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15.—I A4 DINAMICA INMOBILIARIA

Tras el analisis de los derechos inmobiliarios en el plano mera-
mente institucional o estitico, es conveniente observarlos en movi-
miento, es decir, su adquisicién, transmisién y extincién. Sobre la
idea basica de que la Corona es titular supremo o eminente de todos
los derechos recayentes sobre inmuebles, el sistema inglés parece
desconocer la posibilidad de una adquisicién criginaria en un sem-
tido puro, aunque cabe en ciertos supuestos el hecho de la accesién.
Cualquier titularidad inmeobiliaria exige otra precedente, v en este
sentido puede afirmarse que todas las adquisiciones son derivativas.
La transmisién (transfer) puede ser inter vivos o mortis causa; la
primera, a su vez, voluntaria o legal ; la segunda, testada o abin-
testato. '

a) Transmistén voluntaria

Es norma fundamental del sistema vigente la libre alienabilidad
de los inmuebles.- Aunque la historia aparece cubierta de aceiden-
tes en la lucha por esa libertad, las reformas de 1925 han acogido
el principio con levisimas excepciones, por ejemplo, en el caso.
de disposicién por la mujer casada de su patrimonio reservado.

(*) Véase el nlimero anterior de esta Revista.
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En cuanto a los negocios juridicos de transferencia o enajenacién,
las reglas basicas son las mismas que en los derechos del Continente
eurcpeo, admitiéndose los negocios de compraventa, permuta, prés-
tamo, depésito, etc., de los que caben destacar, por sus peculiari-
dades dignas de atencién, la compraventa y el establecimiento.

I. La compraventa—FE]| negocio juridico de compraventa (sule)
se integra de dos negocios distintos y sucesivos: un contrato de
venta (contract o agreement for sale) y la tradicidn o negocio tras-
lativo (deed of conveyance and delivery of possession).

Para que el contrato de venta sea valido se requieren los siguien- .

tes elementos: capacidad de las partes; concurrencia de un con-
sentimiento libre y no viciado (good. faith and real intention of the
parties) sobre la oferta y la aceptacién (offer and acceplance) clara-
mente expresadas (71) ; la existencia de un bien inmueble; un fin
licito ; el precio o causa suficiente (consideration), y el cumplimieuto
de una forma normalimente escrita (72).

Efecto inmediato del contrato de venta es la transmisidn al com-
prador dc un derecho de equidad sobre el objeto vendido, aunque a
favor del vendedor subsiste el derecho legal correspondiente. En la

préctica se configura la posicién juridica del vendedor como la de

un fiduciario, aunque la adaptacién presenta dificultades tebricas
casl insuperables. Por cierto que ¢sta situacién intermedia y fugaz
que origina para vendedor y comprador la celebracién del contrato
de venta es inscribible en el Registro de la Propiedad conio carga,
surtiendo efecto contra posibles adquirentes posteriores. En el su-

(71)  Sobre los coutratos por correspondencia, si a la oferta sigue una
carta de aceptacién incondicional, es perfecto el contrato; si la aceptacidén
introduce variaciones en los términos del oferente, sc estima existe nueva

oferta, debiendo esperarse la nueva aceptacién, salvo que se refiera a detalles
de escasa relevancia (mcere dndulgence to the proposer). En esta materia

se aplican esencialmente las normas contenidas en la Statutory Form of -

Conditions of Sales, 1926, Vid. CoHEN : Confrats par correspondance en droit
frangais, anglais et anglo-américain.—These.-Paris, 1921.

(72) Aunque la regla general es la forma escrita, el written memoran-
dum, puede obligar en ciertes supuestos incluso un contrato de venta ce-
lebrado oralmente. Asi, en el caso CiLArRKE versus Grant, de 1807, el con-
trato fué obligatorio porque una de las partes evité fraudulentamente la
prueba escrita, El memorandum, segiin la S. 40 de 1la L. P. A., 1925, de-
ber4 conteuer: las circunstancias personales de las partes, la descripcion
del inmueble o dereclio inmobiliario enajenado, el precio, los pactos o con-
venios y la firma del vendedor o de su apoderado, sin que sea preciso la
firma del comprador. Incluso puede hacerse mediante telegrama, si el re-
mitente firma el texto ante el propio telegrafista (caso Goopwin wversus
FRraNcis).
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contract for sale), cada una de e]las puede ejercitar alternativamente
accién de rescisién (rescission) o de indemnizacién (damages), y na
siendo pecsible la indemnizacién y con renuncia a la rescisién, cabe
el ejercicio de .una accién de cumplimiento especlﬁco (action foi
specific performance).

El vendedor estd obligado a facilitar al comprador (delivery of
abstract) un informe detallado de su titulo, lo que la técnica anglo-
sajona denomina el wabsiract of titlen. Es una especie de sumario,
epitome o resumen de todos los documentos (memorandums, notas,
escrituras, testamentos, etc.) y sucesos (nacimientos, matrimonios,
defunciones, etc.) que pudieran afectar en los tGltimmos treinta afios
o durante el plazo convenido por las partes a la validez de la enaje-
nacién. La preparacién de este informe es una de las funciones més
dificiles y delicadas del abogado inglés (73). Claro que tales infor-
mes son mucho mis faciles de hacer respecto de inmuebles regis-
trados, lo que constituye precisamente el éxito mas resonante del
vigente sistema de Registro inglés.

El comprador puede fijar un plazo razonable para que el ven-
dedor le entregue el informe, pudiendo rescindir la venta si no se
le entrega. Una vez entregado, el vendedor responde de su legiti-
midad, plena validez e identidad del objeto vendido. Para ello, el
abogado del comprador le requiere para que asi lo manifieste (perusal
of abstract). Conforme el comprador con el titulo vy la manifestacién
del vendedor, se prepara y concluye por su abogado o notario (74)

(713) lLas opcraciones y formularios que requ1ere la preparacmn del
informe del titulo pueden consultarse en PRIDEaUx, op. ait,, pags. 142

a 200; y con més’concreciones en JACKSON and GOSSFT op. cit., pégs, i
a 7. Las mismas leyes suclen acowmpanar modelos utiles, por ejemplo,
la L. P. A, 1925, VI Schedule.

(74) \I_ncruna disposicién del derecho inglés especifica las funciones
que competen al Notario o Notary. En definitiva, son las mismas que en
cualquier otro pais no anglosajon, aungue su intervencién carece de
la nota de monopolio o' exclusiva, Siguiendo las clasicas palabras de
BRrOOKE en las primeras ediciones de sus Notaries, puede indicarse que
autentican los actos y contratos regulados por las leyes y exigidos por
las partes; establecen fehacientemente su fecha; guardan las minutas,
matrices u originales; y expiden de ellos copias auténticas. Sus infer-
venciones mas frecueutes en la prictica son: los protestos de letras de
cambio; las actas o affidavits cn que se reciben declaraciones, juramen-
tos, etc.; expedic’én de testimonios; la mayoria de los documentios na-
vales (protestos pblizas de fletamento, escrituras de préstamo a la gruesa,
de constitucién de hipoteca naval, etc); traslaciones de dominig de in-
muebles ; etc. Pueden verse: CHARLESWORTH : Brooke’s treatise on the
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la correspondiente escritura de traslacién de la propiedad (deed of
conveyance), en 1a que se han refundido, por las reformas de 1925,
los simbolismos y los ritos de las formas clasicas de la tradicibén {75).
Es un instrumento escrito que se divide en las siguientes partes:
fecha (daler ; circunstancias personales de los interesados (parties) ;
antecedentes y fines de la enajenacién (recitals) ; presencia y cir-
cunstancias personales del testigo (festatum); causa del negocio
(consideration) ; clausula de recepcién de la causa determinante del
neg:cio por el vendedor (receipt clause); férmula de transmisién
(oper-tive sords) ; descripcibn de la finca (parcel clause) ; extension
del derecho transmitido (habendum); dacién de presencia por las
partes y el testigo (testimomium), y firmas y sellos de los mis-
mos (76).

II. E!l establecimiento.—Para retener determinados bienes in-
muebles 0 un patrimonio en una familia o en ciertas personas, o
para fines de explotacién de negocios, o para enajenar bienes en

office and practice of Notarv of England, with a collection of precedents
9th ed.—Stevens & Sons.—London, 1939. — GUuTIERIDGE : El Notario pii-
blico en Inglaterra.—En esta Revista Critica prg DERECHO INMOBILIARIO,
1925, pags. 114 a 134.—LLORENS : E, Notario e¢n los paists anglosajoncs.—
R. D. P., 1929, pags. 227 ss.—Para precisiones sobre los Estados Un.dos
de América en la biblicteca de la Casa Amcricana de Madrid puede con-
sultarse GREENE : The Law of Notaries public (How to be a Notary).—
New York, 1949.

(75) La forma més antigua de cnajenacién fué la 1nvestidura con ell-
trega de posesién, feoffment with livery of se.sin, de hecho (in deed) o de
derecho (in Jaw). Y la entrega de la seisin o tradicién se verificaba, como
era general en la Edad Media, con el ritualismo simbdlico de la rama, el
terrdn, el llamador de la puerta, etc., las palabras sacramemales, la entra-
da efectiva o longa manu del adqulreute en la finca y la presencia de tes-
tigos. El Estatuto de Usos de 1535 exigio dos nuevos elementos : una justa
causa o consideration y que la transmisién habia de hacerse en beneficio
det adquirente (to the wuse of the fcoffec); pero como ya se habian sim-
plificado al maximo las prnmtwas formahdades de la investidura, sobre
todo mediante la convencién doble de precontrato de venta y contrato
verbal (lo que suele denominarse bargain and sale), a'la que el tribunal
de cquidad consideraba eficaz,” el citado Estatuto proveyé de un medio
simplisimo : el lecase and releau, arrendamiento y abandono, en que el
enajenante concedia al adquirente un arriendo de un afio, entraba <€l
arrendatario en posesién inmediata, sé excusaba la investidura, v al aiio
hacia el enajenante dejacién judicial de su propiedad. El tradicional do-
cumento en que se constataban les citados actos, ¢l deed factuni, -al’ que
una ley de 1845 denominé deed of gramt, es la actual escritura de tras-
lacién (deed of convevanco). '

(76) Cualquier manual de los citados en la bibliografia inserta formu-
larios de estas cscrituras. Puede verse PRIDEAUX, op. cit., p. 465 ss.
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‘ocasiones de liguidacién o convenientes por cualesquiera causas,

existe en derecho inglés una institucién o negocio juridico peculiar,®
el est blecimiento o setilement. Segfn la ley vigente que principal-
mente Ics regula, la Setiled Lind Act, 1925, puede tener por finali-
"dad el heredamiento, la fiducia para venta (trust for sale) (77), una
fiducia para garantizar los derechos de menores o incapaces, etc.

De hecho, la reforma de 1925 ha reunido en el negocio de esta-
blecimiento los elementcs esenciiles del clésico heredamiento, simi-
lar al ccnocido en Catalufia, v la fiducia pira venta. Por ello sc re-
quieren para su constitucién dos escrituras diferentes y sucesivas:
una, la principal vesting deed (78), en que se constatan los titulos
que el cstabiliente ostenta, las circunstancias generales del mnegocio
v los nombres de los fiduciarios ; vy otra, trust investment, en aue
se .especifica que la titularidad del fiduciario es la de un mero usu-
fructu rio de disposicién, que debe enajenar los bienes cuando se
determine. en la primera escritura o se alcancen los periodos de
vinculacién tolerados por las leyes desvinculadoras o de prescrip-
cién, entregando el precio a los beneficiarios. Naturalmente, el esta-
blecimierto puede constituirse mediante testamento WiLL, el cual
opera como instrumento de la fiducia, por lo que los fiduciarics o
administradores de los bienes rehctos han de complementarlo con
una segunda escritura, 'uestmg asset.

b) Transmisién forzosa

El patrimonio inmueble de tcdo deudor queda obligado en
garantia de sus acreedores. Aparte las garantias reales sobre bie-
nes concretos vy determuinados, en el ordenamiento juridico inglés pue-
de conseguirse la satisfaccién de los créditos impagados mediante
la ejecucién judicial o a través de un procedimiento colectivo de

(77) La fiducia para venta suele denominarse, en la técnica forense,
trader’s settlement, y se regula con todo detalle en la L. P. A, 1925, Como
€s logico, el heredamiento opera normalmente en la esfera familiar, y suele
ser de una gran utilidad, pues constituido el padre en fiduciar‘o, conserva
la admlmstramon disfrute y disposicién lImitada de los bienes, y los hijos
venideros o nac1dos mantienen a su favor las ventajas ‘de su p051c 6n de
beneficiarios o heredatarios. En cambio, en la esfera de los negocios o mer-
cantil, interesa y se emplea con frecuencia el trust para venta.

(78) Cuando hay nuevas adquisiciones en el establecimiento, cs pre-
ciso una nueva escritura de incorporacién, subsidiary wvesting deed.
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quiebra. En ambos supuestos se llega a una transmisién forzosa o
no voluntaria, de que también son ejemplos la prescripcién adqui-
sitiva y la expropiacién por causa de utilidad piblica.

I. Transmisién judicial. —Solamente a partir de 1838 responde
el patrimonio inmueble del deudor en su totalidad del pago de sus
deudas, porque antes, seglin la regulacién del Estatuto de West-
tunster de 12853, el acreedor podia optar entre el secuestro de todos
los bienes muebles de su deudor (~rit fieri facits) o el de los mue-
bles, més la mitad de los inmuebles (writ of clegit). Hoy el acree-
dor pide una orden de secuestro de los bienes del deudor, un wri
of clegit, el Tribunal Supremo lo envia al sheriff del condado, cuya
auloridad formaliza una especie de requisitcria (inquisition), en la
que se especifican los bienes secuestrados, la remite a la Oficina
central de aquel Tribunal, y con su testimonio el acreedor adquiere
una propiedad imperfecta sobre los bienes secuestrados. Claro que
el acreedor puede solicitar igualmente la venta de los bienes.

IT. Quiebrs.—Se establece en el sistema inglés un solo proce-
dimiento de ejecuci6n, colectivo y privilegiado, la quiebra o bank-
ruptcy, regulado por una ley de 1914, A solicitud del mismo deu-
dor o de algin acreedor, el Tribunal dicta auto de declaracién de
quiebra (recetving order) y nombra un depositario (official receiver),
a quien puede proponerse quita y espera. Si no hay convenio, se
nombran uno o mas sindicos (trustees 1n bankruplicy), se discuten
v clasifican los créditos por la Junta de acreedores v se dividen los
bienes entre cllos o se enajenan a través de los sindicos.

IIT. Prescripcién —El dereche inglés distingue claramente la
usucapion (prescription, presumed grant) de la prescripciébn extin-
tivy (limitalion). Ambas ocasionan en su efectuacién una transmi-
sién de inmuebles. L.a usucapién, a través de la pcsesidn continua,
pliblica, pacifica y sin precario (user without secrecy, force, per-
mission), inmemorial, o a los doce afios con titulo (79). La prescrip-
cién extintiva extingue los derechos sobre inmuebles en plazos di-
versos referidos en la ley de prescripciones, Limitation Act, de 1939,

(79) La prescripcién extintiva inmemorial, fnmemorial prescription, es
de veinte afios, aungue se conserva una ficcién : hay que probar‘la posesién
desde el afio 1189. Sobre su curiosa evolucién, vid. MEGARRY, op. <it., pa-
gina 441 En cuanto a la usucapién, cabe coutra tabulas, segiin la Limita
tion Act, 1939, section 16,
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1V. Expropiacién forzosa.—Por causa de utilidad pablica, y
seglin normas bastante complicadas que se detallan en numerosas
disposicicnes, llamadas Land Clauses Consolidation A'cts, el titular
de derechos recayentes sobre bienes inmuebles puede ser coactiva-
mente ohligado a su enajenacién o gravamen en beneficio de la co-
munidad.

c) Sucesién MORTIS CAUSA

La vocacién a la herencia puede seguir una doble via: el testa-
mento, con caricter ncrmal ; y meramente supletorio, el abintestato.
La transmisién de bienes no es directa e inmediata del causante a
los beneficiarios, sino a través de los representantes de aquél. En
contraste con el concepto de hereditas romanc, cn que por el mero
fallecimiento del de cuius son los herederos los titulares del patri-
monio relicto, en derecho inglés sobrevive un patrimonio o estale
adscrito a la personalidad del difunto, a la que representan persc-
nas que viven, hasta su liquidacién.

1. Sucesién testada—Tienen capacidad para hacer testamen-
to (80), acto esencialmente. revocable (81), las personas mayores
de veintiin afios (82). Pueden hacerse en testamento disposiciones
a titulo universal o simples legados, ya de muebles (legacies o be-

escrito inteligible, firmado por el testador o persona a su cargo al
pie v en presencia de dos testigos cualesquiera, incluso menores o
anormales, quienecs también firmaridn aunte el testador. Es impres-

(80) Respecto de bienes muchles, se reconocié6 siempre libertad de tes-
tar; pero no en cuanto a inmuebles, que sélo fué reconocida a partir de
un estatuto de 1340. Una ley de testamentos (Wills Act) de 1837 y la
A. E. A, 1923, constituyen la legislacién vigente.

(81) Puede revocarse por otro testamento o codicilo posterior expre-
samente revocatorio, destruccién animo revocandi y matrimotuio.

(82) Se exceptilan los enfermos mentales, los desmemoriados y los fal-
tos de entendimiento, salvo intervales ltcidos, También se exceptiian los
menores de veintiin aflos que pertenecieren a las fuerzas arinadas britani-
cas, quienes pueden, adeinds, otorgar un testamento especial y sin forma-
lidades, incluso oral, se esté o no en tiempos de guerra, siempre que pres-
ten servicio activo actual (Wills-Soldiers and Sailors-Act, 1918). En cuan-
to al ciego o iletrado, se leerd su testamento por alguien en su presen-
cia y alta voz. Las mujeres casadas sélo tienen capacidad de testar desde
1882, rigiéndose actualmente por la Married Women Act, 1935.
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cindible la unidad de acto, y puede adicionarse un codicilo, que
vale como complementario, y en el supuesto de invalidez del testa-
mento, eficaz per se.

II. Legitimas.—Desde 1939 (83) se ha restringido la clésica
libertad inglesa de disposicién mortis causa mediante un sistema
de legitimis verdaderamente original. No se impone al testadcr,
sino que permite al Tribunal de equidad proveer en defensa de
ciertos parientes. Se satisface con el usufructo de parte de la renta
anual del caudal relicto (84). Se extingue el disfrute de la cuota
reditual legitima por el matrimcnio o la mayoria de edad del legi-
timatario. Y son legitimarios: la mitad de Ja renta, al viudo solo,
o a los hijcs solos’; en concurrencia viudo e hijos, dos tercios de la
renta anual del causante. La legitima alcanza a los hijos adopti-
vos, segln la Adoption of children Act, 1926, y naturalmente a los
pbstumos o a child en ventre sa mére.

IIT. Sucesidn abintestato. — La tradicional diversificacién de
reglas en relacién con la clase de bienes, preferencia del hombre
sobre la mujer etc., se ha sustituido en 1925 (85) por un sistema
abintestado tnico. Los bienes muebles se transmiten en dominio
al cényuge viudo. Respecto de los inmuebles, el orden de suceder
es el siguiente:

1.° El cényuge viudo, solo, usufructo de todo el as. En concu-
rrencia con descendientes, padres, tios, abuelos o hermanos del cau:
sante, la mitad de los bienes en usufructo. ‘

2.° Hijos y nietos de hijos premuertos, aquéllos in capita, éstos
m stirpes. Se equiparan a los legitimos los legitimados por subsi-
guiente matrimonio ; en defecto de ellos, los ilegitimos. La madre, "
segiin la Legitimacy Act, 1926, sucede abintestato al hijo ilegitimo.

3. Los demas descendientes, in stirpes. '

4° Los padres, por mitad.

5. Los hermanos de doble vinculo; en su defects, los de vincu-
lo sencillo.

(83) Segtin la Imheritance (Family Provision) Act, 1938, Antes sola-
mente existian ciertos limitados usufructos del viudo (curtesy) y de la
viuda (dower).

(84) Si el as no excede de 2.000 libras, puede el Tribunal sustituir el
usufructo por entrega de capital. .

(85 A. E. A., 1925, s. 46. o . )
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6.° Los abuelos. .
7.° Los tios de doble winculo, v en su defecto, los de vinculo

sencillo.

8.° El cényuge viudo. : o
9.° La Corona, el ducado de Lancaster o el duque de Cornualles.

IV. Administracién del caudal relicto.—El organismo de ad-
ministracién ‘que representa al causante, los personal represeniati-
ves, puede ser designado por el testador (de uno a cuatro adminis-
tradores testamentarios, o executors); y en caso de invalidez de su
ncmbramiento, o en los supuestos de abintestato, el Tribunal (86)
nombra un administrador dativo (administrator). Efecto inmediato
de su designacién es constituirlos en titulares fiduciarios de los
bienes hereditarios (devolution of estale), a los fines de representa-
cién del difunto v de su patrimonio (87) y para su administracibn,
liquidacién y adjudicacidn.

V. Formalizacién de la sucesién.—Los administradores testa-
‘mentirios quedan obligades a la adveracién y protocolizacién del
testamento del causante a quien representan (probate of will). Para
ello obtienen el justificante de pago de los impuestos sucesorios
(Inland Revenue affidewit) y prestan declaracién jurada (execu-
tor’s oath) o de honor (executer’s solemn affirmation) ante un fun-
cionario, el Commissioner of QOaths, autorizado judicialmente. Con
los documentos pertinentes y el testamento, mis la prueba del fa-
llecimiento del testador (88), piden al Tribunal la adveracién del
testamento, la expedicién del certificado de su nombramiento (grant

(86) En materia sucesoria, son competentes dos Salas del Tribunal
Supremo (High Court of Justice; : en los casos normales, la de Formaliza-
ciones por causa de muerte, Divorcio y Almirantazgo (Probate, Divorce
and Admiralty Division), con ochc jueces y varios registradores; en los ca-
sos de contienda, la Cancilleria (Chancery Division).

(87) La txtu]andad del administrador dativo se retrotrae a la fecha del
fallecimiento del causante, En el periodo de tiempo entre la muerte de éste
v el nombramiento de aquél se considera titular del patrimonio relicto al
propio Presidente de la Sala de Formalizaciones por causa de muerte,
Divorcio y Almirantazgo del Tribunal Supremo de Justicia,

(88) Prueba normal es el certificado del Registro Civil, regulado por
diversas Bi~ths and Deaths Registration Acts. Son también suficientes un
certificado- parroquial y un certificado especial establecido en la Burial Act,
1853. Segiin un famoso caso, el RHODES versus RHODES (o Re-Ruobprs), s
presume muerta una persopa cuando han transcurrido mas de siete anos
sin noticias suyas. \
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of probate) y la protocolacién del testamento en el registro piablicd
correspondiente (89), mediante el pago de los honorarios oportu-
nos (90). Si el Tribunal accede, luego de adverado el testamento,
lo archiva en sus Registros, expidiendo copia de lo archivado y el
certificxdo de nombramiento del administrador testamentario.

En los supuestos de sucesién abintestato o cuando no existe
administrador testamentario, cualquier interesado en la herencia pue-
de acudir ante el Tribunal, a ser posible con los justificantes de
pago de los impuestos sucesorios y el certificade de juramento de fide-
lidad para si es nombrado administrador. El Tribunal examina los
documentos, nombra administrador dativo al pariente de entre los
més préximeos al causante que considere idémneo, le exige escritura
de prestacién de fianza o caucidén de pagar doble si es infiel en su
cargo (deed of administralor’s bond), v expide su nombramiento
(letters of administration).

VI. La particién.—Se realiza la particién, winding up of an
estale, por los administradores, ya testamentarios, bien el dativo.
En primer ligar hacen un inventario de los bienes muebles, créditos
y derechos del causante, que exhiben al Tribunal, regulandose de-
talladamente esta materia en la ley de administracién de herencias
de 1925: procedimiento de hacer ¢l inventiario; manera de cobrar
los créditos y satisfacer las deudas del causante; aseguramiento
de titulos valores; publicacién de anuncios contra posibles recla-
macicnes (clatms) en las que seria responsable el patrimonio def
administrador ; venta de muebles ¢ inmuchles para hacer frente a
los gastos ; colaciones (hotchpot) ; heredamientos ; usufructos; can-
celacién de gravamenes, etc. El residuo o saldo de todas las opera-
ciones expresadas (residwary eState) constituye el liquido partible,
que se adjudica segin las normas testamentarias o abintestadas per-
tinentes. Los titulos valores nominativos se entregan a los herederos
o legatarios a su nombre; los demis bienes muebles y el metilico,
directamente ; v respecto de los inmuebles, los administradores han
de otorgar escritura de adjudicacidén y entrega, llamada assent, fir-

(89) Hay un Registro principal de formalizaciones por causa de muerte
en el Tribunal Supremo (Principal Probate Registry) y Registros de dis-
trito (District Probate Registricsy, en los Juzgados de condado (County
Judges).

(90) Supreme Court (N.-C. Probatc) Fees Ordcr, 1928.
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‘¢l propio administrador, especificando el nombre del adju-
dicatario (beneficiarv), de cuya escritura puede tomarse nota en los
registrcs de formalizaciones de actos de tltima voluntad, y que es
titulo pleno de propieddd (91), inscribible en el Registro de la Pro-
piedad.

d) Extincién de los derechos inmobiliarios

La extincién de los derechos recayentes sobre bienes inmuebles se
produce en los supuestos que contempla el derecho continental. Parece
que deber4 rechazarse la derreliccién, por virtud de la ficcién de que la
Corona es titular supremo de todos los inmuebles. La renuncia adica-
tiva parece que cabe en alglin supuesto de tipo unilateral, por ejemplo,
en el abandono de cuota (share) en la comunidad en mancomun
(relcase at joint-tenancy), aunque en definitiva no se produce una
verdadera res nuwllius, ya que la cuota abdicada acrece automética-
mente al que resta como titular dnico (92). La compensacién, set-
off, cpera solamente en el campo obligacicnal. En cuanto a la con-
tusién, merger, funciona propiamente como una consolidacién por
ministerio de la ley.

16.—E1 REGISTRO DE LA PROPIEDAD

a) Aclaraciomes previas.—Si el lector examina cualquiera de
los manuales sobre Derecho inmobiliario inglés (CHaLLls, CHESHIRE,
MEGARRY, etc.), se sorprenderd de la serie de oficinas ptblicas que

(91) Antes de 1925 los administradores podian hacer las adjudicaciones
sin formalidades de ninguna clase, incluso verbalmmente. Sin embargo, aun
hoy tendria val:dez una forma distinta de la documeuntal a que se alude en
el texto (vesting assent), cuando implicara voluntad de adjudicar (implied
assent), pero en esta forma incoempleta sbélo pueden transmitirse derechos
de equidad.

(92) IL.a comunidad presenta en Derecho inglés los dos tipos tradicio-
nales : germénica o ,mancomin (joint n temancy; y romana (tenancy in
common), La germanica se caracteriza por la inexistencia de cuotas concre-
tas y la actuacién automatica de un derecho de acrecer (right of survivor-
ship) por muerte o renuncia de alglin mancomunero, titular finico y soli-
dario del mancomiin erga omnes. La romana presenta comuneros con cuota
determinada, con titularidad circunserita erga ommes a la proporcién que
significa en la comunidad.

Las reformas de 1925, inspiradas en el deseo de favorccer el trafico
de inmuebles, miraron con animadversién las situaciones comunitarias. Y
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se denominan Registros (Registries) v que més o menos directa-
mente se relacionan con las titularidades inmuebles. La coexisten-
cia de esa proliferacién es en la actualidad corolario légico de la
evolucién, ain no conclusa, que la publicidad hipotecaria ha tenido
en Inglaterra. Porque hista una ley de 1897 (93) en la que, por via
de ensayo v limitindosé territcrialmente a Londres, se inici6 la
obligatoriedad del sistema vigente de titulo real, la inscripcién era
voluntaria, y con caracter general sélo desde 1862 (94), pues antes
cada condado, y aun cada distrito vy algunas localidades, tenian su
sistema propio de publicidad inmueble.

A los'cincuenta y tres afios de aplicacién del sistema, -continfia
siendo voluntaric en la mayor parte del pais. Sélo es actual-
mente obligatorio en los condidos de Londres (desde 1898), East-
bourne (desde 1926), Hastings (desde 1929), Middlesex (desde 1937),
Croydon (desde 1939) y Surrey (desde 1940). La dltima guerra mun-
dial ha interrumpido la gradual expansién del sistema, de un éxito
indudable, pues se han cumplido los dos objetivos (95) que sefiala-
ron sus creadores {96) : simplificar los titulos y facilitar el trafico
inmobiliario. L.as ventajas del sistema alcinzan a todas las esferas de
Ja vida econbémica inglesa, pero su expansién ha de ser lenta, por-
que el poder ejecutivo prefiere la peticién voluntaria de cada con-
dado a la imposiciébn a fortiori que permite la ley (97).

L.a uniformidad iniciada en 1897 del sistema voluntario de regis-
tracién para el teritorio de Inglaterra y Gales no ha evitado, pues,
la supervivencia de otros Registros de la Propiedad ademés del ge-

en vez de limitarse a facilitar su divisién, a estilo napoleénico, la impusie-
ron legalmente, transformando automaticamente las que puedan surgir, en
fiducia anglosajona para venta (trust for sale), salvo el acuerdo de d:solu-
cién de otra forma, y exceptuando también la comunidad en mancomun de-
rivada de un heredamlento que deja de ser solidaria y ofrece erga omnes
un titular legal, el ﬁducmrlo o heredante.

(93) Land Transfer Act, 1897, section 20, que aclar6 posteriormente una
orden de 18 de julio de 1898.—CasapO PAL LARES, Confcrencia cit., pag 43;
cree mas exacto hablar de registracién necesaria, porque el proc imiento
es siempre voluntario.

(94) Land Registry Act, 1862, complementada por la Land Transfer
Act, 1875.

(95) Segtin el preAmbulo de la ley de 1875, era propésito del 51stema
to simplify titles and facilitate the transfer of land.

(96) TLord CAIrN, en 1875; lord HALBURY, en 1897; lord Srt. MDWYN,
en 1911 ; lord BIRT\E\‘HIAD en 1922; lord CA\F en 1025,

97) L. R, A., 925, s. 120, 2, b. Las secciones 120 a 125 de dicha Le'y.
contienen las normas del prooedumeuto para establecer la obhcratorxedad
del sistema. o
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neral de Londres. El més importante de todos ellos es el Yorkshire
Deeds Register, propiamente un archivo de escrituras para el con-
dado de York, que no rige en la ciudad de York (citv of York).
Los llamados Registries of incumbrances, antiguos Registros de
gravamenes, han quedado ineficaces por virtud de la legislacién de
1925, o en todo caso funcionan como filiales del Registro de la Pro-
piedad de Londres, His Majesty’s Land Registry.

El archivo de escrituras del condado de York mnacié a conse-
cuencia del concepto del documento inglés. Puesto que las partes
v los testigos son los tinicos comparecientes y su sola conformidad
presta eficacia a la escritura, sin funcionario alguno que autentique,
en Inglaterra se carece, en general, de una tradicién protocolar de
matrices. Nunca dej6 de sentirse la necesidad de conservar los do-
cumentos referentes a bienes raices. Y por ello, a partir del si-
glo XVII fueron creindose oficinas por todo el pals, a las que se
llamaron legalmente 7egistros, pero cuya misién era simplemente
la de meros archivos o protocolos de originales, sin previa califica-
cién del empleado. Su valor, pues, desde un puntc de vista juridico,
1o puede ser més misero, aunqile supusieron un avance en el terre-
no préctico, al evitar el extravio ¢ la posible alteracién de los docu-
mentos archivados. Ni el Estado puede garantizar la validez y con-
tenido del documento archivado, ni siquiera la reilidad de la exis-
tencia del negocio que cn él se expresa. Su valor, pues, es meramente
negativo: lo no archivado, por regla general, no perjudica a futuros
adquirentes. Tan initil resulta juridicamente este archivo, aunque
tenga un gran valor histérico, que si el inmueble se inmatricula en
el Registro de la Propiedad no hace falta en absoluto conservar el
original del documento bisico entre sus fendos.

El verdadero Registro de la Propiedad de Inglaterra es, pues,
el de Londres. Lia idea esencial del sistema es facilitar al adqui-
rente un documento de propiedad, un titulo real, que evite la dificil
y enojosa labor de investigar las titularidades precedentes, la inves-
tigation of title, a través de-las buscas (searches) en los diversos
archivos, el estudio del informe o abstract, la inspeccién meticulosa
de la finca, la informacién escrupulosa de opiniones v recuerdos
de los vecinos, etc. Una funcién en la que los abogados ingleses,
habituados a ella, se muestran maestros consumados, pero que siem-
pre rinde frutos inciertos y peligrosos. Por el contrario, el titulo
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real, es -decir, el certificado facilitado por los Registradores de la
Fropied:d al interesado y que contiene un facsimil del folio registral
y el plano de la finca, excusa los peligros de aquella investigacién.
Naturalmente, no la excusa en todo caso, en razén de la obliga-
toriedad reciente del sistema, o de su simple voluntariedad en las
freas no obligatorias, o en supuestos excepcionalmente estableci-
dos.. Pero la calificacién del Registrador, médula v motor del sis-
tema, presta a lo publicado por el titulo real la garantfa plena
vy erga omnes del Estado.

b) Legislacién wvigente.—La legislacién vigente del sistema re-
gistral inglés, en la cual se contienen la organizacién del Registro y
su divisién, los derechos inscribibles, las reglas de inmatriculacién
e inscripcién y los efectos que producen son : las leves del Registro
de la Propiedad inmueble de 1925 v 1933 (Land Registration Acts);
las reglas interpretativas de aquéllas, de 1925, 1930 y 1936 (Land Re-
gistratton Rules), que cumplen la funcién de Reglamentos (98), y
los Aranceles de honorarios de 1930 y 1939 (Land Registration Fee
Oxrders). ]

¢) Orgamizacién del Registro—Hay un solo Registro de la Pro-
piedad, His Majesty’s Land Registry, en el cual se centralizan todos
!os servicios. Radica en Londres, y aunque el Lord Canciller puede
crear Registros de distrito (disiric Registries) (89), atin no ha he-
cho uso de la facultad que le confiere la ley, ni es probable que
llegue a emplearla.

La jerarquia administrativa a cuyo cargo se halla el Registro
de la Propiedad se constituye por los siguientes funcionarios :

1.° El Lord Canciller,

2.° El Registrador principal, Chief Land Registrar, designado
por el Lord Canciller entre abogados, barristers, con un minimo de-
diez dfios de ejercicio profesional.

{(98) No existen Reglamentos en el Derecho inglés, a estilo continen-
tal, salvo los llamados by-laws de ordenacién interior de algunas Empresas
privadas que explotan servicios piliblicos. Las reglas dé interpretacién de
las leyes inmobiliarias del Registro se dictan por una especie de Comifé
(Rule Comnutec), que preside el lord Canciller y se integra de un juez de
la Cancilleria, el Registrador principal y tres representantes de ciertas ins-
.tituciones interesadas (L. R. A., 1925, s. 144), T

(99) Si llegaran a crearse, estarian a cargo de un Registrador de dis-
trito, elegido entre abogados con diez afios de ejercicio.
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3.° Registradores, Registrars, y.auxiliares de los Registradores,
assistant Registrars. A todos ellos los nombra igualmente el Lord
Canciller entre abogadcs, barristers o solicitors, con un minimo de
cinco afios de ejercicio profesional.

4.°>. Diversos empleados (clerks), alguaciles (messengers) y or-
denanzas (servants), nombrados por el Lord Canciller segfin las ne-
cesidades de la plantilla autorizada por la Tesoreria.

Todos los funcionarics relacionados perciben el sueldo que ten-
gan asignado en Presupuestos, v ademés, los derechos de Arancel
que les correspondan (100), va que todos los que ingresen en el Re-
gistro ccmo consecuencia de las operacicnes practicadas se distribu-
ven en la forma que ordena el Registrador principal.

El folio registral es una ficha (entry). Una copia del contenido de
esa ficha es precisamente el titulo real, el Land certificate, que se
entrega al interesado en sustitucién de los documentos aportados a la
oficina y en que consta su titulo sustantivo, cuvos documentos se
archivan en el Registro. Sin embargo, aunque prima facie el titulo
acredita su derecho, la prueba plena e incoutrovertible definitiva es
el contenido de la ficha registral, pues pudo modificarse sin aporta-
cibn a la oficina del certificado pira su anulacién o modificacién,
aparte de que hay un procedimiento sencillo de rectificacién de errores
en el contenido de la ficha (101). : :

Los documentos que se presentan en el Registro, lo que puede
hacerse personalmente, 6 por medio de abogado-(soliciter), e incluso
por correo (delivery at the Regisiry by post), se constatan en el
Diario de presentacién (Applicition Book), sobre la base del prin-
cipio de prioridad, pues a la fecha de la presentacién se retrotraen
los efectos, registrales. Con la curiosa y utilisima novedad de que
puede solicitarse una reserva de prioridad (priority notice) por quien’
se halle preparando un negocio juridico de disposicién.

El Registro de la Propiedad se divide en tres secciones o partes,
a las que la técnica inglesa denomina impropiamente Registries. -
Son : la Seccién de fincas (Property Register), en que sc describe
el inmueble o derecho sobre él de que se trate, con referencia al

(100) En STEWART-WALLACE and BRICKDALE, op, cit.. pags. 527 a 533,
se presentan unas tablas de los honorarios con numerosas aclaraciones,

(101) Reglas 13 y 14 de las Land Registration: Rules, 1925. El siglo
pasado se utilizaban libros, sustituidos en 1922 por fichas o tarjetas.-
Cfr. Casapo PaLLARES, Coiferencia cit., pAg. 54 y nota 150. °
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titulo v al mapa general; la Seccién de propietarios (Proprictor-
ship Register), en que se especifica la naturalezi, extensién, valor,®
condiciones y demas circunstancias de interés, de los derechos, asi’
como las circunstancias personales-de su titular; y la Seccién de car-'
gas (Charges Register), en que se detallan las circunstancias de los
gravamenes, pactos, convenios v demis negocios que pudieran afectar
a la finca correspondiente y que se lleva por titulares. Existen, ade-"
més de las fichas que corresponden a esas tres Secciones, un Indice
nominal alfabético de titulares (Index of propriectors’ names, o Name
Index) y otro de derechcs no susceptibles de inscripcién, pero. que
pueden afectar en cierto modo a las titularidades registradas, los lla-
mados minor interests (102).

Existen, ademis, las siguientes Seciones especiales: la de ano-
taciones de demandas, que también comprende las solicitudes de
quiebra (Register of pending actions) ; otra de convenios judiciales
o extrajudiciales entre deudor y acreedores (Register of deeds of
arringements) ; otra de cargas reales anuales (Register of annuid
ties) ; y finalmente, otra de mandamientos judiciales (Register of
Writs and Orders affecting Land), que de no registrarse, no po-
drian afectar a inmueb'es inscritos.

La cocrdinacién o concordancia del Registro con la realidad se
regula cuidadosamente en varias de las reglas de 1925, las 272 a
285, resultado de l:boriosos precedentes. En 1862 se considerd que
el Registro garantizaba solamente los lindercs cbrantes cn él, aun-
que no coincidieran con la realidad, por la misma justificacién ted-
rica que se alega de siempre en Espafia: que el folio registral
tenia un caricter juridico puro y no podia declarar indiscutible-
mente datos fisicos. Pero en 1875 se adopté la férmula contraria.
Y sclamente cuando se inicia seriamente la formacién de un plano
general en conexién con el Registro, fundamentalmente a purtir
de 1897, se proveen férmulas claras y definitivas. Se establece un
mapa nacional de los territorios de Inglaterra y Gales (ordnance

i

(102) Para que estos derechos no susceptibles de inscripcién afecten a’
las fincas v derechos inscritos, han de constatarse en el Registro en forma
indirecta, a través de referencias (notices), cauc:ones (cautions), inhibi~
ciones (inhibitions) y restricciones (restrictions). Vd. JErRONIMO GoONziLEzZ,
Estudios cit., 1, pag. 92. La L. R. A, 1925, s. 3, XV, defize estos minor
interests, y scbre ellos puede verse JENKS: English civil "Law. BUTTER;
worTH. London, 1947. 1I, pag. 711. Sobre los expresados asientos, vid.
Casapo PaLLaRES, Comferencia <it., pags. 49 a 52.
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Map), dividido en mapas generales de comarcas (general Maps),
con un Indize de todos ellcs (Index Map). En cada mapa general
se determinan y numeran las fincas o parcelas (parcels) segln el
juicio v criterio del Registrador, que se indizan (Parcels Index), ¥
en 11 ficha de cada p.rcela o finca se hacen las oportunas referencias
al mapa general, a su niimero, a la extensién de la parcela, a los
titulos juridicos de la misma, etc. Los linderos se expresan en
exacta correl.cién titulos y mapas, v para evitar posibles inexacti-
tudes, se notifican a los colindantes vy posibles interesadss, resol-
viendo el Registrador ccn decisién apelable al Tribunal Supremo
de Justicia, incorporandose al mapa y a la ficha de cada parcela o
finca las rectificaciones acordadas,

Son susceptibles de inscripcién todos los derechos que afecten
o recaigan scbre inmuebles, En principio, la ley del Registro de 13
Propiedad de 1925, Seccién 2, 1, se refiere solamente a los esteits,
es decir, a las propiedades simple e imperfecta (cuando ésta exceda
de veinti(in afios de duracién). Mas, por aplicacién de otros diver-
sos preceptos (103), pueden inscribirse los derechos incorporales
(servidumbres re.les, cirgas hipotecarias, rentas reales) v, en ge-
neral (104), cualesquiera cargas o gravameres. A los efectos de
inscripeidn, se dividen los gravimenes en cuatro clases (105): Ia
clase-A comprende las deudas de dinero para mejoras u otros bene-
ficios de la finca ; la cl:se B l.s mismas deudas, cuando surgen por
el cuxplimiento obligatorio de disposiciones legales, sobre todo de
la lev de Sanidad n cional (Public Health, 1875) ; la clase C se in-
tegra de las hipotecas imperfectas (puisne mortgages) y demis gra-
vamenes de equid.d, y la clase D las cargas por impuestos suceso-
rios (que han de inscribirse por el Liquidador, pues no operan taci-
tamente), ciertos pactos limitativos de derechos y las.servidumbres
reales de equidad. '

d) Inmatriculacién. — Existen dos clases, tipos o especies de-
titulos susceptibles de inscripcién : el absoluto (Absolute title) y el

(103) L. P. A., 1925, secs. | (24), 3 (XI) y 205 (L-X), etc.

(104) L. C. A., 1925, secs. 10 v ss. sobre el Hamado Registro de Cargas
“locales (Local Jand Charges Register), que se lleva por 1ds Secretarigs
de Ayuntamiento, ver Casapo PALLARES, Confcr. cit., pags. 37 a 40.

(105) La clase E se referia a ciertas rentas anuales, annuitics, aboli-
das en la actualidad como cargas realcs, pero que pueden ser inscritas en
la clase C, como gravimenes “de equldad Cfr Casapo Parrarks, Confe-
.rencia cit., pags, 342 37

2
) 2
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provisional (Possessory title). El primero se refiere por antonomasia
a la propied:d simple, pues cuando se refiere a la propiedad impes-
fecta se-denowina good leasehold title, por el apego a las tradicio-
nes que caracteriza a los ingleses, pues en el fondo las normas para
‘uno y otro som practicamente idénticas. También cibe advertir que,
cuando se restringen en alguna manera los efectos normales del
'Registro, lcs titulos que contienen tales derechos se llamantitulos
“cualificados (qualified titles), rarfsimos en’la préctica, que llegarin
‘incluso a des'parecer por las facilidades para obtener un titulo ab-
toluto, pues ademas, el Registrador puede admitir aquéllos sin re-
‘coger la restriccién que en ellos se establezca. ‘ C

El titulo absoluto confiere a su titular, cuando esti inscrito, la
mAxima proteccidn del Registro. El proceso de inmatriculacién, en
sintesis, es el siguiente: presentados los documentos en el Diario,
el Registrador los examina cuidadosamente, hace las buscas y re-
quiere los docuniéntos y formalidades complementarias que estime
oportuhos ; notifica a quiencs pudieran tener algiin interés a su
juicio en la inmatriculacién pretendida, mediante notificaciones per-
sonales o edictos publicados ed la London Gazette 'y en los peribédi-
‘cos que considere -pertinentes, pira que se opougan o aleguen Sus
derechos en término de quince dfas; oye las posibles. reclamacio-
nes, decidiendo lo que juzgue convemente ; 1dentifica la finca en el
mapa y en la realidad, mediante los técnicos a-su servicio (clerks),.
trazando los planos definitivos si no se le hubieren presentado;-y
"aprobado tot:l o parcialmente el titulo,  procede a las operaciones
que correspsndan. Contra su calificacién cabe recurso ante el Tri-
bunal Supremo. . s

El titulo provisional solamente garantwa una titularidad tran-
sitoria o circunstancial, con los mismos efectos legitimadores y de
proteccién que el absoluto, pero que cede ante el derecho superior no
registrado. Es posible la conversién de un titulo provisional en
absoluto, con las garantias qué la Léy y el Registrador exigen.

v,

e) Inscripciones posteriores.—Para . inscribir los actos de’ena-
jenaciébn o gravamen inter. vivos se presenta en el Registro el ins-
trumento en que se constatan, generalmente redactado segtin formu-
larios que se facilitan en la propia Oficia (106) los documentos

thy

(106) Pueden verse formulanos en STEWART-WALLACE and BRICKDALE,.
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complementarics pertinentes {come el planc de
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cas, listas triplicadis de documentos presentados, justificante de
rago de hcnorarios, ete.) (107), v el titulo real de propiedad. Tras
¢l examen del titulo y documentos presentados y las buscas y com-
probaciones opcrtunas, asi como la aportacidén de las garintias que
se estimen adecuadas, el Registrador, si califica favorablemente,
incorpora a la ficha respectiva los nuevos derechos y datos resul-
tantes, expidiendo un nueve titulo o haciendo constar en el del
transfereme la actual titularidad.

Los administradores de la herencia, en los supuestos de trans-
misiones mortis causa, son, en general, quienes pucden gesticnar
las operaciones registrales pertinentes, bajo Jas mismas reglas, en
principio, de los actos inter vivos. La escritura de adjudicacién y
entrega de bienes hereditarios debe ajustarse a formularios {108).

H)yv que advertir, respecto de la constitucién de cargas o gra-
vamienes, que fué deseo de los creadores del sistema registral inglés
que el titulo real de propiedad quedara depositado en el Registro
durante su subsistencia. Pero ccmo a los acreedores les agrada po-
seer el titulo acreditativo de su crédito real, se proveyé su prueba
con la invencién de un titulo especil, el certificads de carga, char-
ge certificate, reflejo exacto de la ficha registral, y que, librado
legalmente por el Registrador, tiene valor de titulo real de grava-
men. Si se conserva el certificado de carga én 1a Oficina del Re-
glstro basta con que el constituyente de nuevo gravamen dé ncticia
suficiente y por escrito en la misma para que se practiquen las ope-
raciones registrales oportunas,

f) Efectos de la registracién.—Tratindose de un sistema de
titulo real, los derechos inscrites aparecen legitimados en su titu-
lar, consagrandose los principios de prioridad, publicidad formal y
fe ptiblica del Registro. Excepciones tipicas a esta proteccibén - son
los llamados overriding interests, verdaderos derechos supra-regis-
trales, cargas que afectan a los biemes inscritos por disposicién de

op. cit., pags. 476 a 480. A efectcs de presentaci6n, la oficina se abre desde
fas 11 a las 15 horas de los dias habiles, excepto los siabados, de 11 a 13.
(107) Los evpre';ados documentos pueden ser suplidos. por una declara-
cibn especial, seetin la regla 37 de las de 1925, Parte 111, 139,
(108} Formularios 56 y 57, que pueden verse en STEWART- WarrLace and
BRICKDALE, op, cit.,, pag. 487.
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" la Ley. Se enumeran estos derechos en'la seccién 70 de la Ley del
Registro de 1925, y la mayor pirte de ellos son: o perceptibles a
simple vista o aparentes de un modo natur.l v sin complicaciones,
como caminos piiblicos, cafiadas y pasos para ganados, arroyos, et-
cétera; o determinados en leyes conocid s, como la obligacion de
reparar las carreteras en las zonas inmediatas a las prepiedades, et-
cétera; o que derivan institucionalmente de Derechos inscritos, co-
mo el derecho a los minerales, el de recibir las rentis y productos
de las fincas, etc.; o aplicacién de la doctrina de la usucapién con-
tra tabulas, por via legal o de equidad (109); o derivados de obli-
gaciones locales, como el desirrollo de planes urbanisticos, ete. To-
dos ellos, en principio, son susceptibles de constancia en el Regis-
tro,- asi como puede el titular de bienes o derechos inmuebles pedir
‘que el Registrador publique la plena libertad respecto de los mis-
mos, a lo cual puede acceder el Registrador, previas las garantias
que estime convenientes.
‘ . :

g) Indemnizacién a los perjudicados por el Registro.—Desde la
Ley de 1897 (110) viene establecido el principioc de indemnizacibn
a favor de quienes resulten perjudicados en sus intereses por razén
.de la aplicacién del sistema registral. Se origitd por el reconoci-
miento de tal principio una fuerte controversia teérica, pero la Le-
gislacién actualmente vigente lo ha consagrado de una manera de-
Ainitiva, a imitacién y mejora del sistema australiano del Acta To-
rrens.’ '

La indemnizacién puede surgir en los casos de error u omisién
no rectificados del Registrador ; pérdida o destruccién de documen-
tos presentadcs, depositados o archivados en la Oficina; errores o
equivccos en las certificaciones de buscas; en ciertos supuestos de
usucapién contra Registro, etc,

Para hacerla efectiva se establece un fendo de seguro, the insu-
rance fund, con la parte de honorarios de cada afio que determinan
-el Lord Canciller y la Tesoreria, scbre una cintidad base (the stan-
dard value). Y si no bastara esa cantidad para satisfacer la indem-
nizacién, el propio Tesoro proveeria (Consolidated fund). '

(109) 1. P. A., 1925, sec. 1; I.. R. A., 1925, 5. 70-75; Rules 250-252-255
de 1925, y L. R, A, 1936, s. 3, 3. .

(110y  Land Transf{*r Act, 1897. secs. 7-12, Hoy rigen las T.. R. A., 1925,
secs. 30-2, 61-7, 754, 77-6, 82, 83,85 y 113; y laI.. A. A., 1936, secs. 3 a6



EI, DERECHO INMOBILIARIO INGLES 18¥

17.—REGIMEN FISCAL SOBRE INMUEBLES

A fin de cerrir adecuadamente la exposicién del vigente ordena-
miento juridico inmobiliario inglés, parece 1itil aludir en sus lineas
esenciales a l1s cargas fiscales que gravan los bienes inmuebles, re-
ducidos a lcs impuestos sobre la renta, los derechos sucesorios y el
timbre.

~a) El impuesto sobre la renta.—FE] impuesto general sobre la
rent1, o Income tax, regido por numerosas disposiciones (11), dedica
tres de sus cincc tarifas, schedules, a gravar la renta o utilidad posible
¢ efectiva de un inmueble. La tarifa A grava la renta liquida anual,
net ecnnual value, que se determina cada cinco afios por la Administra-
cién. La B se refiere a fincas de renta infericr a 100 libras, o nc ren-
tables, o de puro recreo. I.a D recae sobre inmuebles arrendados
con muebles u otros casos especiales (112).

Base es la merced que la finca produce o es susceptible de pro-
ducir en un afio de arrendamiento (gross annual value), previa de-
duccién de ciertos porcentajes, por reparcs, seguros, cargas, etcé-
tera. La cuota del Tesoro se determina segin los tipos de una ele-
vadisima escala gradual progresiva aplicados sobre otra gridacién
progresiva de renta liquida anual. Se paga en enero y abril, pues el
ejercicic econbmico ingiés transcurre desde el 6 de abril al 5 de abril
del afio siguiente.

Pero el titular de derechos inmuebles puede ser afectado, ade-
mis, cuando su renta total o plena obtenida de cualesquiera fuentes
de ingresos exceda de cierta cantidad anual por individuo, por un
scbreimpuesto sobre la renta, el Income surtax, de tipos elevadisi-
mos y que produce la conocida nivelacién igualitaria inglesa de las
economias particulares. '

b) Los impuestos sucesorios.—Los tres gravimenes fiscales re-
cayentes sobre el patrimonio relicto o sobre las adquisiciones gra-

(111) Income tax Acts de 1918, 1943 a 1951, y las Finance Acts de 19i9
a la del afio en curso. Pueden consultares Konstanm: The law of Income tax.
10th ed.—Stevens & Sons.—London, 1946, Y Beatmie: Income tax.—De la
coleccién This is the Law, publicada’ por Stevens & Sons.—London, 1947.
. (112) La tarifa C grava los intereses de deudas nacionales y extran-
jeras, y la E, las utilidades procedentes del trabajo personal,
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tuitas por razén del fillecimiento de una persona, denominados ge-
néricamente «Death' duiies» o impuestos sucesorios, son: el estate
duty o impuesto sobre el caudal relicto; el sucession dutv o im-
puesto sobre las adquisiciones inmuebles hereditarias v sobre las ad-
quisiciones de muebles por titulo distiiito del testamento o el abin-
testado; y el legacy duty o impuesto schre las adquisiciones mue-
bles. heredltarus

El estate duty, creado por una Ley de 1894 (113), grava el pre-
cio que los bienes integrantes del patrimonio del causante v que se
transmiten por su muerte {passing on death) obtendrian por’ su
venta en mercado libre y a la fecha del fallecimiento. Este walor
‘bruto de los bienes (gross principal value) o valor en venta de los
mismos suele declararse en la practica por los propios administra-
dores de la herencia, segfin una declaracién en formulario (114). Los
liquidadores (Commissioners) aceptan esa declaracién o proceden a
su comprobacién. Y para cbtener el liquido imponible (net value)
se deducen una serie de bajas autorizad-s, como los gastos de fune-
fal y Gltima enfermedad, gastos por razén de administracién, car-
g°s e intereses de las mismas, etc. Desde 1946 (115) se representan
ics tipos de gravamen en una esciala gradual v pregresiva del [ al
75 por 100, aplicados sobre otra escala gradual y progresiva de li-
quides imponibles (116). La carta de pago, clearance certificate, se
expide por la Oficina liquididora, bien en cuanto a la integra sa-
tisfaccién del débito, o solamente en cuanto a la parte correspon-
diente a alguno de 105 contribuventes, :

El succession duty, creado en 1853 (117), grava las adquisiciones
mortis causa de bienes inmuebles, extendiéndose igualmente a las

(113) Finance Act, 1894, La legislacién vigente es muy amplia, a base
de leves presunuestarias. Puede consultarse Hanson’s Drath  Dutics.—
9th, ed. by WoLFE-SMITH.—Sweet & Maxwell.—Lcndon, 1946. Esta obra,
como] casi todas las referentes a cuestiones fiscales, publica un suplemento
anual,

(114, E1 llamado Inland Revenue affidavit, que puede adquirirse en la
prepin oficina liquidadora,: Estate Duty Office.—St. George’s Hotel.—Llan-
dudro —I.onden. Y también cn cualquier oficina de Correos. )

(115 La Finance Act, 1946, s. 46, suprimi6 lcs antiguos tipos fijos,
fixed duties, estableciendo el sistema tnico ad vaelorcm,

(116) Hay diversas reglas especiales que benefician deternnnados bie-
nes o patrimonios, por e]=mplo a favor de fincas agricolas. etc,

(117) Succession Duty Act, 1853.—Las mod:ficaciones posteriores sou
también muy numerosas, aparte de que, en general, le son aplicables las
normas del estate duty. -
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de bienes muebles .por-titulo.distinto de herencia o legado o abip-
testato, que se hallan sujetas al legacy duty. Sus tipos varian en
relacién con el parentesco que -medie entre el causante (predecessor)
y el adquirente (successor): entre convuges, ascendientes vy descen-
dientes (118), el 1 por 100; entre hermanos v cényuges y descen-
dientes de hermancs, el 5 por 100 ; respecto de los demés parientes
y extrafics, el 10 por 100. )

El legacy dutv, creado en 1870 (119), grava las adquisiciones
mortis causa de bienes muebles, incluso las donacicnes wortis causa
de los mismos (personalty). Sin embargo, no sujeta lcs llamados
cuasi inmuebles, lcaseholds o chattels real, ni tampoco el dinero
procedente de la enajen:cién de inmuebles ordenada por el testador.
e szn aplicables sobre tipo, base y reglas de liquidacién las normas
del succession duty.

En cuanto a la prescripcién de los tres impuestos sucesorios, el
sistema inglés presenta como ncta caracteristica su imprescriptibi-
lidad, salvo en el supuesto de que se hubieren presentido las co-
rrespondientes declaraciones por los interesados. En estos casos, si
por alguna razbén se retrasara la practica de la liquidacién, el de-
recho de la Corona a reclamir prescribe a los seis afios de aquella
presentzcién.

c) El impuesto del timbre.—E]l impuesto del timbre, Stamp du-
tv o simplemente Stamps, mis gie un propio gravamen Sobre los
dzcumentos recae sobre los negocios juridicos en su expresién, pues
se exige respecto de los negocios relativos a bienes de todas clases,
y entre ellos lcs inmuebles, cualesquiera -que sean los documentos
{instruments, dceds, agrements, assets, etc.), incluso las cirtas par-
ticulares que contengan contratos obligatorios. Si en el documento
se inszertan varios negocios, cada uno se grava por si y separada-
mente. Y los duplicados, triplicados, etc., se gravan con los mis-
mos derechos que lcs originiles, hasta un mAximo de cinco chelines.

En lo fundamental, la legislacidn vigente se integri en varias
Leves presupuestarias de 1891, 1910, 1920, 1931 y 1947 (120). Sus

(118) Los hijos adoptivos, sus conyuges y descendientes se equiparan a
los legitimes y legitimados por subsiguiente matrimomo, Los parentescos
natural e 11eor1t1mo se tratan como si fueran extrafios,

(119) L_cgtwy Duty Act, 1870.—También son numerosas las modificacio-
nes posteriores.

(120) Stamp Act, 1891.—Finance Act, 1910, modificada por las Finayce
Acts de 1920 y 1931, y por el Finance Bill, 1947.
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tipos son muy variados, relacionados en su mayor parte con el caricter
de¢l negocio juridico afectado. También existen tipos expresados por
escilas graduales y progresivas, respecto de compraventas, hipote-
cas y arrendamientos, sobre el valor o la duracién de tales nego-
cios (121).

ManvukL Ropricukz v Ropricurz GERMES
Registrador de l1a Propiedad

(121) La lista de los negocios sujetos puede verse en Jackson and
GosseT @ Investigation of title cit., pAgs, 323 a 329.—I.°bro especialmente
dedicado al impuesto del timbre, ALPE: Law of Stamp Duties on Deads
and other Instruments.—23rd. ed.—T.ondon, 1941. También con Supplements
anuales.



