‘DERECHO CIVIL.

Consideraciones sobre la transmision
de la Propiedad Inmueble

Por ANTONIO VALDEZ CALLE

I.—Generalidades.

1.—Problema capital ha sido y es en el derecho el de la transmisién de
la propiedad referida especialmente a los inmuebles. Juegan en él facto-
res regidos por principios diferentes, esto es: la teoria general de las obli-
gaciones y las normas propias de los derechos reules.

Como se trata de conjugar armdnicamente instituciones que presen-
tan caracteristicas diferentes, las soluciones que se han dado y que actual-
mente imperan en el mundo juridico no son una complemento de la ofra, si-
no que son campos independientes que se excluyen. Nos referimos al siste-
ma francés y al sistema alemén.

2.—Para el primero, las relaciones juridicas del hombre con la cosa son
de derecho privado; la intervencién del Estado para la garantia y seqguridad
de tales relaciones es algo que casi no debe ser tomado en cuenta. En cam-
bio, para el derecho alemdn, esas mismas relaciones son de derecho publi-
co; los poderes piiblicos y en su nombre las autoridades deben intervenir en
la constitucién, modificacién y extincién de aquellas relaciones.

Entonces pues, es légico que para el sistema del Cédigo Napoledn la
propiedad territorial se transmita por el mero consentimiento de las partes.
Los ccniratos reales son en si, productores de una obligacién de dar que se
reputa ejecutada en cuanto aparece; su nacimiento es la sefial de su extin-
cién. Todo se reduce a una operaciéon mentalmente ejecutada. Lo tradi-
cién que puede o no venir después del pacto, es un hecho que no tiene la
virtud de hacer propistario al adquirente, sino simplemente de ponerlo en
aptitud de servirse de la cosa.

El sistema del Cédigo Alemdn, al contrario, propugna que nadie puede
ostentar el titulo de propietario si né ha obtenido previamente la confirma:
cidén o investidura de tal derecho, previo un examen minucioso de los an-
tecedentes.

Dice el Art. 925 de ese cddigo: “El acuerdo del vendedor y del com-
prador, necesario segun el Art. 813 para la transmisién de la propiedad de
un predio, deberd declararse en la oficina del Registro en presencia simulta-
nea de las dos partes”.
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"Como necesario complemento de las disposiciones generales sobre
la adquisicién legal de los derechos sobre inmuebles —nos dice la Exposi-
cién de Motivos del cddigo alemén— exige el Cédigo que para la transmi-
sién de los inmuebles se haga declaracién simultdnea por ambas portes en
el registro, a las cuales se presenta asi el cambio de propiedad como direc-
ta consecuencia de tal acto, que es a la vez garantia contra un paso preci-
pitado y aleja el peligro de que el acuerdo esté en contradiccién con el con-
tenido del registre”... o sea pues que el derecho real sélo se fransmite cuan-
do ha intervenido el Estado.

Posteriormente, la ley francesa de 26 de marzo de 1855 cred la nece-
sidad de transcribir en el Registro todo derecho real para que pueda ser
opuesto a terceros. Quedd asi conformado el actual sistema que es también
el de nuestro Cddigo Civil de 1936.

3.—El Art. 1172 del Cédigo Civil de 1936, dice: “La sola obligacién de
dar una cosa inmueble determinada, hace al acreedor propietario de élla,
salvo pacio en contrario”. El simple acuerdo, sin ningin formalismo como
podria ser el registro, desplaza la propiedad. Pero como a la vez existe el
régimen de la inscripcién —no obligatorio- para nosotros— que aparentemen-
te podria ser coniradictoria con el principio contenido en el Art. 1172, tene-
mos que aceptar la diferencia que hay entre la transmisién de la propiedad
sélo entre las partes y la transmisién de la propiedad frente a terceros.

4.—E] acuerdo de voluntades desplaza la propiedad solo entre las par-
tes que intervienen en el conirato. En cambio, frente a los terceros no ha ha-
bido desplazamiento de la propiedad. La institucién del registro exige que pa-
ra que la propiedad se considere transmitida frente a terceros, es necesario
que se imscriba la traslacién del dominio. Hay pues dos tiempos sucesivos
e independientes: el acuerdo, que solo tiene efecto entre las partes; y la ins-
cripcién que d& valor al derecho frente a terceros.

5.—Como se ha dicho anteriormente, el régimen del registro es opcional
y no obligatorio. Si una propiedad no estd inscrita, el solo acuerdo hace
propietario al comprador; éste ya no es el titular del derecho unicamente
frente al comprador, sino también frente a la comunidad, aqunque repugne
que un acto de voluntad constituya un derecho real.

6.—En cambio, si el contrato ha versado sobre una propiedad inscrita y
el comprador ha omitido registrar su derecho, puede correr una serie de ries-
gos no solo por parte del vendedor o ain de la misma comunidad que ya
respeta un hecho amparado en un principio legal, sino de parte de un ter-
cero que puede recibir del mismo vendedor— que ante el comprador ya no
es propietario de la cosa y que de hecho ante la comunidad tampoco lo es,
pero que frente a la institucién del registro contintia siéndolo— la misma co-
sa que habia vendido a otro.

El derecho de este szgundo comprador estard omporado por los or-
ticulo 1052 y 1174 del Cédigo Civil. Contra ese acto inscrito otorgado por
persona que en el registro aparecia con derecho para éllo, no habrd medie
de hacerlo invalidar aunque se anule el derecho del otorgante en virtud da t-
tulo anterior no inscrito o de causas que no resulten claramente del mismo
registro. Este derscho ton firme tendrd prioridad sobre cualquier otro que
pretenda alegarse y que no haya sido inscrito.
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El primer comprador nada podr& hacer para recuperar el bisn que se
fransmitié al sequndo. Tendrd si accidén personal contra el vendedor para
reclamar el valor de la cosa si es que pactd el precio del inmueble, y a una
indemnizacién de dafios y perjuicios, sequn el caso. Los otros principios del
derecho de las obligaciones no podrén ser aplicados; todos se estrellaran
contra la institucién del registro que debe amparor ante todo a quienes de
buena fé contratan con la garantia de élla. La ley le d& esa fuerza porque
debe proteger y defender al instituto de derecho publico creado con un fin
social.

II..-El contrato y la obligacién.

7.—Nuestro cddigo civil en el libro tercero sélo trata de la adquisicién de
la propiedad por modos originarios, esto es, la accesién y la prescripcién;
nosotros tendremos que referirnos ahora o uno de los derivativos, a la ena-
jenacion, que se realiza por medio del contrato de compra-venta.

Para Pothier (1), el contrato es una especie de convencién que tiene
por objeto algo mdas que formar un compromiso. Dice que debe definirse co-
mo una convencién por la cual dos partes reciprocamente, o solo una de
las dos, prometen y se obligan para con la otra a darle alguna cosa, o a
hacer o no hacer tal cosa. Encierra pues el contrato el concurso de volun-
tad de dos personas, de las cuales, una promete glguna cosa a la otra, y
la otra acepta la promesa que se le ha hecho.

Tienen por objeto: o cosas que una de las partes contratantes estipula
que se hard, y que la otra promete darle; o bien alguna cosa que una de
las partes contratantes estipula que hard, o que no hard, y que la otra pro-
mete hacer o no hacer (2).

8.—Dice el Art. 1383 del Cdodigo Civil de 1936: “Por l¢t compra-venta el
vendedor se obliga a transferir la propiedad de una cosa y el comprador a
pagar el precio en dinero”.

Celebrado el contrato nace, de él una obligacién.

9.—La palabra obligacién, segiin Giorgi (3), atendida o su etimologiq,
contiene clarisima la idea de sujeccidn, de ligamen porque indudablemente li-
ga o ata al deudor, constrifiéndolo a desplegar parte de su actividad en be-
neficio del acreedor. Hay pues un vinculo de cardcter juridico entre dos o
mds personas determinadas, en virtud del cual, una o varias de éllas que-
dan sujetas respecto a otra u otras a hacer o no hacer alguna cosa.

10.—El contrato no ha hecho nacer un nexum material como para el dere-
cho romano primitivo, en el que se desconocia el concepto abstracto de la
obligacién, sino que ha creado un vinculo de derecho —que ya era conce-
bido en ¢l derecho romano clasico— pero que se ejecuta ipsofacto para el
actual sistema francés que es también el de nuestro cédigo.

La transmisién de la propiedad no se hacia en Roma por medio de
los contratos; éstos solo tenian por misién engendrar una obligacién. Y cuan-

(1) B. J. Pothier.—Tratado de las Obligaciones.— p. 12 y 13.
(2) R. J. Pothier.— op. cit. pdg. 40.
(3 G. Giorgi.— Tratado de las Obligaciones.—T. I. pag. 11.
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do la obligacién consistia para el deudor en transmitir la propiedad, esta
transmisién procedia de una operacién simultanea o ulterior, de la mancipa-
tio para las res mancipi, de la tradicién para las res nec mancipi y también
de la in jure cesio para unas y otras (4).

11.—Para nuestro sistema, el contrato no solo ha sido fuente de una obli-
gacién sino que ha transmitido la propiedad; esta se ha convertido en un
efecto tan directo e inmediato del contrato como la misma creacién de obli-
gaciones. El comprador ha devenido propietario de la cosa al mismo tiempo
que acreedor del enajenante (5). La obligacién de transmitir la propiedad
convenida entre las partes, ha sido ejecutada al mismo tiempo en que se
formé.

"Vender o donar es enajenar; comprar o aceptar una donacién es ad-
quirir, en el acto” (6). Los contratos son siempre productores de una obli-
gacién de dar que se reputa ejecutada en cuanto aparece.

12—Este vinculo de derecho, esta sola obligacién de dor una cosa in-
mueble determinada ha hecho al acreedor propietario de élla —salve pacto en
contrario— sin necesidad de ningin formalismo (Art. 1172 del Cédigo Civil).
No ha sido necesaria la tradicién romana para poner al comprador en po-
sesién del bien y que desde ese momento éste se considere propietario, ni
tampoco ha sido necesaria la cldusula de desposesién-posesién que existié
en el derecho francés anterior al Cédigo Napoleén. El solo acuerdo de las
partes ha bastado para que se efectiie el cambio de propietarios.

13.—El contrato ha creado una obligacién que por refsrirse a un inmue-
ble ha hecho automdticamente propietario al acreedor del anterior titular.
Por un lado, el contrato ha trasladado la propiedad, pero por otro, el vinculo
juridico que ha nacido entre las partes no se considerard cumplido mientras
el vendedor no haga entrega de la cosa debida.

Y mientras la entrega no se haya efectuado "“no se entenderd efectua-
do el pago, que exige ademas, que se haya cumplido por completo la pres-
tacién en que la obligacién consiste” (Art. 1234 del Cédigo Civil).

Efectuadas todas las formalidades se extingue el vinculo obligacional
entre las partes y solo subsiste el nuevo derecho real del acreedor que por
el simple acuerdo se convirtié en propistario y que detenta un derecho opo-
nible a todos (6).

{ 4 Colin y Capitant.— Derecho Civil. T. 2 V. II. p&g. 1003.
{ 5) Planiol y Ripert.— Tratado de Derecho Civil. Vol. III. p&g. 534.
{ 8) Josserand.— Der. Civ. T. I.— V., 2.— pdg. 262.
Véase ademds:
A. G. Cornejo.— Cédigo Civil, T. II. Vol. I. pdg. 74.
Ledén Barandiarém.— Comentarios al C.C. Peruano. T. II. pég. 7.
Badani R.— Curso de Obligaciones. péag. 39.



TRANSMISION DE LA PROPIEDAD INMUEBLE 143
III.—E1 Registro.

14.—En la doctrina moderna el formalismo v& apareciendo ya con una
finalidad de garantia, ya para facilitar el comercio juridico y crear signos de
valor facilmente transmisibles. Se advierte una tendencia a restringir la sig-
nificacién de la voluntad en los actos juridicos y por lo tanto en las obliga-
ciones que de éllo nocen. Para muchos autores, las consecuencias de un
acto juridico no resultan de la voluntad expresada en él sino de la ordena-
cién del derecho objetivo (7).

De otro lado, como dice Planiol (8), la transmisién convencional de la
propiedad inmueble no puede ser defendida sin exponerse a los peores in-
convenientes, salvo si se le respalda con un sistema de publicidad destina-
do a dar a conocer a los terceros las transmisiones de propiedad asi como
las constituciones de derechos reales inmuebles; de donde resulia que fue-
1a de la publicidad, no puede haber sequridad en las transacciones ni soli-
dez en la organizacién del crédito hipotecario.

15—Aunque la transmisién de los derechos por la sola convencidn tiene
la ventaja de la sencillez, la clondestinidad con que pueden proceder los
vendedores es un serio inconveniente que debe ser salvado de alguna ma-
nera, porque los terceros estdn expuestos a tratar con quien ya no es pro-
pietario de la cosa. "Este peligro no existiria —dice Colin y Capitant (9)—
o seria menor si se hubiese conservado el sistema romano para transmisién
de la propiedad™.

También debemos de tener en cuenta que el derecho real que es opo-
nible a la comunidad entera, no puede nacer y manifestarse si dicha co-
munidad lo ignora (10).

Es pues necesario que en cualquier momento pueda identificarse al
verdadero propietario, lo que solo podrd obtenerse con un régimen de pu-
blicidad.

16.—El registro puede tener como finalidad la simple publicidad de los de
rechos reales, para que puedan ser conocidos por todos.

El sistema alemdn, en cambio, persigue con el registro, ademdés de la
publicidad, el dar sequridad al comercio de inmuebles; de alli que sefialen
como condiciones de la institucién que la matriculacién constituya una
prueba concluyente del derecho inscrito y que dé legalidad absoluta a la ti-
tulacién del inmueble. Antes de la inscripcién la propiedad no sale del po-
der del propietario y atn cuando haya un contrato auténtico de transferen-
cia éste solo conferird un derecho meramente personal al adquirente.

17.—Ese régimen de publicidad al que la ley d& el méximo de valor, pa-
1a el sistema francés —que es el nuestro— no destruye el principio de la trans-
misién de la propiedad por el simple acuerdo de las partes, pues, la venta
sigue siendo en principio translativa de la propiedad por si misma.

{7) Colin y Capitant.— op. cit. T. 3. p. 12.

18 Planiol y Ripert.— op. cit. T. IlI. p. 542.

{9) Colin y Capitant.— op. cit. T. 2. pdg. 1015,
{10) Josserand.— op. cit. p&g. 366.
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El fin de la institucién del registro es entonces asegurar la publicidad
de las transmisiones de la propiedad inmobiliaria; de llevar a conocimiento
del publico los actos translativos; no es pues ninguna consideracion de las
partes entre si. Para las partes la propiedad se ha transmitido por el hecho
mismo del simple acuerdo. La obligacién que nacid, se ejecuté en el mismo
momento de su aparicidén; “su nacimiento es la seiial de su extincién” (11).

18.—El registro ha sido creado para los terceros; para éllos la propiedad
solo se desplaza desde el momento en que la inscripcién se efectia. Para
los terceros, mieniras no se haya inscrito el derecho del nuevo propietario,
el vendedor sigue siendo el titular del derecho; pero como se dice maés arri-
ba, solo para los terceros, porque frente al comprador, el vendedor ya ha
dejado de ser el propietario. Hay pues, dos campos: el de las partes entre si,
enire quienes vale solo el simple acuerdo, y el de los tsrceros, para quienes
sélo la inscripcién sefialard ciertamente al propietario. “Los contratos tienen
fuerza de ley entre las partes. No producen efecto respecto a terceros” (12).

19.—Terceros no son todos los que no sean las partes. “Son los verdade-
ramente exirafios a los coniratantes” (13). No lo son sus causchabientes.

En caso de que el vendedor haya enajenado el mismo bien o varias
personas y que se haya dejado de inscribir el titulo, estarédn beneficiados
con el nombre de terceros “aquellos a quienes después de haber pactado
con un propietario se les oponen enajenaciones o constituciones de derechos
reales convenidas con ofras personas por ese mismo propietario, sin haber-.
se hecho publicas... y que no sean responsables de la falta de transcrip-
cién ni culpables de concertarse fraudulentamente con el vendedor” (14).

Entonces pues, "entre causahabientes de un mismo vendedor, triunfu
aquel que haya inscrito primero su titulo, porque la eficacia de sus derechos
es el premio de la celeridad” (15). Consiguientemente la preferencia pues
no se rige por la fecha de los titulos de adquisicién sino por la prioridad de
la inscripcién.

Para ser tercero es necesario: a).—Haber adquirido un derecho sobre
el inmueble; b}—Haber conservado estée derecho conforme a ley: c}—Haber
adquirido el derecho del enajenante; y d)l—que la falta de inscripcién no
sed imputable al mismo que quiere invocarla (16).

20.—Para Josserand y Colin y Capitant, hay que prescindir de la buena o
mala fe del tercero en caso de que el vendedor ya haya transmitido la pre-
piedad a otro, porque bastan con las condiciones que se han indicado mds
arriba. Dicen que aunque el tercero haya conocido la venta anterior, triun-
far&d sobre el primitivo comprador si es que inscribié primero su derecho.
Josserand sostiene que “la caracteristica del régimen de publicidad es fun-
cionar mecdnicamente sin atender a la moralidad de las partes” (17). Apli-

(11) Josserand.-— op. cit. pdg. 264.

{12) Colin y Capitant.— op. cit. T. 3. pag. 626.
(13) Colin y Capitant.— loc. cit. pag. 640.

{(14) Planiol y Ripert.— op. cit. T. III. pag. 562.
{15) Planiol y Ripert.— loc. cit. pag. 562.

{16) Colin y Capitont.— op cit. 2. pag. 1046.
(17 Josserand.— op. cit. T. I. Vol. 2. pdag. 287.
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can, para sostener esta posicién, el Art. 1071 del Cédigo Napoledn que dice:
"La falta de transcripcién no podrd ser suplida ni considerarse disculpada
por el conocimiento que los acreedores o que los terceros adquirentes ha-
yan podido tener de la disposicién por otros medios que no sean los de la
transcripcién”.

Pero los autores franceses a que nos hemos referido hacen un gran
alto cuando el sequndo adquirente se ha concertado fraudulentamente con
el vendedor para despojar al primer comprador. Dice Planiol (18) que en ese
caso, el Art. 3° de la Ley de 1855 no puede ser aplicado, de acuerdo con el
principio fraus omnia corrumpit, no porque el segundo haya cometido un
delito y como sancién al mismo sino porque el fraude hace inaplicable la
regla del Art. 3° ya citado.

Para Josserand (19) la regla de que hay que prescindir de la buena
o mala fe de las portes tiene un limite: el fraude, y entiende por él la volun-
tad de sacar la ley de su campo de aplicaciéon normal; en concreto, la vo-
luntad de poner la transcripcién al servicio de un complot urdido entre el
enajenador y el sequndo adquirente. Agrega que la transcripcion asi falsea-
da pierde su eficacia habitual porque ha existido un abuso de élla y por tal
causa, el sequndo que de acuerdo con el enajenante quiso ganar en velo-
cidad al primero, aunque haya llegado primero a la meta, sera descalifica-
do, porque se habrd servido deslealmente de una institucién reqgular.

IV.—-Comentario al sistema-del Cédigo Civil Perucmo

21.—Sabemos que los derechos pairimoniales, segun la diversa especie
de bienes sobre que recaen, pueden subdividirse en derechos reales y en de-
recho de obligaciones; los primeros crean una relacién enire persona y co-
sa, v los sequndos creon una relacidén entre persona y persond.

Son materia de los derechos reales los bienes consistentes en las co-
sas consideradas como utiles en si, es decir, en su aptitud para servir por
si solas a ciertas necesidades nuestras. En coambio, estén dentro del com-
po de las obligaciones aquellos bienes que consisten en actos de otras per-
sonas; es decir, en las prestaciones ajenas en cuanto nos pueden propor-
cionar alguna utilidad susceptible de ser valuada en dinero.

22.—La propiedad subsiste plena y perfecta sin necesidad de otras per-
sonas diversas del propietario. La obligacién no puede subsistir sin la persona
de un deudor determinado, al que se restringe la relacién juridica, a quien
sblo se puede reclamar su cumplimiento y el que tinicamente puede vio-
larla (20).

A los derechos reales comresponde una obligacién negativa que pesa
sobre todos: la obligacién de respetarlos, de abstenerse de turboar su ejerci-
cio. Y es evidente que una obligacién de ésta indole no puede razonable-
mente derivar su existencia de un hecho relativo a dos personas determina-
das e ignorado de los terceros (21).

{18) Planiol y Ripert.— op. cit. T. III. pdg. 565.

(19) Josserand.— op. cit. T. I. Vol. 2. pag. 287.

20) G. Giorgi.— op. cit. T. I. pag. 2.

21) Actas de la Comisién Reformadora.— Fasc. V. pag. 29.
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23.—La distincién entre los contratantes y los terceros desde el punto de
vista de ia transmision de la propiedad contradice, asi mismo, la naturaleza
del derecho real, pues como hemos visto anteriormente éste es un derecho
absoluto que puede hacerse valer contra todos. Un derecho real que no pue-
de oponerse a terceros, un derecho real relativo constituye por lo tanto un
contrasentido. De alli que pora transmitir la propiedad de una cosa enire los
contratontes y respecto de terceros, no basta la mera voluntad de las par-
tes sino que es necesario la tradicidn traténdose de los muebles y la ins-
cripcién tratdndose de los inmuebles (22),

El tratadista J. Morell y Terry, respondiéndose a la pregunta de cudn-
do ge adquiere verdadero derecho real sobre. el objeto transmitido dice: “El
momento en que cambia de sujeto el derecho real, tiene que ser aquel en que
el hecho se hace publico en forma tal que puede y debe presumirse que ha
llegado o ha podido llegar a conocimiento de todos. Ese momento es real-
mente el de la inscripcién; luego la inscripcién representa la adquisicién
de la propiedad inmueble y de todos los derechos reales sobre la misma.
Todo existe o deja de existir cuando se hace publico o conocido por la ma-
sa social, esto es cuando se inscribe.

Luego la inscripcién, por su propia naturaleza, debe ser considerada
como el dnico modo de adquirir, de conservar y de perder el dominio de los
bienes inmuebles y de los derechos reales constituidos sobre los mismos”. ..
(23).

24.—Este sistema de la inscripcién artoniza, ademds, con el concepto
moderno de la propiedad, esto es, en relacién con la funcién sccial que debe
desempeiiar, siendo consiguientemente necesaria la intervencién del Estado,
supremo regulador, en los actos que controlen su nacimiento o su extincién.

25.—Pero ademds de estas razones tenemos otras que para Giorgi (24)
nacen del error de los codificadores franceses quienes al decir que la propie-
dad se adquiere por efecto de las obligaciones han desnaturalizado el de-
recho de obligacién y lo han reducido a casi un modo de adquirir y trans-
mitir la propiedad.

Para el derecho romano no era posible esta confusién entre derechos
de crédito y derechos reales por ser diversos los medios de crearlos y trans-
mitirlos. Pero en el derecho moderno —que sigue al francés— que atribuye
o la voluntad humana una potestad igual pora ambas clases de derechos y
que ha establecido que los derechos reales adquieren vida y se transmiten
por el solo consentimiento al igual que los de crédito, ha hecho que no sea
posible diferenciar la naturaleza de un derecho del modo por virtud del cual
se constituyé, lo que ha traido como consecuencia la confusién més deplo-
rable entre derechos reales y derechos de crédito.

26.—De todo esto nace ese principio tan forzado en nuestro sistema de
que el vendedor que transmite la propiedad a un primer adquirente puede,
habiendo dejado de ser propietario, vender el mismo bien a un sequndo, ba-
jo el amparo del registro.

(22) Actas de la Com. Ref.— Fasc. V. pdg. 30.
23) Tbid. péy. 24.
(24) G. Giorgi.— op. cit. T. I. pdg. 3.
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Si el acuerdo desplazé el derecho real, la inscripcién no puede ser
ofra cosa que la confirmacién sacramental del Estado sobre un acto que tie-
ne pleno valor merced al principio de que la sola obligacién de entregar una
cosa inmueble determinada hace al acreedor propietario de élla. El regis-
tro no puede pues dentro de este sistema y siguiendo a la légica, estable-
cer otro campo independiente, y segin nuestra ley, de mds valor que el del
simple acuerdo, para sembrar un principio contradictorio que nunca se re-
solverd hasta que no se modifique el sistema y se consiga que el registro sea
lo que debe ser: esto es, quien transmita realmente la propiedad y dé un
cardcter de inatacable al titulo que él emita. Mientras el registro continde
siendo un notificador que indebidamente dispone de facultades que corres-
ponden al registro pero dentro de la concepcién alemanda, no podrd llegar-
se a una solucién saludable en los conflictos que se presentan.

27.—E=o0 en el campo del debe ser ideal. Pero ante la realidad mucho pe-
san todavia las palabras del doctor Olaechea en el seno de la Comisién
Reformadora (25) que nos hacen pensar con el ilustre ponente que atn no
estamos preparados para adoptar plenamente un sistema que puede ser to-
do perfeccién.

Probablemente el mejor momento para pensor en esta reforma seria
aquel en que se estudiase o resolviese la reforma de la ley orgdnica del po-
der judicial, haciendo realmente independiente o la administracién de jus-
ticia. El registro tendria que ser incorporado o depender en la seleccién de
personal y demds cuestiones técnicas del poder judicial yoa independiente
y decorosamente pagado. Contando con un eficiente factor personal podria
entonces procederse a la reforma del sistema.

Seguramente que lo més indicado no habria de ser el paso total al
sistema tnico de la propiedad inscrita porque todavia subsistirion muchas de
las razones dadas por Olaechea y porque en pueblos como el nuestro cues-
ta mucho salir de lo rutinario. Ademds, como dice Bordeaux “el principio
absoluto de la inscripcién no es realizable en la practica” (26).

Tendriamos que adoptar la férmula transaccional que propuso el doc-
tor Oliveira y que es: "La transmisién de la propiedad, por efecto de los con-
{ratos, se verifica: respecto de los muebles por la iradicién; respecto de los
inmuebles, ror la escritura publica; y respecto de los inmuebles inscritos, por
la inscripcién en el regisitro de la escritura publica correspondiente” (27).

(25) Actas de la Com. Reformadora.— Fasc. V. pdg. 68.
(26) TIbid. pdg. 60.
(27) Ibid. pdg. 59.



