REVISTA CRITICA

DERECHO INMOBILIARIO
Afo 1 28 de Pebrero de 1925 Num. 2

La teoria del titulo y el modo

En una carta fechada en Archena el 14 de Mayo de 1893, que el
eminente macstro ¢ historiador del Derecho, D. Eduardo Pérez Pu-
jol dirigné al molvidable D. Bienvenido Oliver {1) con motivo de
la publicacién del primer tomo de Derecho inmobiliario, se conden-
san de un modo impecable las doctrinas corrientes en nuestra pa-
triz, a fines del pasado siglo, sobre adquisicién de la propiedad a ti-
wlo dertvatino:

«Cuando el derecho real se adquiere de otro que lo posce, de
quien se deriva, los elementos juridicos s¢ complican: hay un su-
jeto activo, el adquirente, y dos sujetos pasivos, el cedente v todas
las personas individuales v sociales: thav dos relaciones juridicas :
una entre el adquirente, sujeto activo, que tiene la facultad de exi-
gir del primer sujeto pasivo que le entregue y mantenga en la po-
sesion del derecho real cedido, lo que constituve una obligacién
personal del cedente; v hay, ademds, otra relacidén juridica entre
el adquirente, que tiene la libre facultad de disponer, y la sociedad,
el publico, todos, que tienen la obligacién de respetar el ejercicio
de esa facultad.»

«A este concepto se ajusta perfectamente la teoria latina de la
distincidon entre el titulo y el modo. El primero engendra la obliga-
ci6n personal del transferente, el segundo produce la obligacidn
general negativa de respetar cl derecho constituido. La teoria latina

(1) Como precioso legado del sabio y modesto Azcarate guardo una copia
en 24 paginas.
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en su origen eslaba bien fundada ; la tradicién, la entrega de {a po-
sesién, siendo ésta en los inmuebles un derecho ostensible, sobre
todo en Estados municipales, como lo era la Roma primitiva, jus-
tifica perfectamente la obligacidon general negativa como efecto de
un hecho que todos pudieran apreciar. El principio se bastarded
cuando la posesién pudo transmitirse por un cambio de intencién,
sin mudarse aparentemente el poseedor ; entonces hubiera debido
buscarse otra forma de aplicacién del principio, como se buscé en
Grecia para la hipoteca (porque esta distincién entre el titulo » el
modo estd en la naturaleza de las cosas).»

¢ Serd cierto que la teoria es latina, se refiere a las adquisicic-
nes derivativas, se confunde con el principio de publicidad y se im-
pone a todo ordenamiento juridico como mecanismo indispensable
para el derecho de cosas?

OR{GENES DE LA TEOR{A

«Nuestras leyes, dice la cxposiciéon de motivos de la ley Hipo-
tecaria, siguiendo a las romanas, adoptaron la diferencia entre ¢l
titulo y el modo de adquirir, y establecieron que el titulo sélo pro-
dujera accién personal, pero que la propiedad y los demés dere-
chos en la cosa, v por lo tanto las acciones reales que se dan para
reivindicarlos, sélo nacieran de la tradicién, o lo que es lo mismo,
de la posesién de las cosas inmuebles.),

La teoria del titulo v del modo de adquirir tiene, en efecto, sus
raices mas hondas en los requisitos de la traditio romana, pero han
sido necesarias poderosas corrientes filoséficas e influencias carac-
teristicas del derecho medieval para que asumiera la forma absor-
bente y dogmatica que presenta a fines del siglo xviir en la téenica
Jjuridica (r).

Dos principios fundamentales regulaban la adquisicién por acto
juridico de las cosas en el derecho romano clasico: el primero de-

(1) Vide Hofmann, Die I.elire vom f1tulus und modus adquirendi, V cna.
Mang’schen Buchh, 1873, pAg. 3-42.
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claraba que el dominio de las mismas no se transferia por el nudo
pacto, sino por la tradicién v la usucapién.

L. 20 C. de pactis 2,3.

Traditionibus et usucapionibus dominia rerum, non nudis pac-
lis transferuntur.

El segundo exigia para la transferencia del dominio por medio
de la tradicidn, que ésta fuese precedida de una
justa causa.

L. 31 D. de Adq. rer. dom. 41,1.

Nunquam nuda (radilio transfert dominium, sed ila si venditio,
aut aliqua justa causa prazcesserit, propter quam traditio sequeretur.

Pero este ultimo texto de Paulo, como otros de Ulpiano (1) v
Gayo (2), tan solo enseiaba quc la tradiciédn, como cualquier acto
juridico necesitaba, aparte de su forma, una legitimacién del con-
sentimiento, un fundamento psicolégico, de indole subjetiva
(causa).

La comparacidn de este elemento con el correlativo de ia pres-
cripeién contribuyg a dar un cardcter objetivo v autdnomo a la
causy, astimlandola al tituio, hasta el punto de que uno de los pa-
sajes del Cdédigo Justimaneo (3) que principia Nullo justo tibulo
preecedenie se ha entendido (4) aplicable a ambos modos de ad-
quiric (iraditio v wsucupio).

Las Hamadas DPelri excepciones emplean va la palabra litulo
en vez de causa (. llivwo lilulo alii tradat) (5), v el Braquilogo.
después de definir el jusio titulo como aquel en cuva virtud se
transiiere el dominio de las cosas, distingue con técnica demasiado
moderna los titulos de compra. permuta y donacién (0).

(1) Ulp. fragm. tit. 19, par. ;7 : Scilicel s1 ex justa causa fradila sunt nobis

(2) Gavyo, I, par. 20, ltaque si 1ibi vestem wvel aurum wel argentum tib
tradidero, sive ex vendifioms causa sive ex donationis, sive quavis alia ex cau-
sa, tua fit ea res sine ulla juris solemntale.

(3) L. 24. C. de rei vind. 3.32.

(4) Vide Kindel. Das Rechi an der Sache, pag. ti12. Las Glosas corres.
pondientes hacen tun sdlo referencia a la usucapién v a la prescripcién.

(5) Liber 11, cap. 13, que al referirse a la doble venta indica que si postea
aliquo titulo alii tradat wendendo aui donando, facit eum dominum.

(6) Las Petri exceptiones le¢iin Romanorum, de cuyo autor sblo se sabe
el nombre, fueron escritus ¢n Valencia de Francia antes del siglo x11 (vid. Sa-
vigny. Hist. du dror! Romain du M A, Trad. Guenoux, I, S2) El Braqui-
logo (Brachylogus juris civilis) es un compendio didactico, cuva técnica pre-
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De aqui que en las escuelas se usasen indistintamente las ex-
presiones justa causa y justus titulus, tanto para desenvolver la
doctrina de la tradicidn como para exponer la de la usucapién, que
en cierto modo la completaba.

La teoria rectbié un nuevo impulso que mds tarde habia de des-
naturalizarla, con el desarrollo de los categorfas de posibilidad y
efectividad, que los aristotélicos 4rabes y europeos habian de poner
en boga, relaciondndolas con la substancia y la existencia. «En este
sentido Alberto el Grande (1193-1280) ensefiaba: la forma es el
complemento de la posibilidad (actus et complementum), por ella
lo general sec transforma en lo efectivo (el ser concreto). Juan Scoto
Erigena decia: todo lo real, con excepcién de Dios, tiene una exis-
tencia limitada en el espacio y en el tiempo; y denominaba a esto
ser de algin modo, subsistir (aliquo modo esse (subsisiere). Salta
a la vista como habia de influir este concepto en el modus adqgui-
rendi. Todavia ha de indicarse que, partiendo de las distinciones
aristotélicas, con cualquier ocasién, oportuna o no, se establecian
divisiones de las causas (‘causae) y especialmente entre la causa
efficiens proxima y la causa efficiens remota, y tras ello entre la
causa de la potencia (causa polentice) v la causa del acto (caucu
actus). Y esto no solamente en los escritos filoséficos, sino en to-
das las disciplinas que caian dentro de la investigacién escoldstica.
No necesitamos asegurar que los juristas no iban a ser una excep-
cién de esta modan (1).

Asi la Glosa después de preguntarse: ¢ Lucgo ¢l donminio s
adquiere por diversas causas? Responde: «mira la causa prixima.
esto es, la tradicién o adquisicién de la posesién, no la remola, o
sea la causa por la que lo tradicién se hacen (2). Con lo cual el
titulo, causa préxima de la tradicién (causa sc. traditionis scu b-
tulus), resulta causa remota del dominio, y la misma adquisicién
de lo posesién (traditio), causa préxima del dominio, contenida
todavia en los limites de la técnica romana, aparece ya en aptitud

cisa hace muy sospechosa la antiguedad que en un principio se¢ le ha atr-
buido (Senckenberg lo cree dcl tiempo de Justiniano. Sawmgny, op. cit., II,
pag. 161).

(1) Hofmann, op. cit., pag. 37.

(2) Landsberg (Dic Glosse des Accursius, pAg. 103), censura a Hofmann
por haber atribufdo esta Glosa (Nec enim sicut, ad leg 3, par. 4 D. de adq.
vel. am. poss, 41,2) al jurisconsulto Az6n.
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de ser generalizada como modo a casos diversisimos. La Glosa, sin
embargo, no pensaba en centrar la causa remota sobre una obliga-
cién de transmitir, y se contentaba con exigir para la traditio, dada
su naturaleza de negocio bilateral, un acuerdo de voluntades. Aho-
ra que este acuerdo no se concebia en la forma moderna, contrato
real de naturaleza abstracta, sino basado en una causa anterior, ya
cn el orden del tiempo, ya en el de la razén (tempore vel ralionce
precedens), con arreglo a las canones aristotélicos.

La cristalizacidn objetiva de la justa causa precedens se encuen-
tra con precisién en Jason de Mayno, que después de definir el ti-
tulo, causa habil para transferir el dominio, lo identifica con el
rontrato independiente (causal) y le niega energia suficiente para
producir la transmision si no va acompafiado de lu entrega
(apprehensio possessionis) (1).

Pero no resulta inexplicable que la obligacién de dar, nacida
del contrato, que no tienc ningln elemento de naturaleza real, al
unirse 2 la posesidn, que carece de substancia juridica, engendre
ol dominio, derecho real perfecto?

'Ii1 lazo que une a estas dos esferas (real y personal) v que sirve
de fundamento a la expansion medieval del dogma estudiado, ha
sido puesto de rclieve por las investigaciones que desde hace medio
siglo se han realizado sobre el jus ad rem, tipo juridico intermedio
del jus in re v del jus obligationis.

II

JUS AD REM

Se ignora cudles fueron los precedentes juridicos inmediatos del
jus ad rem; el derecho romano medieval, el derecho canénico y el
feudal, las orientaciones germanicas y la especulacién escoléstica
han sido citados segin las aficiones o inclinaciones de los juris-

tas (2).

(1) Véanse los textos en Hofmann (Op. cit., pag. 4o0).
(2) V. Zur Gechichte des jus ad rem von Erns Heymann, en Festschrift

Glerlie, Weimar, Bghlhaus, 1911.
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En el derecho germénico se conocfan relaciones juridicas de ca-
racter personal, dirigidas a la adquisicidén de una cosa, que engen-
draban por si un derecho real relativo o potencial ( Werdendes
Sachenrecht), o por lo menos estaban dotadas de efectos obligato-
rios contra tercero. Tal es el precepto (que ha originado el articulo
1.473 del Cédigo civil espaiiol), en cuya virtud el segundo compra-
dor de una casa, después de efectuada a su favor la tradicién, debia
ceder ante el ejercicio de la accién correspondiente al primero, si hu-
biera tenido noticia de esta compraventa.

Pero el concepto preciso del jus ad rem surge al resolver un pro-
blema de derecho feudal. Sabido es (porque la Ley IV, tit. 26 de
la Partida 4.* fija con claridad los datos) que para adquirir el feudo,
el vasallo se ponia de rodillas ante el Seiior, «jurandol! e faciéndole
pleyto ¢ omenaje, que le seria simpre leal e verdadero », y despuds
debia el Sefior «envestirle con una sortija, o con lua o con vara o con
otra cosa de aquello que le da en feudo ; e meterle en possession
dello por si o por otro omen.

Habia, por lo tanto, una investidura con posesién, llamada pro-
pia y real, segin lo reconoce la glosa de Gregorio Lépez, v otra
meramente verbal o abusiva (1) cuando se entregaha tan sélo el sig-
no de jurisdiccién. Ahora bien; Baldo, refiriéndose a la afirmaciéon
corriente de que la adquisicién del feudo tiene lugar por medio de
la investidura perfecta (esto es, con entrega de la posesién), afade,
como opinién de Jacobo de Ravanis (nacido entre 1210 y 1215 v
muerto en 1296): «Pero ciertamente juzgo que aun por la investi-
dura verbal y entrega del biculo (que como se ha dicho se llama
abusiva), se adquiere el feudo antes de la entrega de posesidn, en
cuanto el Sefior puede ser forzado a realizarla. Pues aunque el in-
vestido antes de habérsele entregado la posesién no tiene un dere-
cho real (jus non habeat in 7e), tiene, sin embargo, un derecho a
la cosa (jus ad rem)».

Por otra parte, Sinibaldo Flisco, méas tarde Inocencio IV, en
sus Comentarios sobre los cinco libros de las Decretales, distingue
el derecho real adquirido por la colacién como ultimo acto trans-
misorio de un beneficio o prebenda (plenum jus), del conferido por

(1) Investitura quidem proprie dicitur possessio: abusivo autem modo di-
citur investitura, quando hasta, vel aliud corporeum quilibet porrigitur a do-
mino feudi re investitura facere dicentem... Liber Feudorumn, 2, 2.



LA TEOR{A DEL TITULO Y EL MODO S7

ja mera designacién {(fenwe jus), y defiende al primero con una és-
pecie de accién confesoria, mientras concede al segundo (jus ad
petendum beneficium) una accién personal ejercitable no solo con-
tra el collator, sino también contra ciertos terceros poseedores. IIn
el comentario de Bernardo Compostelano (r260), capelldn del mis-
mo Inocencio IV, la accién para pedir el beneficio se ha transfor-
mado en real, andloga a la confesoria, y se designa al derecho, que
afecta a la cosa en donde quiera que se encuentre, jus ad preeben-
dam, jus ad beneficium. Por Ultimo, en el Sexto de los Decretales
(1298), se encuentran ya muchos pasajes que fijan técnicamente la
divisién jus in re, jus ad rem.

Para hacerse cargo de la enorme importancia que la distincién
presenta en materia de reservas y expectativas, basta echar una
ojeada a los Comentarios de mi homénimo Jerénimo Gonzilez (1),
indiscutible autoridad en la misma Rota romana. El elegido o pre-
sentado para un beneficio eclesidstico goza de un jus ad rem, el que
ha recibido la colacién candnica tiene un jus plenum et perfectum
in beneficio, porque la colacidn confiere un plenwm jus in re (2).

Como hemos anticipado, resulta asi introducido entre la ohliga-
cién y el derecho real un tercer término, el jus ad rem, que no do-
mina perfectamente a la cosa, pero que la afecta en forma mucho
mas enérgica que el derecho personal. Ni la Glosa ni nuestro in-
mortal Cédigo de las Siete Partidas conocen el término técnico, v
los jurisconsultos espafioles del siglo pasado que lo vulgarizaron
no parecian sospechar su especial densidad juridica.

Esta puede determinarse con cuatro afirmaciones fundamenta-
les: 1.* El jus ad rem es un lazo juridico de origen obligatorio,
que adquiere matiz real. por virtud de su especial finalidad ; 2.* [l
ejercicio de la accién correspondiente se traduce en una ejecucion
real o en una actuacién del derecho potencial, come si se tratase de
algo inacabado que se perfeccionase; 3.* El jus ad rem anterior
vencia al jus in re posterior e incompatible, cuando éste hubiere
sido adquirido del mismo autor con mala fe. es decir, con noticia

(1) Muerto en Roma el 30 de octubre de 160g. Era natural de Arnedo,
dibcesis de Calahorra, v escribié doctamente (scripsit docte, dice Nicol4s An-
tonin). Se han hecho diversa: ediciones en Colonia, Francfort y Li6n de sus
«Glossema sive commentationem ad Regulam VIII Cancellarie, de reserva-
lione mensium et alternativa Episcoporumn. Par. I de la gl. 15, nim. 15.

(2) Par. IT de la gl. 15. ntim. 1, v IIT proem 28.
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de la primera adquisicién (1), y 4.* Iguaimente era preferido el jus
ad rem adquirido a titulo oneroso, al jus in re posterior adauirido
a titulo lucrativo.

De tales concepciones se derivé la teoria germanica, a cuyo te-
nor todo derecho personal dirigido al seiiorio de una cosa puede re-
vestir naturaleza real mediante la posesién o la inscripcién (2). Con
ella se rompe el estrecho circulo de los Derechos reales romanos y
se llega al amplio desenvolvimiento del Derecho Prusiano : El acto
0 acontecimiento por el que alguien adquiere un derecho sobre una
cosa, se llama modo (Erwerbungsart). La base juridica, en cuya
virtud este acto o acontecimiento toma su energia adquisitiva, se
denomina titulo. La adquisicion de un derecho sobre cosa ajena
presupone en el adquirente un anterior derecho a la cosa. LIste de-
recho personal, que con el modo adquisitivo engendra un derecho
en la cosa, se llama titulo del derecho real. Cuando el titular de un
derecho personal a una cosa adquiere la posesién de la misma fun-
dado en tal derecho, nace un derecho real sobre la cosa (3).

(1) Sin hacer supuesto de la buena o mala fe, Jerénimo Gonzélez con-
cede la prioridad al jus plenum: «Por la sola colacién, dice, sec adquiere un
dcrecho pleno y perfecto en el beneficio Asi, aunque si una cosa se hubicre
vendido dos veces, primero a uno y luego a otro, v a este segundo se le
hubiere hecho tradicidn antes, serd preferido al primer comprador (segun el
texto de la lev quotiens C. de reivindicatione); sucede lo contrario en la
colacién de beneficios; porque aquel a quien primero se hizo colacién, debe
ser preferido, aun siendo posterior en la posesién, por ser anterior en la
colucién y haber adquirido en su virtud un derecho pleno y perfecto (Gl. XV,
§ I. ndm. 15). En la ley citada (15, C. 32, 3.9 se habia ya introducido el
supuesto de buena fe (bona fide, vel sine dolo) por la glosa ad jure.

(2) Gierke. Op. cit., 11, pag. 611.

(3) Preuss. L. R. 1, 2, par. 131-135. Bajo el influjo de las representa-
ciones germanicas los derechos de crédito ocuparon el primer puesto cn la
adyuisicién de la propiedad y de los Derechos reales como fitulos. De aqul
surgié la doctrina, mas tarde extendida a todos los modos de adquirir, que
exigfa para la adquisicién de un derecho real la concurrencia de un {fifulus
acquirendi con un modus acquirendi. Como tftulos para la adquisicidén juri-
dica de naturaleza real, se introdujeron en el derecho de cosas los derechos
de crédito. Por una parte perdieron éstos su peculiar significacién, pero por
otra aparecen como elementos constitutivos del derecho de ~nsas. El Derecho
nacional prustano (1-7-11) y el Cédigo Napoleén (711 v sig.) van tan lejos
quc unicamente consideran a las obligaciones como titulos y olvidan en este
momento la obligacién personal pura. En su concecuencia, el negocio real
pierde su substantividad., v en cuanto no es parte mtegrante del acto juri-
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Como veremos mas adeiante, el término técnico jus ad rem
pierde su especifica significacién en los romanistas del siglo xvii
v se confunde durante el siguiente con la obligacién.

ITI

PERFECCION DEL DOGMA

Antes de la redaccién del dltimo texto legal citado, la teoria del
titulo y modo, gracias a las contribuciones juridicas v filosoficus,
se habia consumado. Juan Apel (1436-1536), en su chrita Isagoge ber
dialogum in IV lib. inst., censura a los que incluyen la donacidn
ent:~ los modos de adquirir, porque légicamente debe figurar al
ludo de 1a compra y del mutuo, v exponiendo la doctrina de la tra-
dicién, aconseja no se confundan los modos de adquirir con los
contratos, delitos, cua<i-contratos v cuasi-delitos. Con mayor ener-
gia en la Mewnodica dialectices ralio ad jurisprudentium adcommo-
data, repite el consejo v agrega: una cosa es el dominio y otra Ia
obligacién ; el primero es algo perfecto; la segunda, en verdad,
cosa imperfecta. Asi como también son diferentes la causa del do-
minio (es decir, el modo de adquirir) y la causa de la obligacién
(por ejemplo, el contrato). No hay nada de comun entre los mo-
dos de adquirir y la obligacién, a menos que no nos refiramos a que
los contratos frecuentemente son causa de la tradicién. En su con-
secuencia, la tradicién es un modo de adquirir el dominio de na-
turaleza mas débil (infirmior). Todo lo cual si hubiese venido a
la mente de Bartolo, no le habria permitido distinguir entre el titulo
singular y el universal, sino mas bien entre contrato v modo de
adquirir.

La ocupacién, hallazgo, tradicién, etc., son causas préximas
y generales del dominio, el contrato es causa remota titulo de do-
minio (1).

A pesar de que Apel fué considerado como el inventor de la teo-

dicoc que engendra la obligacién, se perpetiia unicamente como modo de¢ ad-
quirir. Pero en el Derecho francés se amalgama por completo con el acto
obligacional (Gierke. Op. cit., pag. 109.)

(1) Vide Hefmann. Op. cit, pag. 2r1.
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ria, se ve que la limitaba a ciertos casos de adquisicién derivativa,
advirtiendo que fuera de la tradicién, aprehensién o retencién no
habia lugar a distinguir los dos elementos. Pero recogidas estas
nociones por metafisicos eminentes, cuando la jurisprudencia se
hallaba decadente, y en unos tiempos que daban mas valor a las
distinciones escolasticas que al estudio de las fuentes, sufrieron
una verdadera deformacién por hipertrofia.

Nuestro Domingo de Soto, en su tratado de Justitia et jure (1),
contesta a la pregunta «Quid sit titulus» : Verdaderamente el titu-
lo es la base del dominio, la raiz de la que brota. Is, pues, titulu
del dominio la naturaleza, la ley, el contrato, la eleccién... El ti-
tulo del obispo es la eleccion. El titulo por el cual alguien posee
una casa, es la herencia natural, la compra, la prescripcién.

Luis de Molina amplia la idea : los jurisconsultos Haman titulo
del dominio o del derecho la raiz de donde sale el dominio o un
derecho wualquiera piblico o privado, mientras la tradicién es una
condicién de su existencia regular (2).

Siguniendo en el mismo camino, aunque con mayor precision,
sefiala T auterbach (3) la diferencia entre causas y modos de trans-
ferir el dominio. La causa precede, como eficiente, menos princi-
pal e impulsiva, provocando el jus ad rem, la accién personal para
exigir la tradicién. El modo es el acto o instrumento mediante el
cual se adquiere el jus in re. Otra cosa pasa en los modos origina-
rios, donde no pueden separarse la causa y el modo, que coinciden.

Un momento detenida la evolucién del dogma por los primeros
juristas de la escuela de Derecho natural y por los grandes comen-
taristas franceses, que apenas conceden valor a la distincién, sur-
ge con tal fuerza en las obras de Wolff, que Thibaut lo considera
producto (Philosopheme) de su escuela.

Efectivamente, en el fondo de su filosofia palpita el pensamien-
to escolastico de que todo cuanto esti libre de contradiccién, o es
posible, encuentra en la existencia o actualidad su término natu-
ral. En cierta manera, confunde la representacién de lo no contra-
dictorio con la realidad de su contenido. Asi, pues, el modo de ad-
quirir es el hecho por el cual nos hacemos participes de un derecho

(1) Libro IV. Quoestio. .
(2) Vide los textos en Hofmann (op. cit., pag. 18).
(3) Ibidem., péag. 16.
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cualquiera. iE} iitulo, Ia razdn legal por cuya virtud un hecho puede
provocar tal derecho. El concepto no sélo se extiende a los modos
originarios, por ejemplo, a la ocupacién, en donde funciona como
titulo la ley natural (1), y a la prescripcién, en donde la nuda posi-
bilidad equivale al titulo, sino que se refiere a todos los derechos
sujetivos y a las situaciones juridicas en general. Asi, Wolff habla
de los modos de adquirir la patria potestad. El modo equivale a
un mero acontecimiento juridicamente cualificado por el titulo, de
suerte que en cualquier modificacién del estado de derecho operan
ambos elementos como un par de fuerzas. Indtil afiadir que en este
sistema mediante el jus ad rem (titulo) se adquiere el jus in re.
Prestan su decisivo apoyo a la doctrina Daries (1714-1791) y
Heinecio. El primero, a quien Stahl llama el mas significado y
consecuente discipulo de Wolff, concreta los principios generales
sentados por su maestro, en la especial materia de la adquisicién
de los derechos reales, y afirma categéricamente que sin titulo y
modo de adquirir nadie puede tener un derecho real. (Sine iitulo
absque mode adquirendi nemo jus in re quadam habere potest).
Quien alegue la adqu.sicién de un derecho real, debe probar pri-
mero el hecho adquisitivo y después que tal hecho contiene la ra-
z6in suficiente de aquella adquisicién. Esta razén es la causa remota
de la adquisicién. Aquel hecho se llama causa préoxima. Causa 7e-
mola wvocalur titulus, proxima wvero wmodus udquirendi. Pero el
nombre del citado autor, muy poco conocido en nuestra patria, ape-
nas si puede ponerse al lado del que durante los dos primeros ter-
cios del pasado siglo ha resonado constantemente en nuestras cate-
dras de Derecho Romano, y a quien se debe la péstuma divulga-
cion de un dogma que va se descomponia en los sepulcros doctrina-
ics. Heinecio, cuyas Instituciones, Relaciones y Elementos tantas
ediciones alcanzaron en nuestras imprentas (2), entra en el estudio
de la que llama causa del dominio, distinguiendo la remota de la
proxima: aquélla se dice titulo habil para transferir el dominio
(wveluti pro emto, pro legato, pro domato, pro dote, pro suo, pro
derelicto, pro permutato, pro transacto, pro adjudicato) v confiere

(1) Quod ocupatione rerum nullius adquiratur dommium. Es el punto de
vista que mdas tarde ha de adoptar el Cédigo civil austriaco, articulos 380-383.
(2) «Las recitaciones a los elementos de Heineccic son el texto seguido
generalmente en las Universidadesn. (G6émez de la Serna. Prélogo al Curso
Histérico-Exegético del D.e R.°, VII, tercera edic., Madrid, 1863, Sénchez )
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inmediatamente (1) sélo un jus ad rem, no el dominio, mientras ia
ultima, modo de adquirir, constituye el jus in re. Ambas distan
entre si tanto como el cielo de la tierra (2).

El titulo no confiere un jus in re si no va acompaiiado de tradi-
cién ; pero son excepciones de esta regla: 1) El derecho de thipote-
ca; 2) Las servidumbres negativas; 3) L.as cosas adjudicadas en
los tres juicios divisorios, v 4) Las adquisiciones por ultima »o-
luntad.

Al terminar el segundo tercio dei siglo xviil, esta teoria se ha
generalizado en los paises germdnicos, y su influencia en la cite-
dra es incontrovertible. Sobre ella se moldea el Derecho Nacional
Prusiano (3), como mds tarde el Cédigo civil austriaco. En cam-
bio, la doctrina francesa, siguiendo las huellas de Cuyacio y Do-
nello, no se deja influir por la distincién. Pothier la desconoce y
con ¢l los redactores del Cédigo Napoledn.

Todavia no habia comenzado el siglo xix cuando Hugo y Thi-
baut, a los cuales siguieron Schoman, Konopak, Bucher y Seuf-
fert, atacaron con tal energia la doctrina, que bien pronto fué repu-
tada falsa ¢ insostenible (4) y relegada a las notas eruditas de
los libros doctrinales.

. Como se verificé esta renovacién téenica v perdid su cetro una
teoria que todavia en nuestra patria rige los destinos del derecho
hipotecario ?

'£n otro articulo intentaremos dar una idea de la refida y aun
no acabada discusién que llevd a nuestra técnica desde el titulo y
el modo al llamado principio del consentimiento.

JerONIO GonziLnz.

(1) Qui omnes 5.zgo jrs ad rem tantum, nom domunium operaniur.
Elem. Jur. Civ. Ed. nova Hosp. Mat. Boix, 1846, pig. 132.

(2) Recitaciones del Derecho civil Romano. Trad. de Collantes. Sépti-
ma edic., tomo I, Valencia. Aguilar, 1879, pag. 223.

(3) Preussiches Allgemeines Landrecht de 1794.

(3) El estudiante espanol que casi considera de derecho divino la {euria
del titulo v modo, se desorienta cuando, tratande de profundizar la materia,
se halla con esas frases de Arnndts, u otras parecidas- «La doctrina es teéri-
camente insosten ble v practicamente indtily (Strohal) ; «atacada esta teoria
en el ado 1790 por Hugo, después por Thibaut, Schéman, y de nuevo por
Hugo, quedd reduaida a la nada, desapareci6 por completo de los libros
doctrinales ¥ a todo mads c¢s citada desde entonces como una curiosidad histd-
rica (Krainz-Pfaff-Ehrenzweig).



