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el primer mes y los siguientes hasta que una de las partes mani- 
fieste a la otra su voluntad de querer poner fin al arrendamien
to. Esto mismo ocurre en los ar rend amien tos por anos o semes tra^ 
les.

En el caso de que el contrato no mencione plazo de duracion se - 
créa un derecho que recibe el nombre de "tenancy at will", que - 
segun la legislacion de algunos Estados se transforma en arrenda
miento en atenciôn a la forma de pago de la renta.

Para poner fin a la relaciôn arrendaticia, se précisa la notifi- 
caciôn hecha dentro de cierto plazo. Si el arrendamiento es - - 
anual, la motificacion ha de hacerse seis meses antes de la exp^ 
raciôn del plazo, salvo que la legislacion estatal permita un - 
plazo inferior. Si el arrendamiento es mensuel la notificacion 
ha de hacerse un mes antes de su terminaciôn.

La relaciôn jurldica de simple tenaicia se créa al entrer el arren
datario en la finca con el consentimiento expreso o presunto del
arrendador y se termina en el momento en que una de las dos par
tes lo desea. El Estatuto de Fraudes disponia que todo arrenda
miento que no se hubiese hecho por escrito solo daba lugar a una 
relaciôn de tenencia, que terminaba sin necesidad de previa not_i 
ficaciôn. Igualmente, expiraba al morir una de las partes o al 
enajenar el dueho la finca arrendada.

Derechos Futures.- (Future Interests).

El Common Law permite la creaciôn de derechos e intereses futu—  
ros a favor de terceras personas, alcanzando, quizés, en este - 
punto el Derecho inglés, su mâxima complejidad.

Por derecho future se entiende aquel en cuya virtud se llama a - 
una persona a una titularidad jurldica plena al fallecimiento de 
otra. Para profundizar en su conocimiento es precise saber que 
es derecho particular. Derecho particular es aquel cuyo contenir
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do es menor que el del estate pleno. La transmisiôn a una per—  
sona de un derecho particular, un fee tail, por el titular de —  
un derecho mas amplio, un fee simple, entraha la subsistencia de 
un resto en el estate pleno que permanece en manos del constitu- 
yente del derecho particular o de sus herederos y recibe el nom
bre de derecho future remanente o reversiôn. Ahora bien, si la 
creaciôn del derecho particular va unida a la transmisiôn de las 
facultades residuales a un tercero, el derecho que este adquiere 
es expectante y recibe el nombre de remainder.

En el Derecho comun, el unico estate futuro de freehold que po—  
dia crearse era el remainder ya que los freehold estates solo se 
podian transmitir entregando la seisin. Los bienes raices po- / 
dian transmitirse en usufructo a A y en nuda propiedad o remain
der a B o a sus herederos, con entrega de la seisin a A. Pero - 
no cabla transmitir el dominio a B con efectos a partir de la - 
muerte de A, sin crear un usufructo previo a favor de este ulti
mo. Tampoco cabla transmitir el dominio a una persona sujeto a 
condiciôn resolutoria. El remainder tenia que esperar para al—  
canzar plena eficacla a que se extinguiera el derecho particular, 
derecho que no cabla.limiter con restricciôn alguna. .............

Esto diô lugar a que los derechos futuros existentes en aquellos 
momentos, fueran sencillos como cuando se cedla una finca a A en 
usufructo y a B y a sus herederos en nuda propiedad; o a A en -
usufructo y en nuda propiedad al hi jo de A al llegar a los vein-
tiun ahos. Para ser investldo un remainder necesitaba estar - - 
atrlbuldo a una persona sin otra limitaciôn que la de que se ago 
tara el derecho particular. Si el remainder podla ser eficaz en 
cualquier momento era investido y contingente en otro caso. Asi 
la transmisiôn de un usufructo a favor de A con remainder en B, 
daba a B la titularidad de un remainder investido ya que podla -
surtir efectos inmediatamente muerto A. El hecho de que B no re
cibiese la posesiôn y que pudiese morir antes que A, no hacla - 
contingente el derecho de B. Pero un remainder a favor del hi jo 
de B era contingente si B estaba vivo, ya que nadie puede here--
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dar a una persona viva. Los remainders contingentes se extin- / 
guen a menos que se conviertan en investidos al tiempo de agotar^ 
se el derecho particular.

A partir de 1.925, no son posibles en Inglaterra, segun afirma - 
Rivington, derechos legales futuros de freehold. No cabe un usu 
fructo legal seguido de una reversion o de un remainder legal. - 
Los unicos derechos legales que pueden constituirse son el esta
te in fee y el term of years absolute. El fee simple debe ser - 
absolute y en posesiôn que se presume la ostenta quien tiene de 
recho a percibir frutos y rentas. El titular de un derecho le—  
gai in fee simple sigue siendo titular del mismo, aunque haya da 
do la finca en arrendamiento, ya que conserva el derecho al per- 
cibo de las rentas. Se dice de este titular que tiene derecho a 
la reversion aunque no se trate de una reversion propiamente di- 
cha. Este derecho se considéra sin embargo, como un freehold e^ 
tate in possession, aunque durante el arrendamiento no se tenga 
la posesiôn de la finca (24).

Hay un supuesto en que es posible constituir un estate legal di£ 
tinto y es el del arrendamiento futuro, en el que, al no ser ne- 
cesaria la posesiôn se puede constituir como estate legal.

Los intereses futuros corresponden desde la reforma indicada al 
campo de la Equidad. Pueden constituirse remainders investidos 
o contingentes, como usufructos a favor de terceras personas con 
nuda propiedad o reversiôn en favor de los titulares constituyert 
tes, pero todos estos derechos se mueven hoy en la esfera de la 
equidad.

Intereses que no tienen la categorla de Estates.-

El dueno de una finca puede constituir sobre ella derechos que - 
no tienen la categorla de estates, entre los que cabe citar las 
servidumbres, las licencias, los pactos restrictivos de uso y - 
otros derechos.
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En el Derecho inglés la servidumbre romana aparece escindida en 
dos categories juridicas distintas. La servidumbre de uso o - - 
easement que se constituye como cualidad de un predio y que fa—  
culta a su titular para usar del predio sirviente de forma dete_r 
minada o para limiter el uso que del mismo harla su dueno y la - 
que se denomina servidumbre de goce o "profit a prendre" que au- 
toriza a su titular a hacer suyos todo o parte de los frutos del 
predio sirviente.

Las licencias (licenses) son derechos de naturaleza obligacional 
que se conceden por quien ocupa la finca en favor de un tercero 
que se ve autorizado, sin contraprestaciôn alguna, para poder - 
entrar y disfrutar de la misma. La importancia de estos dere- / 
chos ha aumentado de forma espectacular, tal vez, para escapar a 
las limitaciones derivadas del régimen arrendaticio. Estas 1i—  
cencias pueden ser revocadas en cualquier momento por el conce—  
dente y contemplan una gama casi ilimitada de uses. Citemos por 
via de ejemplo la autorizacion para entrar en una finca para - - 
practicar un déporté o para contemplar un paisaje.

Los derechos y obligaciones "propter rem".(convenants affecting 
land) y los pactos restrictivos de uso del derecho prlvado (res
trictive convenants), constituyen el germen de la planificacion 
territorial. Son acuerdos de voluntades establecidos documenta^ 
mente y que suelen formar parte, con caracter accesorio, de un - 
contrato principal, a cuya finalidad sirven. Asi si el dueüo de 
una finca quiere preserver el valor recreative o residencial de 
sus terrenos puede ponerse de acuerdo con los duehos de las fin- 
cas vecinas y firmar un documente sobre uso del suelo con el fIn 
de obligar a los distintos propietarios durante cierto tiempo a 
destinar sus tierras a uses compatibles con la finalidad reside^ 
cial a que se los quiere destinar. En cuanto a los derechos y - 
obligaciones "propter rem" hay que distinguir, como apunta Ri- / 
vington, segùn se incluyan en contratos de arrendamiento o en -- 
otros contratos (25).
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I .- En contratos de arrendamiento.-

El arrendatario, sin perjuicio de que pueda dar en subarriendo - 
la finca arrendada a otra persona, responde ante el arrendador - 
de las obligaciones contraldas en el contrato de arrendamiento. 
Esta responsabilidad no pasa a un tercero aunque el arrendador - 
haya consentido el subarriendo. Cesa esta responsabilidad solo 
si el arrendador le libera de sus obligaciones o también si se - 
trata de un arrendamiento de larga duracion, especie en la que - 
se han convertido, desde la ley de 1.925, los arrendamientos pe_r 
manentemente renovables.

A la muerte del arrendatario, los administradores de la herencia, 
deben hacer frente a estas obligaciones hasta donde alcancen los 
bienes hereditarios. Termina esta responsabilidad una vez vendi^ 
do el arrendamiento o entregado a la persona llamada por el cau
sante para sucederle. Todo ello, claro es, siempre y cuando se 
cumplan ciertos requisites. Los administradores hereditarios de 
ben haber satisfecho todas las responsabilidades derivadas del - 
arrendamiento y haber constituldo un fondo de garantie para a ten 
der obligaciones futures. Si la persona llamada a suceder al - 
causante en el arrendamiento renuncia a su derecho o no se en- / 
cuentra comprador para el mismo, los administradores de la here ri 
cia deben, de acuerdo con el arrendador, buscar un subarrendata- 
rio.

En cuanto a la posiciôn jurldica del cesionario del arrendamien
to en relaciôn con los derechos y obligaciones surgidas de estos 
pactos, es régla general en materia de contrataciôn, la de que - 
nadie pueda ser demandado por razôn de un contrato en el que no 
ha sido parte. Pero los contratos de arrendamiento constituyen 
una importante excepciôn a esta régla. Las obligaciones del - — 
arrendatario que afectan a la finca arrendada siguen a esta y el 
cesionario del arrendamiento puede ser demandado por el arrenda
dor como consecuencia de los pactos suscritos con el arrendata—  
rio y también al rêvés.



-26-

Los derechos y las obligaciones derivados de los arrendamientos 
son considerados "propter rem". El arrendatario adquiere el d e
recho del arrendador y el cesionario del arrendatario lo adquie
re de este ultimo, por lo que adquiere el mismo derecho que el - 
arrendatario tenia. Pero el cesionario no responde ante el - -
arrendador del incumplimiento de obligaciones producido después 
de ceder el arrendamiento. En teoria, el cesionario se libera - 
de todas las responsabilidades derivadas del incumplimiento de - 
obligaciones nacidas del contrato de arrendamiento una vez que - 
haya cedido su derecho a un tercero, aunque sea un hombre de pa- 
ja, pero puede ser demandado por los incumplimientos producidos 
durante el tiempo que tuvo el arrendamiento. En la practice el 
cesionario no puede eludir tan facilmente estas responsabi1ida—  
des pues el arrendatario al ceder el arrendamiento siempre obli
ge al cesionario a pagar las rentas y a cumplir las demas obliga^ 
clones derivadas del contrato, asi como a indemnizar al arrenda
tario en el caso de que sufra un daho patrimonial por razon del 
arrendamiento. Desde la ley de 1.925, esta obligaciôn tiene rar^ 
go legal y no es necesario hacerla constar en los contratos.

En cua.nto a la cesion del derecho. de reversion, es. regia general 
del Derecho comun, la de que ni los derechos del arrendatario ni 
las obligaciones del arrendador siguen a la tierra. El compra—  
dor del derecho de un arrendador no respondia ante el arrendata
rio de los incumplimientos de obligaciones por parte del arrenda^ 
dor ni por otro lado estaba autorizado para exiqir del arrendat^ 
rio el cumplimiento de sus obligaciones. Solo tenia derecho a - 
exigir el pago de la renta. Eso era todo. La legislacion ha va 
riado en este punto a parti'r de 1.925, y la fecha del contrato - 
anterior o posterior a 1.926, es clave en esta materia. Los d e
rechos del arrendatario y las obligaciones del arrendador siguen 
a la finca en la reversion, siempre que las clausulas de las que 
los mismos se deriven tengan que ver con la finca dada en arren
damiento, de forma que la persona con derecho a reversion puede 
dirigirse contra el arrendatario o el cesionario del arrendata—  
rio y a la inversa, el arrendador pueda dirigirse contra el tltu
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lar de la reversion. Dos puntos deben aclararse; primero, el - 
arrendador continua siendo responsable, incluso después de la ce^ 
siôn, de las obligaciones contraldas con el arrendatario, a pe—  
sar de que el cesionario de la reversion sea responsable legal - 
de las mismas. Segundo, el cesionario o la persona adquirente - 
de la reversion no solo puede aprovecharse de los incutnplimien—  
tos de obligaciones que hayan tenido lugar después de haber ad—  
quirido su derecho, sino que también tiene los mismos remedios - 
que el anterior propietario en relaciôn con los incumplimientos 
anteriores.

iQué pactos tienen naturaleza real?. Tratândose de cesiones de 
arrendamientos es preciso que el pacto afecte a la finca arrenda 
da (touch or concern the thing demised) o como dice la ley de -
I.925, que tenga relaciôn con el "subject matter of the lease". 
Ambas expresiones tienen el mismo sentido. Se considéra que un 
pacto se refiere a la finca dada en arrendamiento si la afecta - 
en su naturaleza, cualidad o valor, con independencia de otros - 
efectos colaterales. A veces résulta particularmente dificil de^ 
cidir si un pacto es real u obligacional,

II.- En otros contratos.-

En compraventas de freeholds la régla del Derecho comûn es que - 
las obligaciones no siguen a la finca mientras que los derechos 
si pueden seguirla. Asi, si A vende un freehold a B por contra
to en el que este ultimo se obliga frente al vendedor a cons- / 
truir una valla, A no puede demander a C, posterior adquirente, 
por incumplimiento de la obligaciôn. Pero tratândose de un dere 
cho si puede acompafiar a la finca. Asi, si A vende un freehold 
a B, C que ha adquirido de B, puede demander a A por dahos y per^ 
juicios derivados del incumplimiento de A.

La régla de Derecho comûn que sigue èstando en vigor es que las 
obligaciones no siguen a la finca, salvo entre arrendador y - -
arrendatario. Pero en 1.848, el Tribunal de la Canci1leria in—
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trodujo una nueva regia con relaciôn a los pactos restrictivos - 
del uso del suelo. La regia se estableciô en el caso Tulk V. —  
Moxhay, a fin de evitar que el comprador pudiera romper unos pac^ 
tos restrictivos de los que tenia noticia al tiempo de comprar - 
la finca aunque no hubiera sido parte del contrato en el que se 
establecieron. La razôn de este fallo judicial se encontrô en - 
que posiblemente el comprador, conocedor de los pactos habria p^ 
gado por los terrenos un precio inferior al normal de las tie- / 
rras de igual calidad y situaciôn. Pero la verdadera causa es - 
que las restricciones crean un derecho equitativo sobre la finca 
que al igual que los demas derechos equitativos, obligan a todos 
los que la adquieren, a menos que adquieran un derecho legal a - 
tltulo oneroso y de buena fe.

Titularidades sobre los Estates; Clases.-

Uno de los objetivos de la ley de 1.925, dice Rivington, fué ase 
gurar que cualquiera que fueran las circunstancias, el entero 
tate legal quedara investido en personas mayores de edad con ple^ 
nas facultades dispositivas. Estas personas, llamadas estate 
owners, son de cinco clases: Beneficial owners, tenants for li
fe y statutory owners, trustees for sale, administradores de la 
herencia y acreedores hipotecarios (26).

En cuanto a los beneficial owners procédé decir que es el tlpo - 
normal de titularidad que comporta el maximo de facultades sobre 
la finca. El derecho aparece investido en el titular y se ejer- 
cita en bénéficié del mismo. Esta titularidad entrana plenos po 
deres de disposiciôn.

En lo relative a los tenants for life y statutory owners hay que 
sehalar que antes de la ley de 1.925, era posible fraccionar un 
fee simple en un numéro ilimitado de sucesivos estates legales.- 
Pero después de 1.925, esta posibilidad no cabe respecte de los 
estates legales, aunque si respecto de los equitativos. As i se 
puede constituir un life estate in possession seguido de una re-
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versiôn equitativa con el numéro que se desee de estates equita
tivos futuros sujetos a la régla de perpetuidad.

Para la constituciôn de un establéeimiento o heredamiento (set—  
tlement) de un estate legal inter vivos o mortis causa es preci
so utilizer un documento de investidura (vesting deed o vesting 
assent) y a continuaciôn un trust. El documento de investidura 
se refiere al estate legal y el trust a los intereses equitati—  
VOS. Con este mecanismo el fee simple o el leasehold property - 
es investido en el tenant for life, es decir, en la persona que 
durante su vida ostentarâ la posesiôn, y detentara el fee simple 
en trust a favor suyo y de las personas llamadas al remainder. - 
El tenant for life tiene el derecho legal del fee y se convierte 
en estate owner aunque solo tenga derecho a aprovecharse del mi^ 
mo durante su vida. Detenta el estate legal como trustee para - 
él mismo y para los demâs beneficiarios. No puede disponer del 
estate legal, salvo en los casos legalmente autorizados. Aunque 
sus poderes de disposiciôn son grandes, el legislador se cuida - 
de ponerle limitaciones en provecho de los restantes bénéficia—  
rios.

Trustees for sale. La Settled Land Act no se aplica alll donde 
la tierra estâ sujeta a un inmediato trust for sale. Hay una dl^ 
ferencia esencial entre el settled land y el land poseldo en — - 
trust for sale. En el settled land la titularidad del estate lê  
gal corresponde al tenant for life mientras que en el trust for 
sale corresponde a los trustees. Era prâctica corriente en los 
settlements of land, dar a los trustees poder para vender la fir» 
ca con el consentimiento del life tenant, lo que no les conver—  
tia en trust for sale. Los trustees han sido privados hoy de e^ 
ta facultad que ha pasado a los life tenants.

Los trust for sale -que deben distinguirse del poder para vender 
(power of sale)- se constituyen en settlements y en testamentos 
cuando el fundador o causante desea que la finca sea disfrutada 
por varias personas sucesivamente pero sin que su disfrute sea —
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el propio de la tierra sino el de una inversion. Hay dos clases 
de settlement: el realty y el personalty. El objetivo del prime 
ro, es conservar la finca en la familia- Asi por ejemplo si el 
creador del settlement al tiempo de contraer matrimonio estable- 
ce una vinculacion estricta a su favor durante su vida con re- / 
mainder a favor de su primogénito y demâs hijos sucesivamente en 
tail de forma que él gozarâ de la tierra durante su vida y luego 
pasarâ a su hijo. Este tipo de vinculaciones son raras hoy.

Por el contrario, si un cônyuge ha invertido en locales cornercla 
les o négociés puede querer establecer un personalty settlement 
si no desea que la propiedad sobre estos elementos quede vincula 
da indefinidamente a su familia. Const i tuye un settlement pare- 
cido en su régimen juridico al existante en la propiedad de par- 
ticipaciones en companlas mercantiles. La propiedad pasa a los 
trustees en trust para venta, con ciertas instrucciones como que 
no se vendan durante su vida sin su consentimiento o el de su - 
cônyuge a su fallecimiento.

Los trust for sale son hoy muy frecuentes, ya que ademâs de los 
que se constituyen voluntarlamente, la ley ordena. su çonstitu- / 
ciôn en determinadas situaciones, como, a partir de 1.925, en - 
la sucesiôn intestada.

Administradores de la herencia (Personal representatives).- A - 
la muerte del tenant for life o del ultimo trustee sobrevivlente, 
el estate legal de que eran titulares pasa a los administradores 
de la herencia. De igual manera los derechos legales sobre los 
inmuebles y los leaseholds de los que era titular el causante co 
mo beneficial owner o como acreedor hipotecario, pasan a los ad-' 
ministradores de la herencia que se convierten en titulares de - 
los mismos. Todos los derechos del fallecido ya fueran freeholds 
o leaseholds, derechos personales, derechos legales o equitatl-- 
v o s , pasan a los administradores hereditarios por imperative le
gal.
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En el Derecho comun, solo los derechos personales se transmitian 
a los administradores hereditarios. Los derechos reales pasaban 
directamente a los herederos y solo psteriormente cuando se per
mitiô disponer de ellos por testamento, se transmitian directa—  
mente a los beneficiarios de los mismos. Esta fué la ley hasta 
1.897, (Land Transfer Act), fecha a partir de la cual los fee - 
simples estates in freeholds ya legales o equitativos, pasaban a 
los administradores de la herencia. En los ôbitos acaecidos des^ 
pués de 1.925, todos los derechos, salvo contadas excepciones, - 
pasan a los administradores.

Los administradores de la herencia son considerados por la Admi
nistration of Estates Act de 1.925 como ejecutores testamenta- / 
rios o administradores de la persona fallecida. Si el ejecutor 
testamentario fallece, el ejecutor del ejecutor se convierte en 
albacea del causante. En el caso de fallecer intestada una per
sona, sus derechos reales o personales hasta que se haya provel- 
do a su administraciôn, pasan al Présidente del Tribunal de Tes- 
tamentarlas y Divorcio. Y lo mismo ocurre si fallece con testa
mento en el que no désigna ejecutor testamentario.

Los ejecutores testamentarios tienen amplios poderes de disposi
ciôn sobre los bienes de los que devienen titulares. La entrega 
de los bienes y derechos a las personas designadas por el causan^ 
te, se realiza por convenio o assent o por contrato, aunque en - 
la prâctica se utilize casi exclusivamente el convenio para elu
dir el pago del impuesto de actos juridicos documentados. El - 
convenio debe hacerse por escrito firmado por el ejecutor testa- 
mentario y debe mencionar el nombre de la persona a cuyo favor - 
se hace la entrega, ya que de no hacerse asi no se podrlan tran^ 
mitir los derechos legales.

Acreedores hipotecarios (Mortgagees).- Los derechos legales de - 
hipoteca se constituian antes de 1.926, mediante un contrato por 
el que se transmitla el derecho legal sobre el fee al acreedor - 
con la condiciôn de que al pago total de la suma prestada ven- /
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dria obligado a transmitir la finca al deudor hipotecario. El - 
resultado era que el deudor cesaba como dueno de la finca al gr^ 
varia con una hipoteca. Pero a fin de adaptarse al nuevo esque- 
ma de estates owners era necesario que el hlpotecante continuera 
siendo dueno de la finca y que el acreedor se convirtiera en ti
tular de un estate legal. La ley de 1.925 resolvio esta dificul^ 
tad sancionando que una hipoteca legal sobre un freehold solo - 
puede constituirse por medio de un contrato de "demise" o arren
damiento por cierto numéro de anos. El hlpotecante conservaba - 
su derecho sobre el fee y segula siendo su propietario mientras 
que el acreedor al ser titular de un arrendamiento era también - 
titular de un estate. Ambos tienen derechos legales.

En cuanto a las hipotecas sobre leaseholds habia dos maneras de 
consti tuirlas : la primera mediante la cesion del lease al acree 
dor y la segunda mediante un contrato de subarriendo(subdemise) 
a favor del acreedor por un plazo inferior al del contrato de - 
arrendamiento. Este segundo procedimiento era el mas utilizado. 
Pues bién, la ley de 1.925 ha venido a prohibir la creaciôn de - 
hipotecas por medio de cesiones de lease.

Sistema Contractual del Derecho Anglosajôn.-

En la formaciôn del Derecho contractual anglosajôn, destaca Puig 
Brutau, la escasa fuerza de la voluntad para crear por si sola - 
obligaciones juridicamente exigibles. El contrato formal y el - 
résultante de la recepciôn de una cosa, aparecleron como formas 
que se anticiparon al contrato consensual. Aunque el pensamien- 
to contractual moderno esta caracterizado por la idea de que la 
voluntad puede crear por si obligaciones juridicas, en el Dere-- 
cho anglosajôn perdura el formalisme primitivo a través de la - 
consideration, en el sentido de que nadie puede obligarse sin rê  
cibir una contraprestaciôn a menos que se otorgue un contrato - 
formal bajo sello o "deed". Basta la existencla de una rnera cori 
traprestaciôn para que cualquier pacto sea contrato. Ademas, en 
el Derecho inglés el contrato se conceptua como promesa -cuyo -
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concepto no diflere de nuestra noclon de contrato- y cuyo incum- 
plimiento da lugar a una accion civil (27).

Los pasos mas importantes en la evoluciôn de este proceso son - 
los que se van a mencionar a continuaciôn.

El Estatuto de Usos de 1.536 representô un paso decisivo en la - 
evoluciôn del proceso contractual inglés al transformar los dere 
chos o usos equitativos en legales. Con anterioridad a dicha fe 
cha los usos equitativos se constituian de dos maneras, a las - 
que posteriormente se uniô una tercera. La primera, conocida - 
por feoffment to uses, tenia lugar cuando A daba en feudo la fiin 
ca a B y a sus herederos que adquirlan un fee simple legal, en - 
provecho de C (to the use of C) que adquiria un fee simple equi
tativo. La segunda, llamada bargain and sale, por cuyo conducto 
A vendla la finca a B y a sus herederos a través de un documento 
escrito. No se constitute un derecho legal porque no habla live 
ry of seisin. En el lenguaje de la época se decia que el bar- / 
gain and sale creaba un uso en B. Y la tercera, convenant to - 
stand seized, se daba cuando entre A y B existia algùn parentes- 
co y A otorgaba un documento sellado en el que declaraba que - - 
transmitia el derecho a B y a sus herederos.

El uso del bargain and sale se generalizô a partir de 1.536. La 
razôn era obvia, toda vez, que no requeria que las partes se de^ 
plazaran a la finca, como ocurria con el feoffment, con su encari 
to de la entrega simbôlica de una ramita, de forma y manera que 
una finca sita en Cornwall se podrla transmitir cômoda y sécréta 
mente en un despacho de Londres, lo cual en tiempos de dificil - 
desplazamiento era importante. En 1.536, se publico, también, - 
el Estatuto de Enrollments que ordenô la inscripciôn de los bar
gain and sales de freeholds, para que fueran eficaces en Derecho. 
Sin embargo, este Estatuto apareciô con unos matices fiscales al 
pretender cobrar un nuevo tributo al tiempo de la registraciôn.
La publicidad en aquellos momentos, horrorizaba a los propieta—  
rios de fincas. Por estas causas se buscô un nuevo instrumento
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que aprovechando las ve nta jas del Estatuto de Usos evitara los - 
inconvenientes del Estatuto de Enrollments. Este instrumento - 
fué el lease y el release que vino a dar fin a los buenos propo- 
sitos del Estatuto de Enrollments.

Con anterioridad al Estatuto de Usos, en tiempos feudales, Gran 
Bretana se encontraba en plena era del feoffment y de la entrega 
posesoria (livery of seisin), que exlgia la presencla de las pa£ 
tes en la finca y la entrega simbôlica de una rama o de un peda- 
zo de césped por parte del transmitente a favor del adquirente.

Con la publicaciôn del Estatuto de Usos, se lograron dos objeti
vos importantes; primero, se generallzô el uso de los documen—  
tos en la contrataciôn inmobiliaria y segundo, se removieron los 
obstâculos feudales que impedian la creaciôn de intereses futu—  
ros. Los Tribunales de Equidad no habian prestado mayor aten- / 
ciôn a dos reglas del Derecho comûn relatives, la primera a que 
no se podian crear derechos a favor de terceras personas (sprinç[ 
ing and shifting interests), aunque si cabla constituir estos de 
rechos en la esfera de la equidad. A partir del Estatuto de Lbos 
estos intereses pasaron a ser derechos legales (like estates.at . 
law).

En los Estados Unidos, afirma Casner, rlge el Estatuto de Usos - 
al considerar que el mismo forma parte del Derecho comûn, salvo 
en aquellos Estados, como Nueva York, que lo han rechazado expre^ 
samente, pero todos los Estados tienen hoy leyes que abordan la 
doble tarea que acometiô el Estatuto: la de permitir la transmi
siôn de fincas sin entrega posesoria, y la de autorizar la crea
ciôn de derechos futuros (28).

Asi se llegô a la publicaciôn del Estatuto de Fraudes en 1.677, 
que impuso la necesidad del documento escrito para todos los cor» 
tratos al disponer que "no se permitiré el ejercicio de ninguna 
acciôn basada en actos o contratos sobre bienes inmuebles a m e—  
nos que hayan sido hechos por escrito y estén autorizados con la
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firma cîe la persona obligada en virtud de los mismos". En el - 
original: "No action shall be brought upon any contact or sale - 
of lands, tenements or hereditaments or any interest in or con—  
cerning them... unless the agreement upon which such action - - 
shall be brought or some memorandum or note thereof shall be in 
writing and signed by the party to be charged therewith or some 
other person thereunto by him lawfully authorized".

El documento escrito fué la forma necesaria para la contrataciôn 
de cualquier derecho real inmobiliario a partir de 1.677, tanto 
en Inglaterra, como en los Estados Unidos, en donde se entendiô 
trasladado el Estatuto de Fraudes.

En el sistema juridico estadounidense, senala Miranda, la const_l 
tuciôn y transmisiôn de los derechos reales présenta una estruc- 
tura compleja integrada por très niveles, dos de ellos négocia—  
les y el tercero registral (29). Vâzquez Bote habla solo de dos, 
de acuerdo de voluntades y de formaiizaciôn del mismo (30). Co- 
mienza con la celebraciôn del negocio juridico causal, continua 
con el negocio juridico unilateral de disposiciôn, y culmina con 
la inscripciôn en el Registre. El negocio juridico causal ô - - 
acuerdo causal, parecido a nuestro precontrato, es bilateral y - 
consensual. Asi, en la compraventa el vendedor se obliga a en—  
tregar la cosa, previo otorgamiento del negocio juridico unilate 
ral de disposiciôn, y el comprador a pagar el precio. El nego—  
cio juridico unilateral de disposiciôn o acto unilateral de trans^ 
ferencia para Vâzquez Bote, es como su nombre indica, de dispos!^ 
ciôn, ya que entrana una disminuciôh del patrimonio del disponein 
te. Pa lugar a una adquisiciôn derivativa de derechos en el m o 
mento de hacer la tradiciôn del instrumento que contiene el nego 
cio unilateral de disposiciôn al adquirente. Este negocio no ha 
sido individualizado por la doctrina ni por la jurisprudencia - 
sino a través del instrumento que lo materialize y asi se habla 
de "deed" y de "mortgage" cuando en realidad esas denominaciones 
corresponden a los instrumentes y no al negocio juridico en si - 
mismo.
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Las dos primeras etapas presen ban presupuestos y elementos que 
son frecuentemente omitidos por las partes, dando lugar a vi- / 
cios en los tltulos. La ausencia del funcionario pûblico profe 
sional del derecho (notario de tipo latino) en la configuraciôn 
jurldica de la voluntad de las partes, détermina el peligro de 
nulidades y consiguientemente de vicios en los tltulos. El pro 
cedimiento para la adquisiciôn de un derecho real es lento y 
costoso por las cautelas a que obliga y por los muchos pleitos 
que genera.

Examinemos superficialmente con Kratovil los dos tipos fundameii 
taies de negocios juridicos causales: la compraventa y el prÔ£
tamo (31). El primero présenta dos especies principales: el 
"cash sale contract" que obliga al comprador al pago al contado 
del precio contra la entrega del deed y el "installment contract" 
por el cual el comprador paga el precio a plazos y al final el 
vendedor le hace entrega del deed.

El proceso de celebraciôn del contrato de préstamo se inicia 
con la oferta del prestatario "application" dirigida al presta- 
mista. En la prâctica la solicitud se redacta pOr el prèstamis 
ta y en la misma se incluyen los siguientes datos: principal -
del préstamo, interés, plazo de devoluciôn, obligaciôn del pre£ 
tatario de facilitar la historia jurldica de la finca a su cos
ta y de entregar el abstract de su tltulo. También se compren- 
de la obligaciôn del prestatario de otorgar y firmar tanto la - 
"nota" que documenta la deuda como el mortgage. La aceptaciôn 
de la oferta se documenta en un instrumento que recibe el nom-- 
bre de "commitment" y cuyo efecto es el perfeccionamiento del - 
contrato de préstamo.

Perfeccionado el negocio juridico causal, el prestatario otorga 
el "note" y el "mortgage" y hace tradiciôn de los mismos al - - 
prestamis ta , con lo que queda cons ti tuldo el "mortgage".
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Hay en los Estados Unidos normas genéricamente denominadas "sta^ 
tute of frauds" que imponen la forma instrumental privada para 
los contratos causales inmobiliarios. La jurisprudencia ameri- 
cana se ha visto obligada a encontrar excepciones en razôn de - 
la pluralidad de casos en que las partes no documentan adecuada 
mente sus contratos. Se exige de forma escrita pero se admite 
cualquier especie de instrumento, nota o memorandum referido al 
mismo, pese a lo escueto que pueda parecer su texto. No resul
tan sorprendentes las palabras de Kratovil cuando seRala que es 
frecuente que la redacciôn de documentes sea tan déficiente que 
los sujetos no tengan conocimiento de que realmente se estân - 
obligando a comprar y a vender (32).

Las partes contratantes deben ser identificadas correctamente. 
El uso de un nombre falso dâ lugar a la nulidad del contrato. - 
Deben los contratantes ser personas capaces aunque résulta ob —  
vio que pocas personas estân preparadas para juzgar la capaci—  
dad de la otra parte, por lo cual surgen nuevos vicios. Los ca^ 
SOS de negocios juridicos celebrados por incapaces, ocurren por 
millares. Tratândose de personas juridicas, el problema de la 
capacidad se hace mâs complicado.

En lo tocante a los elementos reales de los contratos, es de- / 
cir, precio y finca, la falta del primero constituye uno de los 
vicios mâs frecuente, dando lugar a la nulidad del contrato. Es 
usual asimismo encontrar descripciones déficientes que omiten - 
toda referencia a la situaciôn de la finca -mâs adelante nos - 
ocuparemos de las formas en que se suelen describir los inmue—  
blés-,

Finalmente digamos unas palabras acerca del negocio juridico - 
unilateral de disposiciôn. Es complementario del contrato cau
sal que debe indicar la forma en que este ha de hacerse. El do
cumento que recoge el negocio en cuya virtud se transmite la - 
finca o se créa el derecho, recibe el nombre de deed. El otor—




