusiana satablaece que unnicamente
108 tarcaros se benefician ds 1a inscripeion de un tf tule
que reviate vioios que lo hagan anulabls.-La lay auatralia-
na considars que la designacidn an sl t{tulo de propiedad
de que Fulsno de Tal es #1 nropletario,oconstituys un obsta=
oulo absoluto contra toda anulaoion ssasntrs lan partes,hea
roopooto‘do terceros,

Loa artfoules 33 y 133 de la ley dictada pe-
ra South Australia satahlseoe qua sl certificado de tftulo
hage plena fe an juaticia;quae no n9 ndmite demanda de rei-
vindiocaoidn contrs el nroniatario insoripte y qus la pron"
tacion en juoin dal osrtificado demostrard de un modo abso-
luto a quien corraaponds la nropiedad.~Las unloas cawuaa de
reivindioacion admitidas aontla matrioculscidn operada trau;
dulentemerte,el error ds demlinde,las demandasentabladas pa
un propistario povtador dm un certificsdo de t{tdlo anteric

¥ sin en esta misma hipotesin,los tercexos de buena fe mo
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puedsn ser algcanzados por las obnasoumncias de 8sos actos,

2l artfoulo 43 dice que no hay conatituaion
de hipotecas ni trasnferenoias ds propiedad antes de la ina_
oirpoion.~Este principlo as deaarrollado por el atfculo 44
8l cual eatatuys que cualquiera que ssa 8l origen de los doJ
rechos da otras parsonas aokrs el inmusble,éste ro aesutara
suj eto mds que a las oargas,dersohosly serviduabrse que apg
rescan an sl folio matrioulado,oon las excepciones taxative~
rnente enumeradae an la misma ley.~-Todo edp as compl exenta
con 61 artfoulo 109,41 dsori que sl cesionario at ftulo gra
tuito u oneroso,salvo 6l oaso ds fraude,esta asalvo de toda
reclanacion relativa s derechos qus no conatenhd/sn 8l re-
glstro.

Los desens de Torrems,al idear nu sistema se
han ocumplido.~Las insoripoiones revestidas de un valor pro-
batorio absoluto permiten peproducir las palabras del autoi
dal sistema:'El tftulo e comparable a un lingote de Oro.-ks
necesario para cada transferonoia snsayarlc y pesario y p@-
ra eato quitarle un pedago.~Paro ung vez Jus ha pasado por
la Cana de Noneda 9s%e lingote transformado ¢n moneda legal
puede pusar de manc sn mano sin desgastea y sin perdidas de
tismpo.~X) registro y la entrsga del titulo es izual al se=
1lo ds la monada®,

T propietario lssionado en rus intersses,ef
10 tisne una a00i0n de indemnizsoidn contra al Eatado,quicnl
ha constitufldo un *fondo de seguridad® mexgtiaxts mediante i
un derecho de medio penique por libra(3%°)sobre al valor del'
inmueble matrioulado.-Las acoiones de indemnixzaocionea no !
son admitidas oon facilidad;el demandante debe probar no sQ

lamente que ha sufrido un parjuicio aino que este provisne

de un error de la administracién.~El fondo ds seguridad ha
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permanegido casi intacto sn la mayor{a de los estados pus.
tealianos demostrando las estadiaticas que durante un buen
nimern de aflos 8510 hubo que pagar trss cantidades que sumg
ban 3504 & mientras que sl fondo mennionado ascsndia a la
Bywa de 180.000 &, '

Besaon, en la obra ya oitada,dice:’La autori-
dad an cisrto modo abesluta,que se da a los t{tilos expsdi-
dos de souerdo oon al Act Torrens,simplifica y acelera sin;
nlemante 2l procedimiat® ds 1las transfarencias y ds las
trensacoiones que tienen nor obiato la nropiedad matrioula-
da.,~In 1a lsy australiana,oomo en sl modsrno derscho al sdan
#s de prinoipio qus mingin dexscho real inmoblliario,empesa
do por a4l de propiaiad,puede nsr trnsnit&do,oonstitufdo ]
sxtinguido,min entrs las partes contratantses,eino por via
de inagripoion sn al Registro.~Ke es el contrato,ss la éme-
oripoidu operada en el cartificade de tftulo y en al regis-
tro lo que realiza la tranaferancia de la propiedad matriocu
lada,~Parn,migntras quae,en Alemania nscesita une nueva inve
t#dura, suberdinada ella nismaa laradsceidn de un instrumen-
to aut4nticn y auna verifiomoién profunda por al "Grundbuohl
richtar®,de 1a validez de lu declarascidn de "dasnaisine®,en
Avetralia todo se rsduce = slgunas opsragiones materiales
sensiblements andlogls a 1ss qus ne efectian en la tranafg
rencia de untftulo de renta nominativat,

F)=MOVILIZACION DEl, GREDIT0 REAL.-La obtanaion ds capitalas
modiants garant{a de 1z ntopiedad rals envusntra en este
sistens, facilidades extraordinariss que radundan en benefie
cio de las partes gontratantes.~Xl agreednr posee una eoguia
ridad mayor de la solides ds su orddite y recupera fdoilmems
ts aus capitalesn;el dsudor maporta un interds mis reducido

por 1a disminucidn de la prima s saguro.
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Para constituir un gravamen ds hipotecs,es

suficiente remitir el csrtificado de tftule y dos ejemplares
del correspordientie mescrandum,uno de loa ocualese porn;noco
en el registro,ramieiendose sl otro sl acresdor.-kl certifj
osdo d4s tftulo ss devuelto al propistaric,pero 1lava constap
cia 48l gravamen constitufdo sobre sl bien rafs que represeg
ta.~Il agrsedox hipotecario ceds su derecho mediants el endg
50 dal menmovAndum,sn le forma premcripta por le ley,dsbiendo
su nuevo tenedor,una vez certificada la fimma del cedente,re
witirlo al Regis¥ar para la correspondiente anotacidn en el
f0lioc dsl inmusble,=No se exige la rezistracidn en sl certi
fiaadé del tftulo,puse este me halla an poder del propieta-
rio y no 38 posibls hacer depender e su buena voluntad la
_eficaaia de este transferencia.

La falta ds concordancia entrs el t{tulo y
los registros no ee un hocho de importancia.-Lo que intereans
a los terceros es mabar sl tal 4o cusl inmustle aoporta un
gravamen determinado oon indicaoién de su monto.~Aqui la hie
poteos 8610 84 modifica en el nombrs dsl tenedor del derscho
cambia ¢l acrasdor,paxo se mantienen 1as daemas oondiciones
del contratn.~¥erron dige con verdad que esta dieccrdancia
®¢ momentanas,puss a2l propietsaric no pusds realiszsyopersoi-
én alguna con su t{tulo haasta tanto no regularice su situa-
cidn,

S8 ha 1legado a la perfscoion.-El acresdor hi
votecsTio encuentra as tablsegido un raygimen inmobiliario per~
fe0t9 1ud hace desaparscar 8l temoX de una poasible roivindi;
cacidn que anulando sl &ftalo de propiedad del dewdos harfa
ilusnria su garant{a.-Ademas,gon faocilidad rsoupara sus ocap
pitales y no teme la exlstenoia Jde otros gravamenes que dis-

minuyen el valor vanal de su garantis,pussto que todas las ‘



P
OATg86 U6 S0POTtL 18 propisdad estardn irsoriptme en el
registro,que 56 halla a disposicidn del puiblico en general,
sin ninguna restriccidn..-El deudor ea ve beneficiado a ru
vez,por las gondiuiones nAs favoravles o5 que BRMAK consigue
orédito y le 28 posibls comodaxenta libarar su finoa.

La reforma notable de Torrens no ae ha lini-.j
tado a setablecer un rigimen hipotecario perfecto,sino que |
ored una forma original de orédito,lluada la "mortgage in |
sjuity®,que ofrece mucha samejanza gon al warrants.

Ex dsudor ramite al nrastamista un cartificg
do de t{wlo acompaflado del memorandum oitado anteriornante
,par.o no eée haes @feotunr la insoripoion,ls basta al aaroo-l
dor conservar en supoder lors dos doouxéntoa mencionados .- | |
Pueds, tamkiéb,con al objstc de proourarss una garantfa minm
mayor,fomal izar OpOBiOi(;n antms el *reglatrar® para que no
se insoriba derecho alguno,durante chertc nlazo ordinariang
te de 40 diss desde que el Registrar 16 haya interpelado px.
ra que 8e rezularice su hipoteca.~Ffi durante eatos plazos
86 16 ha pagade restituye 8l certifioado y al memorandum al
rieudor,en 0480 gontrario,tiens el oamino expidito pars re-~
querir la insoripoipn ds su hipotaoa. |

Esta forma de deudar real =2s indudabl smente
vegntajosa para 3l aoresdor y sl desudor.-~El primero obtiene
una garant{a absoluta,pues miantras tenga an su poder,el '
certificado cel tftulo,sl deudor no pueds ojsgutar acto al-»
guno que imnlinue diaponiocicn dsl inmueble;anl se ve a oub;_l
avto detod riesgo y su seguridad mara mayor si ss ha verifj
@ado la corraspondisnte oposicidn.-El deudor a au ves ha chl.
tenido el dinero qus negesitaba muchas veges por un perfodo

de tiempo reducido para atender necedidafies de)l momsnto,sin

taer querecurrir s una hipoteca cuva publicidad podrfa re-
dundar en perjucio de su orédito peracnale




Sir Rebert Torrena mansjo acertadarnents la publioidad y la
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clandestinidad,sabliendo consagrar uno u otro principio em
gus dsbidas oportunidafies.~Aqui aanciona la clandsstinidad
mantiens searsta una carga qus pesa acbre un inmuesble,pero
sin perjuicios posibles para loa tercaroa sdquirentes de de-
rechos reales,dada la abaoluta impoaibilidad de conatituir-
los por parte del propietario,por no tensr an su pod§r 8l co;
tificado de t{tulo que sxpresa su derscho de propisdad.

La practica ha demostrado la ventaja de ests
siegena,~En 1879 en la Camara de los Somunes deolaraba Sir
Arthour Blyth que,sn 1a sdministracidn de un banco dedicado
espeoialmmite a sate género de operaoionee,no habfa enocontra
do,enel espacio de veinte afios,difioul tad alguna.
G)=-ORGANIZACION DE LAS OFISCINAS DE LOS REGISTROS.=En las o0-

" lonias sustralisnas con axoepoidn de Nueva 7%eslandia,sl tra-
bajo de l1s matriculacion y de la insoripoidn asta concentra-
do en una Oficina uUnioca satablecida en la capital de la codo
nia.~En Nueva %elandia ~s ha oreado una oficina en cada dig-
trito.~A perar de la gran axtensicn de territorio que debe
atender oada oficina y el nimero importante importante de
insoripoiones que realiza,hasta la fecha han ocwiplido ain o
staculo alguno lor finae para los cualos han sido eestableci-
dos .-

El Reglstrar General de Viofdtoria ha podido
en 1881 oon € revisadoree,5 geomstirasa,40 esoridbientes y 13
supernumsrarios,otorgar 13977 gertificados de t{tulos y rea-
lisaf 48303 inscripoiones,sin contar con las ooplas sclicity
das.~Eate rasultado proviens de la insoripoidn resumidad que
ha reemplagzada a la tranacripoion total del t{tulo;y a la
excelente distribucion del trabajo sntre el persopal enploaj

d0 an la oficina del Registrar General,
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A cada catogorfa de empleados les ocorrespondd
atribuciones netaments dintintas:unos,encargados deé exeaminaz
las difioul tades de carsctsr jur{dioo que pusden presentar-
se;otros,realizan las inagripciones llevando los {ndioces y
registrons;y los hay asimiamo dediocados a las investigaoiones
Tate sapscializacidn parmits que la oficina denempsile sus
funcionea mscanicamente y oon la cartesza y ragularidad de n
una maquina ds inaoribir y catalogar,megun la expreasion de
Maxwell,

Esta personal o smpliaments remunersdd .-El1
eatipendio ds los empleos superiorss,varfia de 450 a 800 ¢
por afio.-los ssaribisntss encargados do investigaciones 330
los sncargades de las anotaciones,160 £ y los supernumaszas
Tioa,cuyas funciones se limitan a la entrega y reocpoién de
108 documentos que trasmits =1 publico por la oficina recibe
50 £.,-Ista remuneracion suficisnte ha contribuido también al
busn éxito dsl sistema Torrsns,puss Maxwell dice que "Debem
®O8 rsmunerarlos convenisntements,rsoompsnsar sus buen s 83)
~vigios,tratarlos nostros mismoa con una marcada conaiderss
cidn,puss acostumbrard al publico a reapsftaric en el decem
peflo de us fungiones”,

E1 Registrar General ne dsasmpefia una funoiéds
pasiva y si bien no tiene la oategor{a ds juez y no forma
parte ds la jerarquia judicial,el Act Torrens la impone la
obligaoidn de dlmgutir el valor jurf{dieo de les “deeds® prp
sentados para ls matriculaeion,assgurar en cada transferen-
oia ,que ningin obetaculo ss opona a la ineoripeidn,que el
aoto ha sido otorgado con regularidad y ‘jue las partes ocond
tratantes tenf{a oapacidad pare ocontratar.-La carenaia de jug
tifiocativos necesarion pueds Rer causa aufioients para que
el Registrar suspenda la matriculacion o insoripeion hasta

tanto no.se hays reotificado el errox o suprimida 1la defeo-
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tussidad.-Su desicion solaments pueds ser modifiosda per uns
apolaoién;-fiono 8l dsreaoho de oitar,s0 pena de multa,a les
acreedores o titulares ds dersechis reales y de intirmarlos
a8 pressntiar los doocumentos que poseyeran y que estuvieran rg
lacionados oon la matriculacion solicitada.-Le 68 permitido
exigir sl jursmento o una atestacion sscrita de la sinasri-
dad de las manifestaciones pnr partsa de las personas ol ta-
dae,

Las copias de las actas qus otorgh,relativas
a un bien rafs insoripto,hacen fea,

Lar funciones del Registrar puedsn comparare
a¢ oon las del juszs fundiarioc prusiano oon esta diferenciat
el *Crundbuchrichther® es un jues sn toda la extension de M
palabra,mientras Jus el Reglatrar no &9 sino un funcionario
administrativo,

E)~CRITINAS FORMULADAS Y RESULTADOS DEL SISTEMA.~Después de)
eefudio que jemos rsalisado,podemos afirmar sin ieaor de
ejuivooarnos que 8l sistsma Torrens e¢onstituye en Ala actua
1idsd el mAs perfecto régimen eivil inmobiliarioc,lo que no
ha sido ob{ice para suftfr una ssris de or{ticas refutadas
todae con éxito.

La seguridad necesaria para la rapida cirou-
lacion da los valorses,la obtienen acreedores y adquirentes
medisnte una nublioidad absoluta y por 4l hegho de que el
inmueble matriculado no soporta mAR gravamanes ni derechos
reales nus los insoriptos en 1os libros territorialea.

. El osrtificado del t{tulo e propiedad es un
prueba irrefutable del derecho de su possedor.-Ni el oomprp
dor ni el aoreedor tienen que preoouparse de los or{ynes de
la propiedsd y de sus antiguos poseesdores.

NMediante la ley australiana la rapidex de la
transagoiones ee realina por 1la existencia ds un certificad

que expresa la aituacion ffeies,jur{dica y sconpsfoa del
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inmuedble y que puede tranaferizae con la misma :funam qua
ur t{tulo de renta nominativo. -

Loa gastos eatan reducidos a su minima uprg_?
sidn.~58 oaloule sn 2 frangos y medio como minimum y 35 frap

008 cOmO maximum.-En Francia cada transaision de la propie-

dad ralz represents gaestos estimados en el 10% de su valor;

dsmanera que an 10 transferencias del dominio,ha sido oconsy
mido integramente por la burofhoracia

Ls mejor comprobacidn ds la bondad del siste
ma qus estudismos o8 la cantidad de propietarios que #8 han
incorporado al nuﬁo régimen,rscordando lo ques ya manifesty
=08 dJde que no s9 obligatoric sino faocultativo.-Algunas oif
fras demuestran esta afrimacién.-En 1a colonia de New South

¥slee ol nimero de transacoionss insoriptas de conformidad .

oon 8l Aot que aran en 1876 de 4585 ha aumantado a 6788 an |

1879 y a 11008 an 1881,0 sea un promedio de aumento de 143%

en un perfddo de ssis aflon,~En South Australia la progreafnr

es aun mas acentuddatlas insoripciones depuéa ds hsber osci-
lado sntre 7000 y 8000 sn los comisnsos de la aplicaocidn de
l1a ley,aloanzaban sn 1881 a 32000 anuales 0 sea un acx:oon=-
tamiento del 175%.-En 1la colonia ds Queensland,las insorip=:
cionss quer sran de 3966 an 1862,1llegaron a 6194 en 1873 y- |

14505 en 1879,10 que da umhax un aumento del 380%. |

-Los heghos pueden por ei s0lor ya rebatir Y
toda argumentacidn mds o menos eoffatiom qus ne ls haya p_rd
ducido a su respecto.~Kl slstema se afrima oon una vltalidd‘
asomby %sa y una fuersa de oxpansic?n sxtrasrdinaria lo que
demiestra la bondad de los principios que consayra y la in-
ferioridad de las or{ticas formuladae por juriconsul tes -
papados ds 1los principios ronmoi 0 an defeansa de los intes

. resqes slsionados de ooleetividades profesional es,

Loa juricensul 0s le rsprochan subordinar

los derechoa reales s los intersses de los terceros adqui~ |
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rentes o compradorss,afregando ademis 8l peligro de las ing
eripoiones fraudulentss o srronsas en perjucic del verdadg
ro propietario,tanto méds ousnto que suprime la intervaneion
e Sos notarios,

La mis oapoiosa de estas or{ticas es sin dud;
alguns,la qus oonsidera sl eistema Torrena injusto ¥ conduf
ocente a una verdadera expoliaeidn dal propistario.-El pri;
cipio dundamental ds la ley australiana es que,desde ei dfa
en ol oual se operd la matriculaocidn y ae ha otorgado el o
certifioado dsl t{tulo la persona a ouyo favor se realiszan
esas operacionss ee gnnaidsrado propietario definitivo e ipu
tacable,.~S81 gomo oonssgusncia de un error o de una gonfabu-
laoidn délosa.ol Ragistrar ha matriculado alguisn que no e-
rA el vardadero propistdrio,sl lsg{timo tansdor dsl deracho
. de propledad sera expropiado.-iSs podr{a aceptar los prinoi-
pios ds una ley que nos llsvara a tales rssul tados?iks por-'
mito anular un derscho ds propisdad en virtud de un interds
scondmigo?5i se plantsa 4l problema en sstos términosmes ip
dudable que la solucidn seria nagativa.~La equidad debe prj
mar sobrs smiax cualquier otra consideracion.-lLa justiola
no debe desaparscsr an virtud ds rasonee eﬁon&nioag,al oond
trario amboa prinoipios debsn ocoordinarse y adapsarse &iem-
pre a las eoluociones squitativas.

{Ea sxaoto aftrmar que o)l Aot Torrens produ-
a8 las consegusncias qus alarman a sus detratorea? Nada lo
gomprueba y 1o induce a oreer.-Las precauciones minuciosas
ds 1a legislacion ds Australia evita toda matrioulacidén o &
inseriopoidn perjudieial al verdadero propietario,quien cop
aerva eiempre una 8coion de indemnizacion contra el estado,
cussdo el dafio suftido proviniess de culpa de la administra
oidn.=lLos afios transeurridos no ofrecen casi 8jemplo alguno
de propietarios lesionados an sue interaeses;esto se atesti-

gua,con lan reducidisimas acciones intentadas contri @) fon-
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do de seguridad,-La ley no prohibs la intervenoidn de nete~
rios o de otros profesionales,intermediarios entre los pary
ouilares y las ofioinss de registro;pero la sencilles de loa
proocedimientos hace que frascusntaments el publico omita su
intervencion y se ingi::&.dirootanonta al Registrar General.

Es da rssultados tan beneficos para 1a oonso-
1idacidn ds la propiedad rafs,ocontribusysndo a faoilitar la
divieidn de la propiedad,por la rapides de las transsociones
y tambien a la mejor explotacion del suelo por la movilise-
oidn del oredito real,que su implantacidn se va extandiendo
cada ves mas 8n todos los paines progresistas,

La oposioidn que snouentra este sistema ne
exnlics en parte por ol temor a 1o nuevo jmisonsismo) que es
tan oomun,sin entre los espir{tus superiores y también en 1

"10s interssas egoistas de cierto gremio que ver{a desapare-
cer una fuente importante de rsousos personales.~Ives Guyot
en ol Journal des Economistes,eafio 1883,@3 saorito,a este r
Tespecto una frase muy aspak eapiritual:"ks oiaerto,dice,que
ouando Sir Robsrt R.Torrens propuso la aplicacidn de su Bjis
tema on Australis encontro una ardiente oposicion de parte
de 1oa soligitors.~%s una oposioidn andlcga a la des los an-
tiguos postilliones contra los ferrocarriles.-Los esoribanes
y conmpafifas de ssguros sobre los rieagos de la propiedad,son
8 1la ley Torrens 1o que fueron los batsieros de Wsser al va~
por,10 que hos emprssarios de transporte al invento de Ste-
pherson.~Y ast oomo el triunfo de aquelloes hubiera importade
la sypremacfa de la carreta y dsl buque a vela,el de low pri
meros importar{a reoonoger que la tierra no puede negooiar-~
s oon la misma fabilidad y seguridad que les valoras del
orédito nominative.

*0w0=0=0=0=0=0wdeule Ondwlm
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LEGISLACION BRITANIGA.
c o s e e s s s e

Ademan de las legislaciones de los paises
que hemos estudiado y que constituyen los tres sistemas tf-
picos del régimen civil inmobiliario,merscs especial atenocpe
la legislacidn commagrada sn sl Reino Unido de 1a Gran Brets
ffa,-Xsto 29 ol motivo que nes induce a estudiarlo en sste ga
pftulo,

La Gran Bretafia no pod{a permanecsr indifersn
te 2 la ley de Torrens;sl sjemplo de sus coloniae y 108 in-
cprwenientes nue resultan del siatema deo olundentintdad,pug{
tos de Teldeve en sstos \ltimos tiempos por la rapida sudiyi
" eidn del suelo opsrada por leyes ad hoo;y la orisis aguda §
que ha obligado s los grandes propistarios a acudir al oré-
dito la han llevado a modifiocar sl régimen inmobiliario por

;
1
|

una ley on vigsanoia desde 3] 1° do enerp de 13888,

E3s interssants conoosr 10s caracteres de la
reforma qus esbosa Jacques Dunas en un artfoulo publicado en
1a *Revista Pol{tica Y Puzlamentaria®en el afic 1898.-Admiti«
da,dice,la idea ds orear un registro piblioco por el debieran
pasar todas lae oonstitucionss de derschos reales;quedaba poi
eaber en nué medida o) ragistro harfa plena fe de susa menoig
nes.~i8er{s suficiente 1a matrioulacidn para que el aato tugi
ra inatacabls contra todos! o ipodr{an los interesados comnd
toetgr y hasta anular una tnsgripeidn hecha? La primera so- -
luoidn correspsndd a ls ley Torems;la ssgunda al rsgimen in-
sobiliario franoes. f

Lz primera debfa ser preferida pero también eo-
ra Recenarioc ne sanolonsr una injustieia;un propietario ne

pueds quedar despojads de su propiedad aun en nombrs de la
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legalidad por 61 sdloc efeoto de 1a ineeripcion de un tftule
heoha quiszs sin su conogimiento.~Oonciliar estos dos extre~
mos fue ol objcfivo del legislador, |

La nueva ley ha obviado oon muoha diplemaoia
setos dde inoonvenientes,limitandoss a declarar que,todo prp
pletario matrioulado tendra la seguridad,no precisanents de
ser mantanido an posesidn del inmueble,cusndo se produscan
contentacliones fundadaa disgutiendo su deracho,como sucede
en al Aot Torrens,sino de sar indemnisado por el Xstado,del
las consecuancias de una evecion provocada por una csusa ha
bients con mayor deracho.-Ls indemnizacion es la ssguridad
con Mue o\fanta todo aquel que hace matriocular su t{vio de
proniedad.-A falta ds la cosa misma tiene la ssguridad de op
¥aner su equivalents en dineroc.

La saneidn ds 1a ley br{tanica puede consige
rarss sfuciente para poner la propiedad al abrigo de loe
riesgos y dudas paralizantes ds la ociroulacion de leos inmug
bles.~El verdadero propietarioc puede haosr valer siempre sus
justas pretansiones.

Esto constituye 1a variantie notable que ofre-
ce 13 lsgislacion br{tanica respecto de la australiana,—-

| Il principio de la indemnizacion ssta oonsagrado en amboe

oi temas pearo ofrece asta notable diferenocia fundamentsl,.-

El sietema Torrens amits sl mantenimiento en
la posesion de} sdquirente de buena fe,sun en presencis del
verdadero proplestario,que 35 quien tisne dereoho a la indem-
nizao}Sn.uln ia Gran Bretafla,suceds preciaamente lo contras
rio;al propietario ase le restituye mu propiedad zafs y se in
demniza al adjuirente de buena fe.

8s ha soluoionado asi el problema de no per-
judiocar los derechos dsl verdadero propietaric por el prurie

to de garantir el intsres de tosrgeres.
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La ley no sa obligatoria,perc tampoos 63 purp

mente facultativa, _

S1 bien es olerto que ha sido promulgada pari
todo sl reine de la Gran Bretafia,ja quedado subordinada al
prinoipio ds 1a opfcidon loocal.fada fonasjo de fondado tiene
el dersgho de reglamar su vigsnols dentro de su jurisdiocscio:
,despues del ocumplimisnto ds ciertaa formalidades y plasos,
un decreso real la haos obligatoria para sse Oondado.

El Q%nesjo del Condado de Londres del 15
de febrero de 1898 por mayor{a de 73 votos contra 36 resol-
vi0 la anliocacidn ds 1a ley,funcionsndo en consscuencia la
matrioulacién ds uns manera gansral y absoluta en la capi-
tal del Reino Unido,.

En Alemania,la bass fundamental del régimen
inmobiliario es sl oatastro,en Inglaterra lo mismoe que an
Australia han eludide la difiocultad produocida por au oareno-
cis, sl exglir que los propletarioa al solicitar la matrioula,

oion lo hagan pissentando un plano reguler de sus inmuedbl es
Este antecedente es de mucha importanoia para nueetro pals
en Jue carsommocs de catastro,para demostrar go serf{a un in-
gonveniente para 1a implantacidon dsl sistema Torrens.

«Qul=0wlabudwlelalnOulede
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Qapftule I0°,
DIVIRSOS PROYECTOS DEREFORMAS,

Nusetro régimen oivil inmobiliario,ouya or{-
tion detallada hemos hecho en 1a seygunda parte de esta teei,
fue objeto ds diversos estudios tendientes a »su modifioaoid
Buchas veoss sin entrar ds2 llenoc sn 6l problema para darle
una soluoion definitiva,admitiandose solamente paliativos.g
mo queriendo ignorar las causas fundamentales de sus dasas-
troaas conseousnglias.

Es necesario Austitulr el exiatente en su aa
sl totalidad sbandopandose prsjuiciocs y sin misonefamo ni
excesiva admiraoidn haoia 105 @0digos qus en su 6ppooa rese
pondiedon s neoesidadss sooncmicas y svgliaies,pero qus en 1
actualidad son insufiocientes,

In sl Parlamentc argentino ss planted muchas
veoss la necesidad da la raforma.-Las opiniones lan estado
divididas en cuanto a los medion ds realizaria,

En 1897 bajo la presidencia del Dr.Joseé K.
Uridury,su miniesro de haghisnda,Dr.Wenceslao Escalante,so~
netid a la consideracioén de la Cimara de Diputados un proyg
oto de ley tendients s facllitar sl cobro judicial da los
oréditos hipotecarios.-Enel msnsaje oon que acompailaba el
proysato de ley,el Dr.%iscalants establsofa que era indispep
aable facilitar la oiroulacion dal orédito hiposeoario,vie-
lunbrando 13 negesidad ds tranaferir sn el futuro,la propiﬁ
dad rals mediante endosos.-~Considaraba que la diffeil rea- .
1iXa0ion por vis ejacutiva ds los aréditos hipotecsrios, ha-
ofa sumentar 1a tasa del intesés dificultande 1s liberacidm
de la propisdad territorial gravada.

Serechssd aste proyseto por una supuesta ooq
tradicoion con el 0odigo Oivil,diciéndoss entonces en el
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Parlanento que *si se queriam que sl ocrédito territerial se
difundiera en las proporciones qus el pafs requer{a.que afly
yeran ospitaléh:y bajase 1la tasa dsl interés para aplicarse
8 la propledad inmusble que sirve ds base A nuestras dos 1ip
dustrias principalss,era indispensable remover los obatdou=
108 coneiderables qus 8l progedimiento opone a la rapides y
s8guro cobro de los creéditos hipotecarios.®,~Aunque as hu-
biera sanoionado la rsforma,no se habr{a obtsnido 1l0s hala-
guenos resultados prometidos por el Dr.¥scalante,puss queds
ban sudeistente todas lan causas fundsmentales sxpuestas en
la segunda patte de este satudio,provanientes de nuestro dg
feotueeo régimen oivil inmobiliario.

Al afio siguiente,ests proyeoto volsid a la
‘Oédmara,desdoblindose.-Uno ss refirid al 0ddigc de Procedim}
" ent0,0tro a modifiocaciones del 06digo Givil.-La reforma fra
0883, ‘

Sanoionandoss los proyectos dsl Dr.Escalante
8¢ hubiera gonaeguido satisfacer la negesidad ds economizar
trémites y defender al acresdor de la mala fe del deudor.

En 1899 el Dr. Eleodore Lobos (diputado nse-
oional) comprendiende qus la soluoion del probl ema,se encop
traba en la modificacion del régimen de la propiedad,emtrd
de llene an 1a reforma y presentd da el 11 de setiembre del
nismo aflo a 1a Odmera da Diputades un proyeoto de ley por
ol cual se inoorporadba al 76digo 0ivil un artfcule (4063)
que estableofa 7ue *en todos 1oscasos en que el COdign exie
jiers la tradioidn en la gonatituoidn o transmisidn de derg
chos reasles sobre inmusbles sSlo ss jusgaba hecha por la ips
oripeidn en el Regletro ds la Porpisdad de los respestivos
instrumentos publiocos".

Rste proyesoto si se hubiexa oconwertido eon l®g
habr{a impertado un adelsnto considersdle en 81 camine de




la reforma,supriniendo como innecesario ¢l requis{te 4 la
tradioion y haolendo desapavscer el eardcter inconstitueio=
nal que reviste sl Registro de la Propiedad, |

I» 3801 el diputado Argerich reproduce los
dos proyeatos del Dr,.Esoalante con modifiscaciones relativas
a los gastos ds ssfrituracion.~-El Dr. Galeano,miembro infox
mante de la Jomiaion ds Legislaoion,dec{a en esas aircunaty
cias nus la reforma hipotacaria,era una especie de exigen-
ioca piublioca,inourriendo en sl mismo 'agror que ol Dr.Esocalap
te al suponer que la organizaeion del r‘gimm hipotecario
¢s distinta s independiente del regimen ds la propicdad.-
Consideraba que ol origen de 102 inconvenientes del aotual
sistema hipotenario sataba en loa jantos o impuestos que grjl
gravitan eobrs la conatitucién y cancelacion de las htpoto-i
ous,olvidandose do la accidn reivindicatoria,verdadero gdne
cer que ocorroe al orédito real, _

Rk 1011 siendo ministro ds Agrioul tura el
Dr.Xleodoro Lobos,volvid a presentar el proyecto no sanoio-
nedo on 1899 sin obtensr tampooo resultado alguno:tal ee la
spatfia caraotarinftios de nuestras camaras.

Eatas son las diversas tentativas de reforma
habidas hasta 1a Xecha,rsspecto ds nuestro régimen de la
propiedad ral{s,de las cuales ,la Unioa que considerd e} prg
blema on su o;pooto exaoto fus sl Dr.EK.Lobos,quien modifi- |
caba la base para obtener una supersiruotura portoota.nim_i
tras que los demas orsfan obtener un resultado benefieoc,rs _;
for:undo 1a superstructura y dejéandola descansar sobre una%
bass vacilante,cargonida por sus oconssouencias docutncug
Se plantesba al revés sl problema.sl legislador,arquieto
ceprichose conesdlbdaba el techo del edifioio legialative,

dej ando agristadas sus heses.~Xl derrunbde as impone;ls re-|

)

oonstruceién ssré su consecusneia beméfiea siempre qus res
ronda & 108 prinoipios economioss y legislatives moderncs.

LT
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SIKTESIS DE LOS PRINOIPIOS QUE DEBEN INGPIRAR LA REFORMA DE
RUESTRO HISTENA INMOBILIARIO.

La tierra conatituye por sl momento nusatra
principal riqueza.-lLa planitud de su potsnciasoconcmica se
obtiene mediante el conourso simultsnec de hombres y ocapita
lea que la fertilizan y hacen producir todos aquslilos pro-
ductes indispansesbles para la existencia humana.-Eate oon-
sorgio da admirablss resuitados.

La inmigracion constituye 6l medioc mas répie
do para obtensr los hombres que oon au labor han de faoun-
disar la tierra.~Los esfusrsos dsl estadista és favorooaria
" mediante instituciones que garantiwen sl éxito de su tarea.
Faoilidades para la adquisicién de la tiserra y ssguridad en
o]l sjercioic del derseho de propiséiad,ss sin duda alguna el
sietema mis aoertado para atraer la 1nn15raoién.

La tierra da sus mejores fmutos,guando se
trabajada gon amor y solamente ss ama dentro de nuéstira or-
ganizaoion sgonomico~-s00ial actual 10 que se poses oon el
mde absoluto derecho de propiedad.-Es pues convaniente para
el desarrollo de la rigqueza nacional que el agrioultor ¢ el
ganadsro ses duefic ds una paroela de tierra,pues obtendra
de su labes mejoree resultados qus si dedicara aus aotivi-
dades a 1a axplotacidr de terremes arrendados. '

X Dssgraciadaments nueetro régimen de prepie-
dad no facilita al inmigrante o al radicado ya en el pafs,
la fao0il y segura adquisiocidn de la tierra.-Zxige cada afa
mayorsn sacrificim y desvelos y ouando 4ichos¢ sl labrador

89 encueira poseysndo una finoa,apareocs la demands reivine

dicatoria,conescuencia de un vicio ooul o que afeetaba ‘1-
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derecho transferido. 'Jb ié S

iQué dira el inmigrants &nteligente,de und
piis que no 10 protsje an el goos de los frutos de su labor

La tierrs neoesita para mxamsx produeir no
solanente el esfuerso gonatante y facundo del hombre aipo
también la invewsidn de capitales qus dsvusive transforma~
doe en diversos produgtos,

Kl oultivador de la tierrxa,frscuentsmente
‘careca de capitales ynecesita obtenarlos madiante sl orsdie
to,dando ooro garantfa su propiedad territorial ~El defec-
tuoso régimen lsagal,comoc ya 10 hamon demostrado,hace que 3g
10 se obtenga 2 pregios elevados y an condiociones apremian-
tes que imposibilitan liberar la propisdad rafs de sus graﬁ
vamenes,

Tl precio ds los productos se enoarsce y nos
engontramos en una aituaoidn desventajosa eb la lucha por
la supremaoia de los produotos naoionalon en los mexgados
extranj sxos.-Debsr{amoe¢ ser al granero del mundo,-Sia embar
go,carecemos de trigo en abundancia y sl muchos eomn los fag
tores qus coneurren a esta situacién,uno de ellos es sin dy
da el régimen inmobiliario sancionado por nuestro Gddigo Cf
vil ue difioulta a los agriocultores el eer propiestarics de
la parceela ds tierra que oultivan y una ves que la adquiera
entorvecs su explotacion,por la falta de capitales y las
condioiones excesivas en que s0lo aonsigusn obtsnerlos.

La reforma ne impone.-Rasonesseoncmicas podg
roe{sinas 1a prestijis.-Debe sbandonarse ol respecto exsesi
vo 2 los codigos y el temot a 1o nusvo,lansandose valisnte-
nente en la nenda del pregreso,a perar de opinjionss muteri-
sadas que conaideran sxcelente el régimen agtual.-)as gene~

raciones presentes y futuras desprandiéndose de prejuoics y

vazilacionss propias de etras 5poona.hahr{an da sanoioaar
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uR nueve régimen que respondieraX a los principios més aded

- T

lantados promul gados hastsahora y que son sinduda alguna
108 conaagrados por ol sistema Torrens.

Los fines que debe perssguirse al implantar-
8e asta reforma son:
1°,-Fagilitar la adquisicidn de 1a tierra,reducisndo los
gzastos y simplifigando los proosdimisntoe.-lLa sepuridad ade
soluta ds ne ser desposef{do por motivo alguno de la propie-
dad adjuirida y sl oonooimiento completo de todas los grava
menss Jus peaan aobrs la tierra adquirida,son condioiones
indispensables ds la reforma.
3°,-Facilitar 1a explotsaisn ds 1a tierra,por la ingorpora-
0idn de ocanitales ajencs,obtsnidos por sl orédito xesl.-La
movilizacion de sste crédito,pramitiendo al acresdor recu-
perar pronteamente sus capltales,la reducoidén de los gastos
eimplifacacidn ds los procedimientos,ssguridad establesida
por el regiemen de la propledad y oconocimiante de las carg-
g§as qu#2 grava la fince,son las condiciones necesarias para
la reducoidn dsl interds y por ende la nosibilidad de parte
del deudor de aolventar sus compromisos.

Xstas nsoesidades economicas,tendrfan su sap
oidn legislativa,mediants la aplicacién del sistema Torrens
con todas sus favorables gonsescuencias ya estudiadas,de
acuerdo con sl siguiente plan general,
1°,-Matriculacion de la propiedad.-La falta de catastro se
salvaria aquf en la forma explicada para Australia.-~Har{ase
obligatoria la matrioulacidn pars todas las propiedades obw
jeto de una tranaacciongpdespués ds la feoha indicada en la
ley.~Lss dedas podr{an ser incerporadas al sistems,de acueg
o oon la voluntad del propistario.-In esta forma pmulatina
se svitar{a ha acumulacidn de trabsjo en lasa ofioinas de rp

gistro,
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3°,-X1 propistario matriculado serfa inasacable s iiPeveies-
blemente considerade como tal.-Para la matrioulacicn debe-
rf{a realisarse una investigasidn minuciosa ocuya duracién
nunos excsder{a de un mes para los predios urbanos y de dos
meses para 1os ruralse,tendients a svitar inscripoidnes e-
rronéas o fraudulentas.-Se presentar{an les t{tulos existaep
tss que serf{an canjsados por gartidicados de t{tulo,tal com
mo se realiza en Australia,

3°,~-X1 propietario injustaments dempossfdo tendrfa aocoion
contra 41 gobisrno ouando sl perjuicio sufrido proviniera
de oulpa, fraude o negligenoia dsl Eatado.~Eate peroibir{a
una modics resribucion (2 o/oo)destinada a formar un fondo
de indemnisaocidn,que podr{s ser invertido sn t{tulos de reg
ta piblics destindndoss las rantas producidas al aumento

* 44 dicho fondoe.

49,~Loe rejintros qus me establecieran lo serfan por inmue-
bloé,llcvadol sn cada dspartamento,partido o diatcito de nu
nuestras divisiones poifticas.

5°.~La transferencia de la propisdad ra{s y la conssitucion
de derechos reales y cargas scbre la misma deberfan ser ing
oriptos en los registros para su valides.~Sin la insorip-
cién no se considerar{a realinsada la operacién ni respecte
ds tergeros mi min entrs las partes.-Les oontratos de arrep
daniente deber{an sar inascriptos desde qua conatituyen uns
oarga para ls nxdpiedad.

8°.~No 22 podr{s admitirse distineién algfuna entre 108 ao-
tos celBbrados entre vivos y lo sprovanientes de mortis '
oauc;.ni sntre los declarativos y translativos del daominie.
79.<La insoripeidn oonatitufria sl elmento probatorioc ab-
soluto de la oxistanoia del deregho y de la trcnctl@the1a>
de la propledad inmueble.

8°.-La canceladion de las gurgas ed1e podsfa conaiderarse




realisada ouando ella hubiera sido {Rsoripta en lod Tegite:
tros. !
9°,~8¢ admit{r{a 1a constitucidn de la deuda real,per la
entrega del t{tulo de propiedad al acreedor,pues sl dsuder
sin 41 no puede conmtituir derechos rsales ni enajenarios. .
10°.,-La transferenciza des ls propiedad ra{s por m&uut‘ﬁnl
se har{a meidiants sl endoso del certifioado del tftulo y
su ineoripoion en al regiatro.
11°.-Las relaciones entrm el publice y los registros peodr{s
ser direotas o mediante intermediarios,dejando la ley librg
do 2 la voluntad de las partes elejir el procedimiento que
jusgeren mas gonvenisnte a sus intersaesa;poeroc siendo lo |
suficientements clare pars permitir 1la sliminaoion de ing i
mediarios.~A eese afsoto las oficinas facilitarfan al publid
co formularios impresos para 10s divarsos aotos que antes |
ellas deber{an celebrarse.
13¢,.L3 gonstituoién de la hipoteoa¥ds lor demés derechos
resles ss har{a mediante la firmma por parte del deudok de
ue mnemorandum por duplicade,que se romit{r{a a 1a oficina
conjuntamente gon el certificado de s{tulo,para lae ocorree=
pondientes anotadionss.~El cartifiocado det{tulo con la oq
tancia del grevamen ssria dsvulto al deudoer.-Un &j emplar da

memorandun serfa sntregado al scrsedor y el otrc se arahi-

{

i
var{a an la ogioina,-La dsvolueion del ei emplar entregado !
a8l agresdor oon la oconstancia del cumplimiento del COMPYO~ |

niso contrafde sar{a sl elemento suficisnte para anotar 18
 oaneelacidn del compromiso tanto en al certificade del tf-
tul; oomo en los registros, i
13°,~8¢ reorganisar{an las actuales ofioinas de registre, ;
uniformdndolas y addptindolas a la nusva legislaseién, i
14°,~La ley,oomo es indudable,deber{a sex nacional y auauj
tuir el actual sistems del 0ddgie Oivil. :

15°.-Los registros serfan pibliecs,pernitiindess su laﬁ

-
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POr cualesquier perssna,sin necesidad de justifishs ok eijg
%0 de la invessigaoién y mediante una mddiea retridueidn, °

Gon los rasgos gsnerales de una nuctellqgi;?
1481én para nusstro pafs y que reproduce en afntesis & nt?
tema de Torrens,oorrespondiendo al 10g1l1ldlr,¢Al1Q11D!'a i
da ley,con los detalles indispensables para su buen Tune ;
nazient0.~X1 economista debe limitarse s indicar las r
econdmioss que informsn la oritioa y las que fundameatan aff
nueve sistema,bosquejdndolo sn su aspecto general,ded unds %
8l legislador la misidn de dictar las lyss que respondan a}
tales necesidades, I%
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COROLUBION, HG

e o 8 s 8 a4 s e o s

-  He 1legado al términe de milaxs labor.-Qui-
s haya sido excesivo sn detalles jurl dicos pero la maturg
lesa propia del tema,atdigsdba a tratarifilgo extensmente
era necesario analizar nuestro régimen psra fundementar seg
némioco y jur{dicaments su refoma,

Ninm deneos ssrian que nuestros gobsrnantes r
renvlvieran intociar al estudioc de los problemas fundsmenta-
las qus afectan nuestro organimmo,para solucionarlos de a-
cuerdo oom loa sistemas mas avanszados ds la época, taniende
a 1a vlata sus bensefiolosos resultados y 1as mnalog{as exip
tentes antre los patnes de au splicacion ¥ 8l nuestro.-IEn
matoria de RTGINEN AIVIL INMOBILIARYO a pesar de la opinion
del Dr.X.S.%eballos contraria a ia aplioaoi&n del sistema
Torrans,oreo conjuntsments oon lis afimaciones de los Drs
Lobos,N,Pifiero y J.B.Justo qus su adopoion serfa ventajosa.

Al finalizar,vuelvo a afirmar que la legis-
lacién svoluoiona,Yue los prinocipios sconémioos ss tramsfog
man y por 1o tanto las leyes que eon su conaagracién esoris
ta deben modifioarse para sancionar ajusllas diaposiexonOG‘
que en oada pafs respondea a sus necesidades y tienden en
el univarso a realizar ¢l maximo ds biensstar y feli€idad
individuales y coleoctivas.s

Las anerg{as humanas,transfromadas en trabap
jo fegundo y nodle,deben ser amparadas por leyes protoetoii
que ?anoionuu las man adelantadas reaformas y conaagren 1oe
rejoresvrinolpios conducentes s la prosperidad y fratar-
nidad humana,
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