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1a de las palomas, conejos o peces de un palomar, conejera o
jpecera—que el art. 413 considera inmuebles por 'destino--—que
pasen espontineamente a otro palomar, conejera o pecera; su
propiedad es adquirida por el propletano de esta titima con tal
que no hayan sido atraidos por éste artificiosa o fraudulenta-
mente (art. 462). Errénea esla opinién, hoy poco comparti-
da (1), de aquellos que admiten la adquisicién, aun habiendo
usado artificio o fraude, salvo el derecho de exigir indemniza-
<i6én de parte del propietario defraudado; la ley excluye la ad-
- .quisicién, y es cierto que el ejercicio de la reivindicacién de he-
cho puede resultar dificil o imposible por la dificultad de reco-
nocer Jos animales ahora, confundidos con los demis.

b)  Accesion de mueble a inmueble.—~Entran aqui tres figu-
ras diferentes de conjuncién; la siembra (safio), la plantacién
(zmplantatio), la construccién (inaedificatio), que se hagan con
semillas, drboles 0 materiales propios en fundo ajeno. El princi-
pio general que los rige es el del suelo; la propiedad de tales co-
sas se adquiere por el propietario de aquél, emue quod inaedifi-
catur vel plantatur solo cedit (2); y se adquiere cuando una sepa-
racién no sea posible, lo cual se produce inmediatamente con la
construccién en la iraedificatio y en la plantatio y en la satio,
s6lo cuando se verifica la adherencia. Establece el Cédigo, como
punto de partida, una presuncién: que cualquiera construcci6n,
plantacién u obra sobre el suelo o bajo el suelo, se presume
hecha por el propietario a sus expensas y que es de su perte-
nencia {(art. 448). Esta presuncién puede ser destruida por la
prueba contraria y entran entonces en vigor las normas conteni-
das en los articulos 449-451 para la regulacién patrimonial de
las relaciones entre el propietario del suelo y el propietario de
las plantas o de los materiales, ya que aqui rige el principio de

material. Pero la atraccién per praevalentiam de una cosa respecto a otra
{no es precisamente el fundamento y la ra?/o de la accesién?

(1} Ver Lomonaco, Noz. d7 dir. civ. it., pdg. 241; Marcadé, Expl. ar-
ticulo 564; Duranton, Cours., IV, nim. 428.

(2) Ver § 29 y siguientes, Inst, 2, 1.;fr. 7 § 10y 51gu1entes D. 41.
fr. 9. p. D. céd. etc. Sobre el principio y sus aplicaciones, Riccobono, Dal
diz. rom. classico al dir moderno, pég. 508, pdg. 652 y siguientes.
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que la adquisicién no se produzca sin compensacién de los ma-
teriales ajenos o del trabajo empleado para la construccién o
plantacién. Ahora bien, en la compleja variedad de casos a que
puede dar lugar la pertenencia del suelo, los materiales y la
mano de obra, a personas diversas, tres hipétesis principales
pueden darse y se hallan previstas en la ley.

«) El propietario del suelo ha hecho construcciones plan-
taciones u obras con materiales ajenos (art. 449). Sentado el
principio de que la adquisicién no se produce sino cvando se dé
la inseparabilidad, puede el propietario de los materiales reivin-
dicarlos si con retirarlos no se destruye la obra o hace perecer Ia
plantacién. Cuando esto no sea posible o querido por el propie-
tario de ellos, debe el propietario del suelo pagar su valor. Pero
la obligacién es mas grave si ha usado de ellos con mala fe o
culpa grave; en tal caso, vendrd también obligado al resarci-
miento de los dafios. Es, pues, la adquisicién de la propiedad
subordinada al pago del valor; de lo que se deduce que en tanto
éste no haya sido abonado la propiedad continga en el propie-
tario primitivo con la grave limitacién (impuesta por el interés
pablico) de que no se destruyan los cultivos ni se deforme la
ciudad con ruinas, por lo cual la reivindicacién se suspende en
tanto dura la conjuncién y puede sélo ejercitarse cuando ocurra
la separacion (1;.

} El propietario de los materiales ha construido, plantado
o realizado obras en el fundo ajeno (art. 450). Si la ley estable-

(1) Como es sabido, el derecho romano, desde sus origenes, admitié
para el Zignum wuctum con una disposicién de las XI[ Tablas, una limita-
cién andloga: ne urbs ruinis deformetur vel vinearum cultura turbetur; ver
fr. 1 pr.§ 1. D. 47-3; fr. 23,8 6. D. 6. 1. Pampaloni, La legee delle XIT
Tav. de Figno umeto, Bologne, 1883.

En nuestro derecho no todos estdn acordes; por la opinién acogida en
el texto se manifiestan De CrescenZio, Accessione, ntm. 127 y siguientes;
Simoncelli, /st. dir. priv., pdg. 165; Caporali. Accesione, nm. 3; Bianchi,
Corso, 1X, 3, pag. 135 y siguientes: otros como Brugi, Proprictd, 11, pdgi-
na 192; Barasst, Ist. § 55; Chironi, Ist, I, § 131, sostienen que la accesién
produce adquisicidn definitiva e irrevocable de los materiales incorpo-
rados, y si éstos recuperan su primitiva independencia a consecuencia de
la separacidn, el propietario no puede ya reivindicarlos.
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<ciese de un modo absoluto la adquisicién con caricter necesario
de los materiales por el propietario del suelo con la obligacién
en éste de pagar su valor, se harfa al propietario del suelo de-
pendiente del hecho mds o menos arbitrario de un tercero, que
sin derecho construya o plante en el fundo ajeno. La ley justa-
mente ha conferido al propietario del suelo un derecho de opcién
.consistente en retener las construcciones y plantaciones o en
obligar al otro a suprimirlas. Si pide que se supriman, debera
quien las ha practicado suprimirlas a sus expensas, sin derecho
alguno a indemnizacién y podra incluso ser condenado a resar-
cir el dafio que hubiese sufrido el propietario del suelo. Si pre-
fiere conservarlas, debe pagar al otro su valor y aqui se le con-
.cede un nuevo derecho de eleccién: puede pagar el valor de los
materiales con el precio de la mano de obra o el aumento de
valor que el fundo haya experimentado. Si el propietario del
suelo no debe ser perjudicado por el hecho ajeno, también me-
rece proteccién la buena fe del tercero que realiz6 las obras. Se
aplica, pues, aquél régimen cuando el tercero obré de mala fe;
la facultad de pedir que se supriman las obras, cesa cuando el
.constructor o plantador fuese un poseedor de buena fe, es decir,
poseyera el fundo con titulo hibil para transferir el dominio,
ignorando los vicios del titulo; en este caso, le es debida siem-
‘pre una compensacién y puede ser resarcido en una de las dos
formas predichas. '

y) Las construcciones y plantaciones han sido hechas por
un tercero en, fundo ajeno y con materiales ajenos (art. 451). En
‘tal caso la relaci6n resulta compleja, combinindose la regulacién
-de la propiedad dé os materiales corréspondientes a uno con la
regulaci6n de la mano de obra empleada por otro. Deben inter-
venir en su regulacién las normas de las dos hipétesis preceden-
‘tes con las del art. 451. Esto implica: en lo que a la perténencia
.de los materiales se refiere, que el propietario de éstos no puede
reivindicarlos a no ser que sean separables, y que el propietario
del suelo tiene la facultad de retenerlos, pagando su precio o el
aumento del valor del fundo, o de obligar al terceroa separar-
los; v en cuanto al restablecimiento del equilibrio patrimonial,
que el propietario de los materiales tiene derecho a percibir su
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valor y puede pedirlo al tercero que los utilizé o al propietario
del fundo, pero s6lo dentro de los limites del precio que éste se
halla obligado a pagar y si no lo ha pagado ya.

Un caso particular qu= bien puede llamarse de excepcién ak
~ principio guod inaedificatur solo cedit, en que la relacién de ac-
cesi6n aparece invertida, porque es el suelo el que .cede ala
construccién, es el previsto en el art. 452. Si en la construccién
de un edificio se ocupa de buena fe una porcién del fundo con-
tiguo y la construccién se hizo a sabiendas y sin oposicién del
vecino, podrin el edificio y el suelo ser declarados de propiedad
del constructor.

Condiciones para esta adquisicién del suelo son: &) que sélo-
una parte del fundo ajeno resulte ocupada por el edificio; 4) que:
el edificio sea construido de buena fe sobre parte del fun-
do contiguo; ¢) que el vecino tuviese noticia de la construccién
y no se opusiese. Actian simultineamente: el respeto debido a
la buena fe, la consideracién de que no puede ser atribuido por:
partes el edificio que se apoya en propiedades diversas y entre
el propietario del suelo y el del edificio es preferente por quien
lo construyd, y finalmente una especie de consentimiento tacito
de parte del propietario del suelo que teniendo conocimiente de
la obra no se opuso a ella defendiendo su propiedad. Pero né-
tese que aun cuando concurran todas estas condiciones, la pro-
piedad del suelo no corresponde al constructor de pleno dere-
cho; puede serle atribuida, lo cual significa que debe confiarse-
al criterio equitativo del Juez el decidir en qué parte esté el in-
terés predominante. Cuando se decida la atribucién del suelo,
quiere la ley que 11 cuantia de la indemnizacién al propietario se
eleve al doble del valor de la superficie ocupada y ademas al
resarcimiento de los dafios.

c) Accesion de mueble a mueble.— A los tres casos que figu-
ran en esta categoria (adjuncién, espeqiﬁéacién y mezcla) y
que el Cédigo regula con detalle en los articulos 463-475 con
reglas derivadas en gran parte del Derecho romano, nuestro le-
gislador declara que deben aplicarse, ante todo, los principios:
de la equidad natural (art. 463). Que es lo que por tal debe en-
tenderse, es cuestién muy discutida, sobre todo si se tiene en
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cuenta la minuciosa regulacién contenida en los articulos si-
guientes. Pero como en el mismo art. 463 se aiade que las dis-
posiciones sucesivas servirin de norma al Juez para decidir en
los casos no previstos segln las particulares circunstancias, apa-
rece claro el pensamiento en €l contenido. No es solamente en
los casos no previstos en los que se recurrird al criterio de la
equidad, sino en todos; da la ley una guia al Juez, sefalindole
l0s criterios directivo§ para la resolucién de los conflictos en las
tres hip6tesis mas frecueates; pero ya sea para éstas, ya para las
demds no previstas, en las cuales, por analogia, se atendra a
las normas establecidas, el Juez estd siempre autorizado para
templar las consecuencias excesivamente duras, recurriendo al
criterio de la equidad. Es é&sta, por lo demds, una necesidad de-
rivada de Ja necesidad intrinseca de determinar a priori con re-
glas fijas y seguras cudl de entre dos cosas que se unen o mez-
clan, se debe considerar accesoria respecto a la otra y de esta-
blecer relacionesprecisas entre el valor de la materia y el del tra-
bajo que haya sido empleado en su transformacién.

Pero hay que adadir que la importancia de las reglas espe-
ciales y del principio general citados se aminora mucho en la
practica por efecto de la mdxima imperante en nuestro Derecho
de que la posesién de Jas cosas muebles vale como titulo para
los terceros de buena fe (art. 707). Si la posesién de la cosa
muebie para los terceros de buena fe se considera como si fuese
propiedad, es evidente que no se debera recurrir a la adquisicién
por accesién, sino en los casos en qua tal maxima no es aplicada,
es decir, cuando tratindose de una posesién de mala f= seria ex:
cepcionalmente admitida la retvindicacién por parte del propie-
lario; estos casos son los menos frecuentes.

o)  Adjuncidn.—En conformidad con el principio funda-
mental que exige como requisito para la adquisicién de la pro-
piedad la inseparabilidad, se da la accesién por adjuncién cuando
dos cosas pertenecientes a diversos propietarios se hayan unido
de manera que formen un solo todo y que no puedan separarse
sin notable detrimento de una de ellas (art. 464); en todos los
demads casos de separabilidad, cada uno conserva la propiedad
de su cosa y tiene derecho a obtener la separacign. En cuintas
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formas puede tal unién verificarse, no es dicho por la ley, dejan-'
do la decisién al Juez; ya no se distinguen como ocurria entre los
jurisconsultos romanos las varias figuras de fextura, tinctura,
scriptura, etc. (1), de las cuales a]guna‘ha perdido toda su impor-
tancia. Como quiera que ocurra, la regla es que el todo per-
tenece al propietario de la cosa principal, el cual estd obligado a
pagar al otro el valor dela cosa que se uni6 a ella (art. 464). El
criterio para determinar cudl de ambas cosas sea la principal, es
el que vimos ya en otra ocasién: se reputa principal, dice breve-
mente el art. 465, aquella cosa a que la otra se unié para su uso
ornamento o complemento, aquella que segin un concepto mas
completo y mads cientifico determina la funcién econémico-so-
cial del todo, A este criterio, cuando no sea decisivo, sustituye
el del valor, y cuando ni siquiera éste sirva por ser las dos cosas
en valor aproximadamente iguales, la ley quiere que se recurra
al criterio del volumen o entidad (art, 467).

Una notable modificacién del principio fundamental de la
adquisicién por adjunci6én, es mds, una verdadera derogacién, se
introduce por el art. 466, a base del elemento del valor. Cuando
la cosa accesoria sea mucho mis preciosa que la principal y haya
sido empleada sin consentimiento de su propietario a éste, es
concedido un derecho de opcién consistente en apropiarse el
todo, pagando al propietario de la cosa principal el valor de ésta
o el pedir la separacién de la cosa unida, aun guando pueda re-
sultar deterioro para la principal. Se debe presuponer en tal
caso que el cardcter de principal o de accesoria de ambas cosas
se haya podido determinar con el criterio de la esencia o de la
funcién del todo sin necesidad de recurrir al valor (de otro
modo, si se hubiere recurrido al valor, debiera reputarse princi-

(1) Ver §§ 26, 33, 34, Inst. 2. 1; fr. 23. §§ 2-5. D. 6. 1; fr. 7. § 2. D. 10.
4. etc. En derecho romano la ferruminalio originaba la conjuncién de
modo inseparable, mientras la adp/umbatio no creaba inseparabilidad, de
modo que el propietario, por ejemplo, del brazo unido a la estatua ajena
podia intentar la reivindicacién previo ejercicio de la actio ad exhibendum
con que se conseguia la separacién. Ver Pampaloni, Sopra i significato di
ferruminare ed adplumbare . Arch. giur., XXIII, pég. 223 y siguientes). So-
bre la textura, ver Arné, 7extura (Melanges girad | 1, pag. 27 y siguientes).
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pal lo de mayor valor) y la derogacién consiste en que la adqui-
sicifn se hace a favor del propietario de la accesoria o bien no
se verifica adquisicién alguna no obstante no ser posible separar
sin deterioro ambas cosas.

B) Especificacidn.—De soluciébn mds grave y dificil es el caso
en que empleando una actividad meramente manual o manual y
artistica, se haya transformado la materia ajena, creando una es-
pecie nueva; tratase, en efecto, de establecer una relacién de
dependencia y de subordinacién, no entre dos cosas materiales,
sino entre una cosa propiamente dicha y el trabajo del hombre,
es decir, entre dos entidades no homogéneas. Las dificultades se
ofrecieron ya a los romanos, los cunales dieron distintas y opues-
‘tas soluciones como las de las Escuelas de sabinianos y procule-
yanos hasta que triunfé la doctrina ecléctica de Justiniano. Con-
sideraban aquéllos que la nueva especie debia corresponder al
propietario de la materia, considerando el trabajo como secun-
dario; querian éstos que prevaleciese el trabajo y atribufan por
ello la cosa nueva al especificador. Distinguia la teoria ecléctica:
si la cosa podia reducirse a la forma primitiva, mantenia la pro-
piedad en el titular originario; si era irreductible a su primitivo
estado, se atribufa al artifice (1).

Prescinde nuestro Cédigo del criterio de la reductibilidad y
partiendo del concepto que la transformacién no extingue la pro-
piedad de la tateria, la cual por regla general debe ser conside-
rada como principal con relacién al trabajo, sienta como princi-
pio que el propietario de la materia hace suya la cosa nueva,
pagando al artifice su trabajo (art. 468). Este principio viene
templado por otras reglas que intervienen en la modifica-
cién del resultado, ya por el predominio que econémicamente
tenga el trabajo sobre la materia, ya por la complicacién a que
ambos elementos (materia y trabajo) puedan dar lugar cuando
el especificante no haya puesto s6lo su trabajo, sino también

(1) Parrafo 25, Inst. 2. 1;fr. 7, § 7. D. 41. 1; fr. 12, § 3. D. 10, 4, etcé-
tera. Sobre el concepto de materia y de species en las fuentes romanas,
ver Ferrini, Appunte suila dotivina della specificasione (Bull. Ist. dir, ro-
mano, 11, pdg. 182 y siguientes); Perozzi, Materia esspecies (ib. 111, pdg. 212
y siguientes). |
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parte de la materia. De tener el trabajo tan preeminente estima-
cién que sobrepase con exceso el valor de la materia empleada,
saca el Cédigo la consecuencia de que el trabajo debe conside-
rarse como principal, de modo que el artifice tenga derecho a
retener la cosa nueva pagando al propietario el precio de la ma-
teria (art. 470). De haber el artifice empleddo materia en parte
propia y en parte ajena, de modo que ni una ni otra de las dos
materias haya sido enteramente transformada sino de modo que
una no pueda separarse de la otra sin deterioro, deriva la conse-
cuencia que no se deba atribuir la cosa nueva a uno nia otro
exclusivamente; la cosa es comiin a ambos propietarios y la
cuota de participacién vendrd determinada naturalmente para un
copropietario en proporcién a la materia que le pertenecia, para
el otro proporcjonalmente al valor de la materia y al de la mano
de obra empleada (art. 460) (1).
Y) Mezcla.— Adquisicién de la propiedad por mezcla—es
~ decir, por haberse formado una cosa con la confusién o conmix-
tién de varios liquidos o sélidos correspondientes a distintos
propietarios (2)—no se da tampoco sino cuando haya insepara-
bilidad y aun cuando ésta se dé, sélo en el caso de que todo el
resultado de la mezcla se atribuya exclusivamente a uho de los
dos propietarios. Resulta claro que si las dos cantidades de ma-
teria se pueden separar, la regla aplicable es la dada por el
art. 471; el que no ha consentido en que se opere la mezcla tiene
derecho a obtener la separacién. Y si la separacién no es posi-
ble sin que se siga perjuicio, no es necesario que cambie la rela-
cion de pertenencia; sélo se cambia la propiedad separada en un
condominio en el que cada propietario participa en proporcién
al valor de la materia a él perteneciente (art. 471, parrafo 1.%)
Se produce adquisicién cuando la materia de uno viene atri-
buida a otro por efecto de la mezcla; esto tiene lugar siempre en

(1) Sobre las graves dudas de interpretacién a que da lugar esta dis-
posicidn, ver, entre otros, Pampaloni, Osservasion: sull’art. c. c. (Studi Le-
nesi, 1X, pdg. 99 y siguientes) Brugi, Proprietd, 11, pdg. 372 v siguientes.

(2) Pérrafos 27-28, Inst. 2. 1. Ver Ascoli, Contributo alla teoria della
confusione ¢ conmistione nel dir. rom. (Riv. it. p. le sc. grur., IV, 1887, paci-
nas 43 y siguientes).
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el supuesto de la inseparabilidad, cuando la materia pertenecien-
te a uno de los propietarios pueda ser reputada principal, o sea
muy superior en valor a la otra. La mezcla se convierte enton-
ces en propiedad exclusiva del propietario de la materia predo-
minante, quien tendrd obligacién de pagar al otro el valor de su
materia (art. 472).

 Los articulos 473 475 afiaden algunas reglas de caracter ge-
neral: en los casos en que no hava adquisicién a favor de uno,
sino comunidad, puede cada uno de los condéminos pedir la
venta del todo en publica subasta; en aquellos otros en que el
propietario de la materia pueda reclamarla, le es dada la opcién
entre pedir otra materia de la misma cantidad y calidad o su
valor; en todos los casos en que se haya utilizado materia ajena
sin consentimiento del propietario, puelfe éste proceder con el
fm de obtener el resarcimiento, y dejando siempre a salvo el ejer-
cicio de la accién ‘penal (1),

§ 55..—Enajenacidn voluntaria. Transcripcion.

Filomusi, Enc. § 60; Brugi, Ist §§ 22, 45; Pacifici, Ist. II, pag. 240; Chironi, Ist. I, § 79;
Chironi y Abello, Tratt. I, pdg. 5°8; Crome, Par. gen,, § 21; pag. 233; Zachariae;
Man. I, §§ 120-122, 190-193; Aubry et Rau, Cours. I, 8§ 207-209; Planiol, Traité
L, nim. 2,589 y siguientes.

El principio fundamental imperante en nuestro Derecho por
el que tanto se distingue del Derecho romano, es como ya diji-
mos, que en la enajenacién o transmisién de la propiedad por

(1) Nota bkt TRabpucTOR.--Accesién: En el Cédigo civil espafiol la ac-
cesion es una facultad dominical, v. art. 353.

Sobre accesién discreta y concepto de frutos v. articulos 354, 355, 356
¥ 357. V. también articulos 451, 452, 471 y 474 sobre divisién de los fru-
tos en pendientes, separados, percibidos y consumidos.

Sobre accesién continua en sus especies de aluvidn, avulsién, muta-
cidn de cauce y formacién deisla, v. articulos 367, 368, 369 (accesién me-
diata o condicionada, Castén: Derecho civil espariol comiin v foral, Madrid,
Reus, 1924) 370, 372,371, 373 ¥ 374 del Cédigo civil espafiol.

Sobre accesion por obra del hombre en bienes inmuebles, v. articu-
los 358, 359, 360, 361, 362, 363, 364 v 365; v €n brenes muebles los 376 a
383 (adjuncidn, especificacion y conmixtion),
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acto voluntario no precise la entrega de la cosa (traditio), bas-
tando el mero consentimiento. )

Para los romanos no bastaba el acuerdo entre las partes a
transferir el dominio del transmitente al adquirente, porque de
tal contrato no surgia mis que una razén de crédito, nunca un
derecho real; precisaba que al acuerdo, a la intencién de uno a
transferir el dominio, y del otro a adquirirlo, siguiese la #aditio,
y ésta consistfa en la transmisién de la posesi6én de la cosa, es
decir, en un acto que con el traspaso de la posesién manifestase
la transferencia del dominio de uno a otro titular. Esta mixima,
expresada en el famoso texto concebido en forma proverbial,
Traditionibus et usucapionibus dominio rerum, non nudis pactis
transferuntur (1) (mantenida en vigor durante todo el desenvol-
vimiento del Derecho romano, aunque realizada en el altimo
periodo con formas de transmisién de la posesi6n tan idealizada
que prepararon el advenimiento de un nuevo sistema), fué susti-
tuida en el Derecho moderno, después de una larga elaboraci6n,
por el principio nuevo y perfectamente opuesto de que el solo
consentimiento opera la transmisién del dominio,

En germen se encuentra ya en el propio Derecho romano en
aquellas tiguras de traditiones fictae que como la tr. longa manu,
la 7. brevi manu, el constitutum possessiorum, no ofrecian mate-
rialidad alguna del acto de entrega y no exigian un material des-
plazamiento en la posesidn de fa cosa. Cuando mis tarde se su-
prime toda forma exterior de traspaso de la cosa, el acuerdo de
las partes opera simultineamente con efecto obligatorio y con
efecto real,

Dispone en efecto el art. 1,125 del Cédigo civil,ﬁque en los
contratos que tengan por objeto el traslado de la propiedad (o
de otro derecho real), la propiedad (o el derecho) se transmite y
adquiere por efecto del consentimiento legitimamente manifes-
tado y la cosa pasa a riesgo y peligro‘ del adquirente aun cuando
no se haya efectuado la tradicién, Y aplicindolo a la donacién y
a la compraventa, repiten los articulos 1.062 y 1.448, que la do-
nacién debidamente aceptada es perfecta y la propiedad se ad-

(¢) L. 20, C. 2.9.
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quiere de derecho por el comprador con relacién al vendedor en
el momento en que ha habido acuerdo con respecto a la cosa y
al precio, aun cuando no se haya efectuado la tradicién de la
cosa ni se haya pagado el precio.

Afnadamos, sin embargo, que este nuevo principio—que apli-
cado con todo rigor daria lugar a gravisimas consecuencias en
orden a la protecci6n debida a la buena fe de los terceros—reci-
be una profunda atenuacién de otros dos que concurren con éL:
principio de la necesidad de la transcripcién para que el traspa-
so de la propiedad inmobiliaria sea plenamente eficaz aun frente
a terceros, y el de que la posesién de buena fe vale como titulo
en orden a las cosas muebles.

La maxima de que en materia de muebles la posesién se
considera sin mis como propiedad, cuando sea de buena fe, tiene
origen germnico (Hand muss Hand Wakrewn) y una larga histo-
ria que no puede aqui ser expuesta (I). Basta tener presente que
se fué aceptando por la proteccién, seguridad y rapidez del
comercio, porque faltando en materia de muebles un sistema
cualquiera de publicidad de los actos alienativos y no debiendo
dificultarse la rapidez de los traspasos de propiedad con forma-
lidades exteriores, el Ginico signo que permite reconocer el tras.
paso es la posesién. Del Derecho germanico pasé al Derecho
francés antiguo y pasé luego al nuestro la méxima del Cédigo

; ‘

{1) Sobre las relaciones de ésta con la mds antigua méxima mobilia
non habent sequelan, sobre los precedentes histéricos inmediatos y me-
diatos del principio acogido en el Cédigo francés y sobre el mds restrin-
gido aceptado por el nuestro, ver Ortlieb, Effef de la possessidn des meu-
bles en dr. fr., Nancy, 1861; Jolleville, Essai sur la possession des meubles
¢l sur la revendication des litres an porteur perdus ou wolés, 1873, lobbé-
Duval, Etude khistor. sur la revendication des meubles en dr. fr., Paris, 1881
Poincaré, Du droit de suite dans la proprieté mobiliére, Paris, 1883; Van
Bemmelen, Le Systeme de la proprieté mobiliére, Leyde, 1887; Saleilles, De
la possessidn des meubles, Pariz, 1907, Baudry Lacantinerie, Prescrizione
(rad. it. de Segre), pdg. 640 y siguientes; Grossi, Schiarimento Storico in-
terpr, degli articulos 707-700 y 2.146 del Cdd. civ. (Arch. giur. X1, 1874,
pagina 2535 y siguientes); Grisostimi, Sulla massima in fatto di mobili il
possesso vale litolo (Riv. 1. p, le. Sc. grur., XLIV, 1508, pdg 325 y siguien-
tes ; Merk, Die Entwickgfung der Fahrnissverfolgung iew franz. Recht
(Rhein. Zeitschr. V11, 1914, pdginas 81,-173 y siguientes). -



622 ' ROBERTO DE RUGGIERO

francés (art. 2.279), pero con contenido menos amplio que en
aquél. La formulacién en el francés es mis amplia: en fair de
menbles la possession vaut titre, sin tomarse en consideraci6n la
buena o mala fe del poseedor y bastando la mera posesién para
considerar propietario a quien posee la cosa mueble. En nuestro
Derecho préecisa que la posesién sea de buena fe para que su
adquisicién valga como adquisicién de la propiedad. En aquél
Derecho, por regla general, se da la reivindicacién de cosas mue-
bles; en el nuestro no es ejercitable en los casos en que se dé la
buena fe del poseedor a tenor del art, 707.

Esta mixima, que constituye una importante innovacién del
Derecho moderno, obra también como limitacién del principio
de que el simple consentimiento baste a transferir la propiedad.
Cuando, en efecto, la misma cosa (mueble por naturaleza o titulo
al portador) haya sido sucesivamente enajenado a dos personas
diversas, debiera, si este principio imperase de un modo absolu-
to, concluirse que la propiedad perdida en el enajenante por la
primera enajenacién se ha adquirido por el primero de los dos
adquirentes y no podia, por tanto, ser transferida a un segundo.
Pero aqui interviene la makima seg@n la cual ¢«posesién vale titu-
lo» para los terceros de buena fe; el transmitente ha perdido el
dominio, pero si a un segundo promete la misma cosa y le trans-
fiere al mismo tiempo la po%esién de ésta, el segundo adquiren-
te es preferido al primero, no obstante el titulo ser posterior en
fecha, porque la posesién se considera como propiedad y la
reivindicacién que debiera corresponder al primer adquirente
no puede ejercitarse contra el poseedor de buena fe (art. 1.120).

A este régimen impuesto por la necesidad de cambios faciles
y rapidos de las cosas muebles, no podfan venir sujetos los in-
muebles. Proato surgié para éstos, cuando la entrega del inmue-
ble como signo exterior aptb a manifestar el desplazamiento
ocurrido en el derecho no fué ya requerido, un sistema especial
de publicidad de los actos de traspaso de la propiedad y de
constitucién de derechos reales que no era posible organizar
'para los bienes muebles. Fue este sistema el de la transcripciéon
que también interviene como limitacién del principio del simple
consentimiento, Por virtud del mismo (art. 1.042) si objeto de la
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enajenacién es un inmueble, la adquisicién de la propiedad no
produce efecto con relacién a los terceros cuando el acto no sea
transcrito, Esto produce una singular situacién juridica en los
casos en que la transcripcién se omita: se produce aqui la adqui-
sici6n de la propiedad frente al alienante y no frente a los terce-
ros; de modo que asi como en los muebles quien primero recibe
la cosa y sea poseedor de buena fe es preferido, en la adquisi-
ci6bn de los inmuebles es propietario quien primero transcribe
el propio titulo en los registros publicos.

La funcién esencial de la transcripcién es hacer pablicos los
actos todos que se refieren a la propiedad inmobiliaria, ya impli-
3 quen enajenacién del dominio o limitacién del mismo por efecto
de la constitucién de derechos reales fraccionarios, ya produz-
can una disminucién del derecho de goce de los inmuebles o una
limitacién en la capacidad de disposicién. Es suprema exigencia
de todo ordenamiento juridico el que se manifiesten y hagan -
ptblicas las vicisitudes todas de la propiedad inmobiliaria, ya en
orden a los traspasos sucesivos, ya en orden a los derechos que
en favor de otros pueden gravar el inmueble; la proteccién debi-
da a la fe ptbli¢a, la necesidad de proteger a los terceros contra
los peligros de las enajenaciones clandestinas o constitucién de
derechos reales de goce, disfrute o garantia, hicieron surgir en
los distintos paises sistemas diversos de publicidad de los dere--
chos inmobiliarios; y entre nosotros, a imitacién de lo _qué se
hizo en Francia, esta publicidad se operé con un doble registro
piblico, el de las transcripciones para los actos traslativos de la
propieaad o constitutivos de derechos reales de goce o disfrute
y el de inscripciones para las hipotecas. Aplazando el tratar de
esto dltimo para cuando se estudie la hipoteca, conviene adver-
tir que la transcripcién, tendiendo a hacer piublicos una serie de
actos relativos a la propiedad @;ﬁmobiliaria y no solamente los
actos traslativos, es una institucién que no se refiere inicamente
a la adquisicién de la propiedad; tiene un caricter mds general.
Ni puede enumerarse entre los modos de adquirir la propiedad,
rigiendo como rige para los inmuebles el principio de que el
dominio se transmite por el simple consentimiento. Actda como
condicién para dar eficacia a la adquisicién frente a los terceros,
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siendo perfecto entre las partes el acto traslativo sin necesidad

de transcripcién y no valiendo €sta para sanar los vicios esencia-

les o formales del acto dispositivo. Asi, cuando la transcripcién

se omita, el traslado se tiene como no efectuado frente a los ter-

ceros que adquiriesen un derecho real sobre el mismo inmueble, |
y de aqui la consecuenc1a que de varias y sucesivas enajenacio-

nes prevalece la que ¥ “’fm siendo posterior haya sido primeramen-

te transcrita.

Los origenes del actual sistema de publicidad hay que bus-
carlos en la legislacidén francesa. Regia en algunos paises de de-
recho consuetudinario (pays de nantissement) el principio de que
la transmisién de la propiedad sobre los inmuebles no podia .
efectuarse validamente sino mediante una investidura que era
realizada por el Estado y de la cual se tomaba nota en los regis--
tros piblicos. De este germen surgi6 el sistema introducido por
la ley de 11 de Brumario del afio VII, que establecié la trans-
cripcién; el acto traslativo debia ser transcrito er los registros
piblicos, y a falta de tal formalidad, el traspaso de la propiedad
que era perfecto entre alienante y adquirente debia considerarse
como no efectuado frente a los terceros que hubiesen contratado
con el primero derechos sobre el mismo inmueble, ateniéndose
a las normas legales en cuanto fueran transcritos. Las ulteriores
vicisitudes de aquel pr'imer'sistema que, rechazado por el Cédi-
go napolebnico, fué mas tarde restablecido con una ley de 23 de
Marzo de 1855, no deben ser aqui seguidas (1). Basta con decir
que da el paso a nuestro ordenamiento actual cuyas lineas fun
damentales son las siguientes (2): |

(1) Sobre la historia de la institucién en Francia, ver Pianiol, Trai-
té I, nim. 2.603 y siguientes; Aubry et Rau, Cours. 1I, § 207, pdg. 419 y si-
guientes; Zachariae, Man. 1, § 191, pdg. 547 v siguientes. Notables prece-
dentes de la institucién pueden hallarse en la legis‘acion veneta del si~-
glo XIII. También la legislacién parmense contenfa un completo sistema
de publicidad; ver Ercole, Dé alcuni precedenti della trascrizione sec la
legge parmense (Studi per Brugi, pdg. 519 y sizuientes .

(2) Las obras principales sobre nuestro sistema de Ia transcripcién,
son las de Mirabelli, Dei principi fondamentali dell'istttuto delle trascrizio-
ne secondo il ¢. . it. (Arck. giur., XXXVII, 1886, pdg. 8 y siguientes), Mar-
chi, La pubblicitd dei trapassi riguardanti gl'immobili considerata dal as-
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a) Actos sujetos a frczmcrzpcz'o’n.—I?ado el fin que persigue
la institucién de la transcripcién, deberan ser transcritos todos
los actos que como quiera que sea impliquen una variacién en ia
condicién juridica de los inmuebles; mis restringido es el nGme-
ro de aquéllos que los articulos 1.932 y 1.933 quieren someti-
dos a tal formalidad, y dada la enumeracién que la ley hace,
éstos solamente y no otros deben considerarse sujetos a la trans-
cripcién (1). Pueden agruparse en tres categorias, segiin que im-
pliquen: &) transmisién de la propiedad o constitucién de dere-
chos reales sobre inmuebles; 8) limitaciones en el derecho de
disfrute y de disposicién de los mismos que atendan notable-
mente su valor comercial sin hacer surgir el derecho real; 7) o
bien ciertos efectos especiales determinados por la ley que llevan
como consecuencia una limitacién en la capacidad de disponer.

«) Figuran en la primera categoria: _

1) Los actos zuter vivos a titulo gratuito u oneroso que trans-
fieren la propiedad de los inmuebles o de otros bienes o dere-
chos susceptibles de hipoieca con excepcién de las rentas del
Estado (art. 1.932, nGm. 1).

Son tales, por ejemplo, la venta, la permuta, la concesién
enfitéutica, la donacién, la constitucién de dote (2), la constitu-
cién en usufructoe, la dacién en pago, etc.

petto economico ¢ morale (ib. LI, 1894, pag. 544 y siguientes); Covielle,
Della transcrizione, 4.* ed., Torino, 1901, v ademds las que se citen en lo
sucesivo.

(1) Precisa tener presente que también por algunas leyes especia-
les se prescribe para determinados actos la transcripcién, Asi, por ejem-
plo, la ley de 26 de Diciembre de 1888, nim. 1.790, dispone que sean
transcritos los actos de constitucion de sindicatos de riegos por el vincu-
lo real que se produce con los fundos sindicados.

(2) Se ha discutido vivamente si ademds del caso en que la dcte vie-
ne constituida a la mujer por un tercero (dindose efectivo traslado de
propiedad del constituyente a la mujer) se debe transcribir la constitu-
cidén que la mujer haga a s{ misma de inmuebles propios. Afirman los gue
no admiten la obligacién de la transcripeidn, que aqui falta el traslado de
propiedad y no se constituye un derecho real a favor del marido, y basédn-
dose en la enumeracion taxativa del art. 1.932 v del 1.933, declaran que
la obligacién no puede extenderse a otros casos que no sean los previs-
tos en estos articulos. Los adversarios dicen que aun no pudiéndose ha-

Ruaciero 40
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2) Los actos entre vivos que constituyen o modifican servi-
dumbres prediales, derechos de uso o habitacién o transfieren el
ejercicio del derecho de usufructo (art. 1.932, nim. 2). Entre
las servidumbres se excluyen las legales, faltando en ellas un
acto que pueda ser transcrito y las servidumbres adquiridas por
prescripcién y por destino del padre de familia.

3) Los actos entre vivos de renuncia a los derechos enun-
ciados en los dos nimeros anfgriores, es decir, todo acto por el
que se renuncia a los derechos reales susceptibles de hipoteca,
a servidumbres prediales, a derechos de usufructo, de uso, de
habitaci6én {art. 1.942, ndm. 3), por implicar éstos un cambio
en la condici6n juridica de los inmuebles.

4) Las sentencias de ventas en publica subasta de propie-
dades inmuebles o de otros bienes o derechos susceptibles de
hipoteca, exceptuado el caso de venta efectuada en el juicio de
purgacién a favor del tercer poseedor que ha entablado el jui-
cio .y exceptuadas las adjudicaciones seguidas a las subastas
entre los interesados en una divisién {art. 1.932, ndm, 4). La
razén de ambas exclusiones estriba en que en el juicio de pur-
gaci6n, el titulo de poseedor habia sido ya transcrito y la senten-
cia de venta no tiene efecto traslativo de la propiedad; no la
tiene tampoco la adjudicacién entre los interesados en una divi-
si6én por el cardcter declarativo de ésta.

8) A la segunda categoria pertenecen:

1) Los contratos de arrendamiento de inmuebles por mads
de nueve afios (art. 1.932, nim. 5) y ello porque rigiendo el
principio de que la venta del inmueble no destruye el arrenda-
miento contratado por el vendedor debe ser hecho piblico un
vinculo que afecte al libre disfrute de la cosa por tanto tiempo.

2) Los contratos de sociedad que tienen por objeto el dis-

blar aqui de constitucién de un derecho real, lainalienabilidad que afec-
ta a la dote, exige que sea conocida por los terceros, los cuales po-
drian resultar defraudados en orden a estos bienes y el (inico medio de
conseguir esta publicidad es la transcripcién. Ver sobre la controversia

~ la bibliograffa citada por Venzi en Pacifici, Ist. II, pdg: 478 y siguientes.

La cuestién ha sido legislativamente resuelta por la reforma de la trans-
cripcién eomo se dird més adelante.

£ J‘».' -
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frute de los bienes inmuebles cuando la duracién de la sociedad
excede de nueve afios o es indeterminada (art., 1.932, nim. 0):
en este caso procede lo mismo, porque el vinculo que deriva de
la relaci6n social disminuye la disponibilidad y el valor de los
bienes para cada uno de los propietarios. |

3) Los actos o sentencias productores de la liberacién o
cesién de alquileres o pensiones no vencidos por un tiempo ma-
yor de tres afios (art. 1.032, nim. 7); y la razén es también aqui
evidente cuando se considere la posibilidad que se sorprenda la
buena fe del adquirente de un inmueble, cuya renta haya sido ya
percibida o enajenada con cesiones o liberaciones por mis de un
trienio.

A estos actos se afiaden en el art. 1.032, nim, 8 «las senten-
cias que declaran la existencia de una convencién verbal de la
naturaleza de las enunciadas en los nimeros anteriores», refirién-
dose de este modo a los actos todos que recordamos en las ante-
riores categorfas. La disposicién ha dado lugar a las mds vivas
‘controversias por hallarse en pugna con el art. 1.314, que exige
la forma escrita (acto o instrumento piiblico o escritura privada)
para todas las convenciones que transfieren propiedad de in-
muebles o constituyen o modifican servidumbres prediales, dere-
chos de uso o habitacién o transfieren el ejercicio del derecho de
usufructo o implican renuncia de los citados derechos o tienen
por objeto el arrendamiento de inmuebles por mis de nueve
afios o bien la constitucién en sociedad de bienes inmuebles por
mis de nueve afios 0 con duraci6én indeterminada. El conflicto
es resuelto por algunos, corrigiendo la redaccién del art. 1.032z,
nimero 8, en el sentido que las sentencias antes recordadas se
refleren a convenciones verbales relativas inicamente a los actos
indicados en el nimero 7; por otros, considerando el niimero 8,
como no escrito por préctica imposibilidad de aplicacién de su
contenido; por otros todavia, recurriendo a hipétesis especialisi-
mas de sentencias que hayan atentado, aunque sea ilegalmente la
existencia de tales convenciones (I).

(1) Ver el extenso estudio qui#de esto hace Pacifici, Ist. IV, pdg. 803
y siguientes; ver también Coviello, Transcrizione, 1, pdg. 259 y siguientes.
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v) Figuranen la ﬁﬁma categoria:

1) El embargo en los juicios de ejecucién de inmuebles
(art. 1.043, ndm 1} al efecto de impedir desde el momento de la
trascripcién toda enajenacién por parte del deudor ejecutado en
sus inmuebles o en sus frutos, debiéndose hacer la distribucién
de ¢stos entre los acreedores, juntamente con el precio de los
bienes expropiados (art. 2.085). A

2) La declaracién de aceptacién de la herencia con benefi-
cio de inventario (art. 1,933, nim. 2), al efecto de hacer pablica
a los terceros la especial posicién juridica que el heredero bene-
ficiado adopta respecto a la herencia (articulos 935 y si-
guientes).

3) Las demandas de revocacidn, rescisién y resolucién de
ciertos actos (art. 1.033, nim. 3); es decir, revocacién de las do-
naciones por incumplimiento de las cargas impuestas al donata-
rio (art. 1.080), revocacién de las donaciones por ingratitud del
donatario o por supervenencia de hijos (art, 1.088), revocacién
de los actos realizados en fraude de los acreedores (art. 1.235),
rescisién de la divisién o de la venta por causa de lesién (articu-
lo.1.308); resolucidén de la venta por causa de incumplimiento de
las obligaciones por parte del comprador (art. 1.511), resolucién
de la permuta por eviccién o por defecto en la propiedad de uno
de los permutantes (art. 1.553), resolucién de la constitucién
de renta por incumplimiento de las cargas (art. 1.787): y la ra-
z6n es que estas demandas tienden a anular una enajenacién ya
ocurrida, por lo cual deben ser trascritas. Estas transcripciones
deben anotarse al margen de la transcripcién del acto de enaje-
nacién para que los terceros resulten inmediatamente advertidos
de la amenaza que afecta al actual titular de los bienes (articus,
lo 1.933, dlt. par.); una vez pronunciada la revocacién, rescisi6n
o resolucién, la sentencia que las produjo debe ser anotada tam-
bién al margen de la transcripcién del acto revocado, rescindido
o resuelto (art. 1.034).

b} Forma de la transcripcion.-—Se opera ésta consignando
al conservador de hipotecas el titulo que contiene el acto sujeto
a transcripcién y registrindose éste en el libro especial de las
‘transcripciones. A tal objeto precisa que el titulo sea depositado
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en la oficina; el titulo no puede ser mds que una sentencia, un
acto pablico o una escritura privada, autenticada por Notario y
con el titulo hay que presentar dos notas conteniendo los extre-
mos esenciales para la identificacién del titulo de los bienes y de
las partes. El titulo se custodiarid en el archivo con una de las
dos notas, siendo la otra restituida al reclamante y el contenido
de éstas es transcrito en el registro pdblico. Reclamante puede
ser cualquier interesado, pero la transcripcién quienquiera que
sea el que la solicite, aprovecha a todos los que temgan inte-
rés (art. 1.035-1.041).

¢) Efectos de la transcripcion.—Puesto que la transcripcién
no es un modo de adquirir, sino s6lo una formalidad esencial
para la publicidadde la adquisici6én,suvirtud no consiste ni en su-
ministrar la prueba del traspaso efectuado, ni en conferir validez
al acto que fuese eventualmente nulo por vicios substanciales o
formales, sino en dotar al acto de eficacia con relacién a los ter-
ceros. Esto significa que, debiendo el acto de adquisicién ser
patente a todos, mediante la transcripcién y ser ignorado si ésta
faita, no pueden cuando se haya efectuado aquélla adquirir los
terceros derechos que perjudiquen al adquirente; y cuando falte
la transcripcién pueden adquirirse por los terceros derechos en
perjuicio del adquirente, si antes que éste proceden a su trans-
cripcién. Es, pues, objeto de la transcripcién, no ya el hacer
perfecta la adquisicién entre las partes, porque nada afiade a las
relaciones entre enajenante y adquirente, sino el de fijar y hacer
valer el derecho de éste frente a los terceros. Por ferceros no
deben entenderse todos aquellos que resulten extrafios a la rela-
cién entre alienante y a-dquirente, puesto que asi como entre
éstos, del mismo modo entre el adquirente y los terceros, ex-
trafios a la adquisici6n, el acto es vilido, no obstante no haber
sido transcrito. Terceros son aquellos que hayan adquirido un
derecho real sobre el inmueble o uno de aquellos derechos que
para ser conservados deben ser transcritos o inscritos; son, pues,
titulares de un derecho que recae en la misma cosa, los cuales
tienen un legitimo interés en hacer valer la falta de transcripcién
de la adquisicién hecha por otro. Por tanto, no son tales ni los
herederos del transmitente, los cuales subrogados en la posi-
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cién juridica del difunto asumen todas las obligaciones de éste y
deben respetar el acto realizado por su causante; ni los re-
presentantes de las personas incapaces, como menores su-
jetos a interdiccién, porque a ellos incumbe la obligacién de
transcribir el acto realizado en interés de stis representados (ar-
ticulo 1.044); ni los acreedores quirografarios de aquéllos, porque
no adquirieron un derecho en el inmueble, ni tampoco aquellos
que hayan adquirido un derecho en el inmueble, sin que lo ha-
yan conservado por no haber transcrito o inscrito su titulo (ar-
ticulo 1.942).

Bajo un doble aspecto, pueden determinarse los efectos de
la transcripcién, segiin que se haya o no realizado,

o) Verificada la transcripcidn no puede surtir efecto contra
el adciuirente la transcripcién o inscripcién de derechos adquiri-
dos del precedente propietario, aunque la adquisicién sea ante-
rior en tiempo al titulo transcrito (art. 1.942, par. 2.°). Como el
transmitente no puede conceder a otro derecho alguno sobre el
mismo inmueble que ya no es suyo, asi los que haya concedido
antes de la enajenacién no tienen valor respecto al adquirente
que transcribié (1).

Queda la responsabilidad personal del que transmite hacia el
que ha sido defraudado por la sucesiva enajenacién; pero la ad-
quisicién del derecho, no obstante ser anterior, es nula, no 'pu-
diéndose verificar la transcripcién vilidamente luego que otro ha
transcrito a su favor.

B) Omutida la transcripcion, todos los actos enunciados en
el art. 1.932 no producen efecto alguno con relacién a los terce-
ros que con cualquier titulo adquirieron y conservaron legal-
mente derechos en el inmueble (art. 1.942). Pueden los terceros
oponer al tercero, que omiti6 tal formalidad la falta de trans-
cripcién de su titulo y hacer-valer sobre el inmueble los dere-
chos suyos que estén en contradiccién con aquél. Ni el propio

(1) Cuando la precedencia de la transcripcién haya sido obtenida
fraudulentamente en perjuicio del primer adquirente, ;debe declararse
nula la segunda adquisicién? Responde que si Luzzati, 7rascrizione, 11, nt-
mero 100, y negativamente Brugi, Nullitd di trascrisione (Riv. dir. comm.,
1915, II, pdg. 770) y Coviello, Trascrizione, I, pdg. 176.
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adquirente puede vilidamente transferir a otros Ja propiedad del
inmueble o constituir sobre él derechos; los adquirentes sucesi-
vos no podrian transcribir eficazmente a cargo de aquel de quien
traen su causa, en cuanto habiendo él mismo, omitido la trans-
cripcién. de su adquisicién figurard como propietario o titular
del derecho el alienante anterior.

El sistema que hemos expuesto sumariamente es el que re-
sulta de las normas acogidas en el Cédigo civil, Sistema imper-
fecto y que ofrece bastantes inconvenientes y algunos de éstos
graves. Abstraccién hecha de la consideracién de que alguien
puede ser propietario de un inmueble respecto al vendedor y no
serlo con relacién a los terceros, el defecto principal estriba en
-en que, hallindose excluidos de la transcripcidén los traspasos de
la propiedad y demds derechos reales por actos mortis causa y
los actos de divisibn como meramente declarativos y no traslati-
vos de la propiedad, no se cumple el fin principal a que debe
tender todo perfecto sistema de publicidad: presentar una histo-
ria continua y completa de los traspasos y dar a quien consulta
dos registros pablicos la absoluta seguridad sobre la pertenencia
del derecho.

A proporcionar esta seguridad, que es condicién esencial
para el desarrollo del crédito, tendieron varias propuestas de
reforma de la institucién de la transcripcién, especialmente un
proyecto de ley aprobado por la Camara el 3 de Abril de 1906,
-cuya relacién debida a Gianturco es una de las mds profundas y
brillantes exposiciones de tan grave problema (1), y posterior-
-mente el proyecto de ley mucho mis perfecto presentado por
Scialoja . al Senado el 3 de Marzo de 1910, que orginicamente
reformaba todo el titulo XXII del libro III del Cédigo (2). Pero
ni uno ni otro se convirtieron en leyes por desgracia.

(1) Gianturco, Disposizioni sulla pubblfcifcﬁ dei diritti immobiliari. Re-
Lazione alla Camera, 8 de Junio de 1905 (reprod. en Sist. I, pig. 477 y si-
guientes). '

(2) Scialoja, Della trascrizione, Proyecto de ley (Atti parlam. Legis-
lacién XXIII, Sess. 1909-1910). Y sobre éste ver el estudicﬁe Venezian,
Il disegno di legge Scialoja sulla trascrizione (Riv. dir. civ., 1l, 1910, pagi~
na 509 y siguientes). '

De los estudios anteriores que prepararon y maduraron la reforma,
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Lo que no fué€ hecho en la,calma de los tiempos de paz se
realiz6 durante la guerra, y como frecuentemente ocurre con la
legislacién bélica de un modo imperfecto e inorganico, ya que
también aqui, como en otros casos, la reforma fué hecha al im- .
pulso de necesidades fiscales y mirando tnicamente a éstas de
modo que la modificacién tan universalmente reclamada se ope-
r6 casi de rechazo e indirectamente como consecuencia de las
modificaciones del sistema tributario mds bien que por via direc-
ta y franca. De aqui la duda que en la doctrina se manifesté so-
bre si se trataba de reformas con efectos substanciales, implican-
do modificaciones reales del sistema del Cédigo; de todos modos
se observan en él imperfecciones y deficiencias que impondrin
al legislador la necesidad de volver sobre el tema (I).

A fin de procurar meros recursos al Erario el Decreto-ley de
9 de Noviembre de 1916, niimero [.525, pirrafo H, y Iuégo el
Decreto-ley de 6 de Enero de 1918, nGmero 135 (que reprodu-
ciendo el pdr. H del precedente aprueba el nuevo texto dnico
del Arancel hipotecario), introducian dos novedades en el orde-
namiento de la institucién: @) sometian a transcripcién las divi-

recordamos Gianturco, La puhblicitd dei trasferimenti di diritfi reali im-
mobtliari, Napoli, 1889; Siudi ¢ ricerche sulla trascrisione e sul diritto ipo-
tecario, Napoli, 1893; Mirabelli, Dai Miglioramenti da doversi arrecare al
sistema della trascrizione, Napoli, 1895; Cannada-Bartoli, Sulla ¢trascrizio-
ne degli atti moritis causa, Nopoli, 1896; Coviello, Osservazioni sulla rifor-
ma della pubblicitd immobiliare (1emi sic., 111, ndmeros 9-10 y Rév. crit, ds
dir. e giur. IlI, nmeros 1-2); Luzzati, Kiforma del sistema di pubblicitd dei
diritti immobiliari (Relacién al IV Congreso juridico), Napoli, 1897, 11,
pdgina 311 y siguientes; Cannada-Bartoli, Kiforme... efc. (Relacién id.) ib.,
pdgina 355 y siguientes; Venezian, Kzforme... ctc. (Relacién id.) ib., pdgi-
na 471. Para andlogo problema en Francia, ver Besson, Les livres fonciers
et la viforme hypothecaire, 1891, Le credit foncier et les charges de la pro-
Pricté immobiliare, Paris, 1900; De Loynes, Le Code civil et la credit régi-
me hypothecaire, régime de la transmission de la propriété (Livre du cente-
naire, 1, pdg. 383 y siguientes), Gouyllard, -La revisidn du régime hypothe-
caire établi par le Code ctv. (ib. I, pdg. 415 y siguientes).

{1} Ver los primeros comentarios sobre ella; Coviello, La riforma
della trascrizione secondo il Decreto-ley del 9 de Noviembre de 1916 (Riv. di-
rito civ., VIII, 1916, pdg. 740 y siguientes,; Ramponi, Due note sulla edbli-
gatorieid delle trascrizioni (Rend. R. Acc. Scienze ai Boiogne, 1918)y Anco~
re sull’ obbligatorietd delle irascrizioni secondo i recenti d. /. (ib. 1919).
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siones de inmuebles y de otros derechos susceptibles de hipote-
ca, extendiendo a ellas la norma del art. 1.932, asi como la del
1.314 (que exige ad substantiam la forma escrita); 4) hacfan
obligatoria la transcripcién, poniendo a cargo del Notario o del
oficial que autenticaba la de los actos indicados en los primeros
cinco nlimeros del art. 1.314, y a cargo del Canciller la de las
sentencias indicadas en los nimeros 4, 7 v 8 del art. 1.932 y en
el art. 894 del Cédigo de Procedimiento civil, con un breve
término (treinta dias) para efectuarla y con la conminacién de
multas en caso de transgresién (extendiéndose de este modo el
precepto de la obligatoriedad, establecido excepcionalmente
para las sentencias de ventas en publica subasta, art. 1.932, Co6-
digo civil v 685 del Cédigo de Procedimiento civil).
Posteriormente se extendié la reforma, amplidndose el nime-
ro de los actos sujetos a transcripcibn; en efecto, con el Decre-
to-ley de 21 de Abril de 1918, nlimero 575, modificativo del
texto dnico sobre Arancel hipotecario, se han afadido las ad-
quisiciones inmobiliarias por acto testamentario, los actos de
constitucién del vinculo dotal, las estipulaciones relativas a Ia
comunidad conyugal, los embargos y secuestros dirigidos a in-
terrumpir la prescripcién (art. 2.125 del Cédigo civil), el secues-
tro gubernativo a fin de retorsién o represalia en perjuicio de
sibditos enemigos, todo acto declarativo de propiedad o de
otros derechos inmobiliarios; por otra parte, se ha extendido la
obligacién de la transcripcién, aplicindola a los actos menciona-
dos en el art. 1.314, asi como en el art. 1.933 (a mis de los con-
tenidos en el 1.932), regulando maés precisamente la misién del
Canciller al enunciar los actos y sentencias todos que debe trans-
mitir (1) a tal fin al conservador de hipotecas, siempre dentro
del término de treinta dias (para el Notario el término ha sido
prolongado a noventa dias) e imponiendo a cargo del actor o
Procurador la obligacién de anotar marginalmente al acto trans-
crito las demandas de anulacién, resolucién, rescisién, revoca

(1) Derogando parcialmente el art. 1,936 del Cédigo civil que obli-
ga a presentar al conservador el titulo que se quiere trascribir, se ha
facaltado alos Cancilleres para pedir la transcripcién, valiéndose de la
comunicacién postal '

’
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cién (I) o modificacién de los actos que se refieren a los in.
muebles.

Asi, el nuevo ordenamiento de la transcripcién resulta de la
combinacién de las reglas del C6digo con las del decreto de 21
de Abril de 1918, y el indice completo de los actos. que deben
ser transcritos es el que resulta de los articulos 2.° y 3.° de este
decreto, Por el art. 2.° deben transcribirse:

a) Los actos mencionados en los articulos 1.314, 1.032 ¥y
1,033 del Cédigo civil.

b) Los actos de divisién de los bienes inmuebles o de otros
derechos susceptibles de hipoteca, de constitucién de dote en
bienes inmuebles de la mujer, estipulaciones de la comunidad
conyugal y, en general, todos los actos inter vivos a titulo gra-
tuito u oneroso, traslativos o declarativos de la propiedad de
bienes inmuebles, de enfiteusis, de usufructo, de uso, de habita-
cién o de servidumbres prediales.

¢) Los testamentos y las actas de depésito de los tgstamen-
tos ol6grafos, de apertura o publicacién de los secretos, asi
como de los actos, cualesquiera que sean, de los que resulte la
cualidad de heredero o legatario cuando contengan disposicio-
nes relativas a bienes inmuebles,

_ @) lLos embargos y los actos de secuestro a que hacen re

ferencia el art. 2.125 del Cédigo civil, el art. 5.° del decreto-ley
de 8 de Agosto de 1916, ndm. 961 y el art, 5.2, parrafo 1.° del
decreto-ley de 18 de Enero de 1918, nim. 36 (secuestro de bie-
nes y haciendas comerciales pertenecientes a siibditos ene-
migos),

Y por el art. 3.° se impone a los Cancilleres el pedir la trans-
cripcién de los siguientes actos:

a' Sentencias indicadas en el art, 1.932, ndmeros 4, 7 y 8
del Cédigo civil y en el art, 894 del Cédigo de Procedimiento
civil.

4) Sentencias declarativas de la existencia o modificacién
de alguno de los actos o derechos indicados en el articulo pre-

(1) El texto legislativo dice <renovacién», pero evidentecmente con
€error y se corrige como lo he corregido leyendo «revocacién»; la palabra
renovacién no tiene aqui sentido.
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cedente, letras a) y ), observindose para las sentencias de anu-
lacién, resolucién, rescisién o revocacion el art, 1,934 del C6-
digo civil.

¢) Sentencias de las que resulte la cualidad de heredero o
legatario de bienes inmuebles, la aceptacién o renuncia de la he»
rencia legitima o testamentaria.

d) Peticiones de herencia y demandas de entrega de las
cosas legadas, |

¢) Demandas de nulidad del testamento o de la divisién.

f) Demandas de reduccién de las disposiciones testamen-
tarias y de las donaciones,

g) Demandas de nulidad y de simulacién de contratos,

%) Demandas dirigidas a reivindicar la propiedad o los de-
rechos. reales de disfrute.

7) Demandas hechas para interrumpir la prescripcién a
tenor del art. 2,125 del Cédigo civil,

7) Ordenes de secuestro de inmuebles a tenor de los ar-
ticulos 1.875, ndm, I del Cédigo civil y 921 del Cédigo de Pro-
cedimiento civil.

Quedaban atin excluidos de la transcripcién todos los tras-
pasos de bienes inmuebles por sucesién hereditaria abinfestato,
v a cubrir esta titima laguna acudié el Decreto-ley de 24 de
Noviembre de 1919, niim. 2.163, el cual ha extendido tambiéna
£stos la obligatoriedad de la transcripcién sometiendo a ella los
certificados de denuncia de sucesién cuando ésta comprende
bienes inmuebles y derechos susceptibles de hipoteca y siempre
que el valor de las cuotas liquidas de la herencia (I) sean supe-
riores a 100 liras. '

Se ha desarrollado en esta forma un complejo y amplio sis-
tema de publicidad de todos los actos que afecten a la propie-
dad o a _otrbs derechos reales inmobiliarios (2), Y el sistema es

(1) El texto afiade <y de los legadoss, pero el legislador evidente-
‘mente dormfa en aquel momento, no siendo concebible hablar de lega-
dos en una sucesién que tiene lugar sin testamento.

(2) También el acto de redencién del censo enfitéutico y la demanda
relativa deben ser transcritos en virtud del Real decreto-ley de 15 de
Julio de 1923, nlim. 1.717 {(art, 14).
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casi completo, porque a la transcripci6én escapan ahora solamen-
te (por el modo de configurarse el sistema de la obligatoriedad)
Iss negocios contenidos en escrituras privadas que no hayan
sido autenticadas por Notario. Y con someter las divisiones a la
formalidad de la transcripcién no se les ha despojado de su ca-
racter de actos meramente declarativos de la propiedad; e intro-
duciendo para ellas la obligacién de observar la forma escrita,
se ha elevado ésta a elemento esencial de la divisién inmobilia-
ria, de modo que de ahora en adelante es nula la hecha verbal-
mente (I).

En cuanto al alcance de las nuevas normas, yo me inclino a
la opinién de que, no obstante surgidas para acallar exigencias
fiscales, tienen eficacia aniloga a las del Cédigo civil, y que para
los nuevos actos vale también el principio del art. 1.942: si no
son transcritos se hallardn privados de eficacia con relacién a los
terceros que adquirieron y legalmente conservaron derechos en
el inmueble (2). Admitir la tesis opuesta es contrario, tanto a
las declaraciones contenidas en las relaciones que preceden a
los Decretos como al espiritu mismo de que éstos estdn anima-
dos, esto es, el de acelerar con ocasién de la guerra una reforma
que por mucho tiempo era reclamada para organizar mejor la
publicidad de los derechos reales inmobiliarios,

(1) Naturalmente, como advierte Coviello, por efecto de la reforma
del art. 1.932, nGm. 4, precisa no leer m4s la frase final <exceptuadas las
adjudicaciones, efecto de las subastas entre interesados en una divisidn».

(z) De opinidn contraria, Ferrara, Diritio di guerra e diritio di pace
(Kiv. dir. comm., 1918, pdg. 609); para combatirla escribié Ramponi la se-
gunda de las notas recordadas.

No se me ocultan las objeciones graves que pueden hacerse contra la
tesis por mi defendida; especialmente en relacién a las divisiones de efi-
cacia substancial, suscita fuertes dudas: Quizds un nuevo-motivo de ¥udr-
plejidad es dado por la limitacién que el Gltimo Decreto de 24 de No-
viembre de 1919, establece reduciendo la obligacién de la transcripcién
a las cuotas hereditarias superiores a las 100 liras, por tanto para las in-
feriores no se exige la transcripcién; por esto se darfan dos sistemas di-
versos. Todos estos inconvenientes derivan de la falta de madura medi-
tacién de la reforma.
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A mais del expuesto hay otros sistemas (I) que desarrollan
diversamente el principio de la publicidad de los derechos rea-

(1) A completar estas indicaciones sobre la publicidad de los dere-
chos reales inmobiliarios, deben ser recordados aqui algunos sistemas de
los derechos extranjeros como el australiano de la Zumatriculacién y el
#abular germdnico, asi como el histdrico vigente en el Egipto greco-ro-
mano.

Elsistema de la inmatriculacién, escogido por Torrens, de quien toma

‘su nombre (A4c Torrens) consiste en que todo fundo es inmatriculado en
un registro pfblico talonario que contiene un plano del mismo. A la in-
matriculacién se procede a peticién del propietario o de quien se consi-
dere tal, previa comprobacién de los titulos justificativos de su derecho y
hechos los anuncios que hagan posible la oposicion de los terceros intere-
sados. Transcurridos los términos sin oposicion y resueltas las controver-
sias, el titular recibe un documento en el que se acredita su condicién de
propietario del fundo contra el que no se puede entablar oposicién; el
documento atesta de un modo irrefragable su propiedad contra todos y
el Estado se constituye en asegurador de tal propiedad. Los ulteriores
traslados se verifican retirando el Estado el documento del alienante y
expidiendo otro nuevo a favor del adquirente.

El sistema germdnico de los libros fundiarios se funda en el principio
que la inscripcidn de los traspasos inmobiliarios en los libros fundiarios
es requisito esencial para que la propiedad se adquiera, no sélo frente a
los terceros, sino también entre alienante y adquirente. Todos los actos
traslativos deben ser inscritos en el libro, el cual se halla organizado se-
gun el sistema de los folios reales: a cada fundo corresponde un folio en
el cual se hacen constar sus sucesivos traslados. Y como el consentimien-
to de las partes no es por s{ solo suficiente a efectuar el traslado de la
propiedad u otro derecho real, precisa un acto posterior para que se efec-
tde la adquisicién frente a todos y esta es la declaracién que las partes
hacen de querer transmitir y recibir la propiedad ante el oficial encar-
gado de los libros fundiarios (auflassung) a quien como Magistrado co-
rresponde comprobar la validez formal y substancial del acto. Aplicada
también a los actos mortis causa e integrada con un sistema de preno-
taciones (que tienen por objeto advertir a los terceros de que se ha dado
ya el consenlimiento para enajenar en el intervalo que media entre el
acto alienativo y suinscripcidn o darles a conocer las demandas de reso-
lucién del traslado ya efectuado), la intabulacién consigue ser un espejo
de las vicisitudes todas de cada fundo de su pertenencia y de su prove-
niencia, de las hipotecas, servidumbres y cargas reales que lo gravan y
de las causas de resolucién que amenazan el derecho del actual titular.

Sobre esto véase Crome, System, 111, § 357 y siguientes, pdg. 88 y si-
guientes, Klumpp, Dext. Grundbuchreckt, 1904, Oberneck, Reichsgrund-
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les inmobiliarios, y de ellos algunos ciertamente de modo mas
perfecto que en nuestro derecho (I).

buchrechst, 1904; Kretzschmar, Einfulring in das Grundbuchrecitt, 1902,
Best, Grundbuch und Hypothekrecht, 1896, etc.

Un sistema de publicidad de los derechos inmobiliarios que alcanzé
gran desenvolvimiento y perfeccidn hasta el punto de ser casi igual al de
la intabulacién germdnica y muy superior al nuestro de transcripciones e
inscripciones, fué€ conocido y practicado en el antigno Egipto. Los re-
cientes descubrimientos de papiros nos han revelado casi por completo
la admirable organizacién que tenian alli los libros fundiarios custodiados
en la Bobygrodimny éynrioswy, cuyos folios (Ztxsredparta) conteniendo el {n-
dice alfabético de los poseedores y ordenados con el sistema de la ins-
cripcién personal (no real) eran destinados a recibir todas las variaciones
definitivas o provisionales en orden a los traspasos de la propiedad y de
los derechos reales, especialmente de las hipotecas. Al frente de B:6\ oty
la cual, al parecer, existia en cada ciundad, estaban los Biblogdiameg a
quienes debfan ser presentadas las declaraciones de las adquisiciones y
las peticiones de las variaciones {dmoyzapxt) v sin que pudieran actos de
tal naturaleza redactarse por los notarios y conservadores de documen-
tos (suvaddaypatovedpomat wviuovec) sin la autorizacién de los Bibitopdlanzs.
Para mds detalles sobre este régimen ver Ruggiero, Le prime illusirazio-
ni delia ¢, d. Pelozione di Dionysia (Bull. Ist. dir. rom. XII, pdg. 61 y si-
guientes); Lewald, Beitrdge zur kentnis des romisch-dgyptischen Grundbu-
chrechts, Leipzig 1919; Eger, Zun dgyptiscien Grandbuchswesen in rom zeit,
Leipzig, 1909, y sobre estos dos trabajos ver De Ruggiero, Libri fondiari
¢ ordinamento catastale nel Egitto greco-romano (Bull. Ist. dir. rom., XXI,
pdgina 235); ver también Preisigke, Das Wesen der Bibhadimn Eymrioswy
(Klio XII, 1912, pdg. 402 ¥ smmentes) Meyer, fur. Papyri, Berlin, 1920,
pdgina 195 y siguientes.

(1) Nora pEL TrRADUCTOR. — El cardcter absoluto, erga omnes, del dere-
cho real ha reclamado siempre un modo ostensible y material para su
transmisién y constitucién, modificacidén o extincién. En Roma y en nues-
tras Partidas descansé en la distincién de £ifzlo y modo, causa licita o mo-
tivo de la adquisicidn, y acto por el cual queda sometida a nuestro poder
y sefiorfo la cosa adquirida por aquéi; los actos constitutivos del modo ca-
recieron en ocasiones de la notoriedaa adecuada para dar a conocer a los
terceros la mutacién producida en la relacidn juridica y por esto el siste-
ma no puede servir el interés de las sociedades modernas de alentar y ro-
bustecer el crédito territorial. Frente a €1 surgieron dos sistemas opues-
tos entre si: €l frances—eSp1r1tuahsta v filosofico—y el alemdn—mate-
rialista y de inscripcién—. En el primero, la prOpLedad se adquiere sin
mds que el contrato; en el segundo, el acuerdo de voluntades no es bas-
tante para transmitir la propiedad qué con respecto a los bienes inmue-
bles se realiza por la Azg‘iasng v la inscripcidn en el Registro de la Pro-
piedad.

El Cédigo civil espaiiol parece adoptar en su art. 609 el sistema ro-
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§ 56.— Prescripcidn adquisitiva

Bugi, Ist. § 44; Pacifici, Ist. I1I, 1, pag. 374; Filomusi, Enc., § 6g; Diritti reali, §§ 58-
64; Chironi, Ist. I, § 138; Zachariae, Man. I, §§ 195-199; Aubry et Rau, Cours. II,
§8 210-218; Planiol, Traité, I, nimero 2.644 y siguientes; Windscheid, Pand. I, 2

88 175-183 (1).
La prescripcién adquisitiva es un modo de adquirir, no sélo

mano al disponer que la propiedad y demds derechos sobre los bienes,
se adquieren y transmiten por consecuencia de ciertos contratos median-
te la tradicién. Creencia que viene robustecida por lo dispuesto en el
1.095, segin el cual, el acreedor tiene derecho alos frutos de la cosa des-
de que nace la obligacion de entregarla, pero sin adquirir derecho real
sobre ella hasta que la entrega tenga lugar. Ahora bien, esa tradicidn en
nuestro Derecho es muchas veces simbélica y la in:cripcion en el Regis-
tro prevalece sobre ella, ya que en el caso de doble venta de un inmue-
ble frente a los terceros, es adquirente el que inscribe aunque en el or-
den civil no haya sido el primero en ddquirir,

En el sistema de nuestro derecho escrito, tiene igualmente realidad
ese dualismo de régimen juridico - civil entre las partes otorgantes e hi-
potecario para los ferceros —de que habla el autor en el texto. Nuestra
ley Hipotecaria es una ley de Zerceros o para los Zerceros. Los efectos de
la inscripcidn sélo a ellos se refieren: a los contratantes, salvo los articu-
los 24, 41 y 146, no les afecta, rigiendo para ellos en todas sus consecuen-
cias el derecho civil.

Ademds, en nuestro sistema hipotecario, lai inscripcién nada crea, no
es constiiuliva sino meramente dec/arativa ya que su funcidn es publicar,
declarar derechos creados con anterioridad y con independencia del Re-
gistro. Por excepcibn es constitutiva en el derecho real de hipoteca (ar-
ticulo 146) de tal manera que sin ella carece de existencia y validez juri-
dica. Los autores ven otro intento de sustantividad de la inscripcién en
los articulos 24 y 41 prohibiendo el ejercicio de acciones contradictorias
del dominio de inmuebles o derechos reales inscritos a nombre de per-
sona o ertidad determinada, sin que previa o simultdneamente se enta-
ble demanda de nulidad o cancelacién de la inscripcidén en que conste
aquel dominio y presuponiendo en el propietario inscrito el goce de los
derechos posesorios «mientras los Tribunales no declaren que los térmi-
nos de la inscripcién no concuerdan con la realidad juridica o que existe
un poseedor de mejor condicién a tenor del art. 445 del Cédigo civil»
{(Real decreto-ley de 13 de Junio de 1927). '

(1) Ver Pugliese, La prescrizione acquisitiva 3.* ed., Torino, 1911; Mi-
rabelll, Della prescrizione, Ndpoles, 1893; Tartufari, Effes#i del possesseo,
Torino, 1878-1888; 7ratiato del possesso qual titolo di dirit#, Torino, 1878,
1879. Sobre la historia de la usucapién y su doctrina en derecho romano,
ver Esmein, Sur lhistoire de lusucapion (Nowv. ver. hist., 1885, pig. 262)
y Bonfante, que m4s que ningln otro profundizé en la génesis y evolu-
cién de la institucién en sus numerosos escritos sobre la materia recopi-
lados y enmendados en Scrit#Z giur., 11, pdg. 469 y siguientes,



[

640 ROBERTO DE RUGGIERO

la propiedad, sino también los demds derechos reales, si bien no
sea a todos aplicable. La define el Cédigo civil en el art. 2.103
como «un medio por el que por el {ranscurso del tiempo y con
determinadas condiciones una persona adquiere un derechos;
mejor se ponen de relieve sus elementos (limitindonos a consi-
derarla como modo de adquirir el dominio) en la notable defi-
nicién romana: Usucapio est adiectio dominii per continuationem
possesionis temporis lege definiti (1).

En dos hechos fundamentales se basa, efectivamente, [a ad-
quisicién por prescripcién: la posesién de la cosa por parte de
quien no es su propietario y la duracién de ésta por un cierto
tiempo. De la conjuncién del tiempo con la posesién, hace de-
rivar la ley la adquisici6n, la cual es uno de los efectos mas im-
portantes de la posesién en cuanto que prolongindose en el
tiempo viene transformada de un estado de hecho en propiedad.

Cémo se debe explicar este fenémeno por el cual quien po-
see por un cierto tiempo una cosa ajena se convierte en propie-
tario de la misma, cuil sea la causa que justifique la adquisicién
por prescripcién (que, como ya dijimos, no puede incluirse
entre los modos derivativos ni entre los originarios, ya que en
tanto en ella la propiedad surge en un nuevo titular en cuanto
que se funda en la posesién que pasa del precedente propietario
al adquirente), es muy discutido por los juristas. Algunos la jus-
tifican como presuncién de abandono por parte del propietario
anterior; otros por el principio econémico de que tiene derecho
a haber la cosa como suya el que se pone en relacién con ella
aplicando a ella su trabajo y no el que se abstiene de toda rela-
cién con la cosa sin manifestar en modo alguno su poder sobre
la misma; otros en la suprema exigencia de dar seguridad a los
dominios y asegurar la paz social en cuanto que, transcurrido un
cierto tiempo, no debe consentirse a nadie, incluso al mismo an-
tiguo propietario de atacar el derecho de quien actualmente
tiene la cosa en su poder (2). Esta dltima fué la explicacién acep-

(1) Modestino, fr. 3. D. 41. 3.

(2) Insostenible nos parece la opinién de aquellos que la quieren in-
cluir en los modos originarios poniendo de manifiesto la falta de una ver-
dadera relacién entre el propietario anterior y el adquirente. 5i en la



