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I

Las dificultades para acreditar._e_l:dqrninio delos inmuebles 1, la ne-

cesidad de prBt'égEF‘aflorterc'c’ró's‘Üï’É’ueú‘ate que contratan”c'ón propie
tarios aparentes, las consecuencias del principio "‘Nemo dat quod non

habet’”, las exigencias del crédito real, etc., han movido a los juristas de

todos los tiempos hacia la búsqueda de un sistema qu'e dé adecuadas solu-

ción a' esos problemas.
'

En ese sentido e_l__derechdalemán resenta el régimen legal quizá
más WgTejthndo, ¿entrydel cudlel “acto abstracto de enajena-
áón” es uno de'sus pivotcs.

' '

'
"

Recordemos, antes de pasar adelante, que ese sistema, según lo se

ñalan todos los autores alemanes, hunde sus raíces en el antiguo derecho

germano, sistema que fué enturbiado por la “recepción”del derecho ro-

mano a fines del siglo xv 3. Los romanos no conocieron los registros in-

mobiliarios vinculados a la transmisión del dominio. Empero, el acto abs-

1 “Dentro del rigor de los principios —dice Fornieles- la prueba del derecho

de propiedad es casi imposible de suministrar. porque no basta que el actor exhiba

un título de adquisición revestido de las "formas legales, si no demuestra que el autor

dc ese titulo era el legitimo propietario de la linea enajenada, demostración que

tampoco e’s suficiente si no va acompañada de la prueba de que también lo era el

antecesor de ese enajenante, así como todos los que le precedieron. Prueba__diabó-
lica. como se ha llamado. que hace en extremo difícil'la demostración del doininio

mí'e'el'obíeto que se trata de recuperar" (Fornieles Salvador, Cuestiones de Derecho

Civil. 2‘ parte, p. 61, Buenos Aires. 1946).
'

'

J. W. Hedemann, en el mismo sentido expresa: “La prueba del dominio es

dificil y desde hace siglos constituye un problema; En si misma la propiedad 'eólo
consiste en una representación. en una idea. y por ello no cabe. por lo general.
aportar una prueba sensible de su existencia. antes bien hay que deducir mediante

opemcioñes mentales. tanto su existencia como la persona a quien pertenece” (De-
rechos Reales. p. 237. Versión española dc Diez Pastor y González Enriquez. Ed.

Revista de Derecho Privado. Madrid).
3’ Véase mi clase:’“Acción Reivindicatoria: sus límites" en LtCCIONEs Y ENSA-

ros, año 1957. N9 6'.'p. 57.
'

Lehr.’ respecto de la influencia el derecho romano dice: “Cuando las nocio-

nes jurídicss consignadas en el “Corpus Ján's empezaron a influir principal o exclu-

sivamente-en la jurisprudencia alemana la doctrina de la transmisión dc la propie-
dad. 'así como otras varias; cayó en espantosa confusión" (Ernesto Lehr, Tratao de
Derecho Ci'vil Germánico o Alemán. .N° 62, p. 140, Madrid, 1878). Véase. además.
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I

tracto de enajenación tiene algún punto de semejanza con los efectos de la

“mancipatio”y dc la “in iure cesslo’”.

ll

En el derecho argentino el simple acuerdo no basta para transmitir

el dominio o constituir derechos reales (salvo el caso excepcional de la

hipoteca);' El art. 577 dispone categóricamente que “cum de la tradición

de la cosa, eLTrc'jrÏeedorno adquiere. sobreeüa ningún derecha Fe'a'I”.
'

_

Completandoeste principio el art. 2602 establece que la tradición tras-

lativa de dominio “debe ser por título suficiente parav ¿[dirigir el do-

mmm”.

La transmisión del dominio, entonces, conforme a nuestro código ci-

vil, exige: l) un título suficiente, o sea la constitución de un derecho per-

sonal mediante una de las fuentes autorizadas (art. 499), que obligue
a transferir el dominio; 2) la tradición.

El efecto: “transferencia del dominio" se encuentra asi ligado a un

acto jurídico de cuya suerte depende.
Pero esta explicación no basta aún para comprender lo que es en

esencia el “acto abstracto”.
Tanto en nuestro derecho como en el alemán, el acto jurídico debe

Wolff Martin. Derecho de Cosas. vol. I, paz. 133 y ss.: Hedernann J. W. op. cit.

p. 76. Este autor afirma que “La historia del Registro Inmobiliario merece especial
atención. Pues se trata en ella —añade— de un pedazo del auténtico ser de Ale-

mania. ya que el Registro Inmobiliario fué desconocido por los romanos. Aún hoy
-—concluye— el sistema renistral alemán es el más pensado y el más firme entre

todos los del mundo"; y Planitz Hans. Principios de Derecho Privadd Germánico.
p. _162.

Quienes parece se habrian anticipado a la creación de un sistema de publici-
dad mediante registros inmobiliarios son los griegos. Un texto muy ilustrativo del
filósofo Teofrasto dice: “Los letreros. las proclamaciones y. en general. todas las
formalidades prescriptas para provocar la oposición de los terceros, no tienen lunar,
por el todo o en su mayor parte. sino en defecto de otras prescripciones legales. Alli.
en efecto. donde existen registros conteniendo indicación de los inmuebles y de los
contratos. se puede conocer por esos registros si los bienes esta'n libres y sin car-

gas. v si el vendedor los enaiena regularmente. pues en esos paises el magistrado
inscribe inmediatamente al camprador". (Véanse amplias referencias en la obra
de' Ludovic Beauchef: “Histoire du droit privé de la République Atbénienne". t.

III. p. 327. Paris. 1897).
Referencias sobre los registros en Egipto véanse en Arias Ramos, Derecho Roma-

no, 6a edición. Madrid. Ed. Revista de Derecho Privado.
4 Es tema muy debatido. si la “traditio” llegó a convertirse. en el derecho de

Justiniano en’un acto desvinculado de su causa. El romanista francés Monier sos-

tiene que el derecho de Justiniano redujo la insta causa a una intención lícita de

enajenar y de adquirir la propiedad: “El carácter ilícito del fin perseguido. por
ejemplo. en caso de donación entre esposos. impide todavia la transferencia de la

propiedad.pero ya no cuenta el desacuerdo de las partes sobre el fin común perse-
guido. una creyendo hacer un préstamo y la otra creyendo recibir una donación.
con tal de que ellas estan de acuerdo sobre la transferencia de la propiedad” (Rav-
mond Monier, Manuel Elémentaire de Droit' RornainI t. I, p. 417. 6’ ed., París. 1947).

Por _su parte el romanista italiano Ferrini atribuye a. Savigny la teoria de que
la tradmo en el derecho clásico se habia convertido en un, contrato abstracto y Ior-
mal. Intenta reiutarlo, pena al hacerlo. incurre, a mi juicio. en contradicción. En
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aficioko sea, las obligaciones que nacen de ese acto ban de reco-

nocer una causa (arts. 500 a 502 del Cód. civ. arg. .

Para comprender esto nada mejor que la lectura del siguiente párra-
fo de las Pahdekten. de Regelsberg (t. I, párrafo 167) que tomo de la obra
de
Cafiitant

(De la Cause des Obligations, p. 180. 2‘il ed. París, 1924):
“

¿existe acto jurídico sin causa. El acto jurídico no es un fin en

sí mismo, Se lo realiza o concluye en miras a un fin determinado, querido
por las partes, y es a ese fin que se designa con el nombre de causa. El

desplazamiento de valores producido por los actos jurídicos más impor-
tantes, transferencia de un bien, creación, extinción de una obligación,
no es un fin en si mismo sino solamente el medio de alcanzar un fin. Por

ejemplo, se transfiere la propiedad para efectuar una donación, un prés-
tamo, para extinguir una deuda (causa donandi, causa credendi, causa

solvendi). Ese fin que determina el desplazamiento de valor, constituye
su causa”.

Aclaremos este concepto con un ejemplo.
El art. 1323 dispone que “habrá compra y venta cuando una dc las

partes se obligue a transferir a la otra la propiedad de una cosa, y ésta sc

obligue a recibirlo y a pagar por ella un. precio! cierto en dinero".

En este contrato la obligación del vendedor tiene como contrapar-

nfecto. afirma que la traditio exigía una insta causa, esto es. un negocio jurídico.
pero seguidamente dice: “Asi si yo equivocadamente estimo que debo pagar (ya
que creo erróneamente que existe una obligaría dandi). el pago es insta causa, la

propiedad pasa y yo no puedo reivindicar aquello que be dado sino sólo condicere

mmo indebitum lo pagado" (Contardo Ferrini, Manuale di Pandette. p. 366 y ss.).

Resulta evidente que si el acto se anula por haber mediado error o por otro

motivo. de acuerdo a la tesis de Ferrini la propiedad habría quedado lo mismo trasr

mitida, lo cual significa que la traditio no estaba ligada a la suerte del negocio
causal. Y ello daria razón a la tesis de Savigny. -

La discusión gira alrededor de un texto de Juliano (Dig. 4.1. I, 36), que admite

los efectos traslativos de la propiedad en la hipótesis de un malentendido entre las

partes sobre la causa uadiüom's, frente a otro de Ulpiano (Dig. 12. I. 18). quo

parece sostener lo contrario.
Los autores ban intentado conciliar los textos. pero la mejor solución ha sido

la de admitir que el texto de Juliana fué interpolsdo por los compiladores.
De cualquier modo, Justiniano habría aceptado la conclusión de Juliano. Para

muchos autores. entonces, la traditío en esa época. se desprende del acuerdo causal

convirtiéndose en un acto abstracto. siendo suficiente la voluntad de enajenar y de

recibir la propiedad. (Véase Giffard. Précis de Droit Romain. t. I, p. 369 y ss.).
Es la tesis dominante entre los autores alemanes según Arias Ramos: op cit. l. p. 360.
nota 296. '

Bibiloni sostiene, también. que la tradición en el derecho romano constituía

un contrato real, aludiendo. asimismo. a los textos de Juliano y Ulpiano (Antepro-
yecto. t. III. p. 125, E. Abeledo).

.

tas 'dudas no las conoció, seguramente, Vélez Sirslield. Como antecedente
del art. 2602 no cita ni el texto de Juliano ni el de Ulpiano, sino el de Paulo (L. 31.
tlt. 1°. libro 41). que dice: “La nuda tradición nunca transfiere el dominio. a

no ser que hubiere precedido la venta. o alguna justa causa por la cual siguiera la

entrega” (Traducción de Augstin Díaz Bialet, “El Derecho Romano en la Obra
de vela Sa'rsfield, vol. 3°. p. 423

Sobre las exageraciones en que se ba incurrido al bablar de la “clandestinidad

romana". véase Besson Emmanuel: “Les livres Foneiers et la Réforrne Hypotbécaire".
p. 43. Paris. 1891. Sostiene este autor que los romanos precedieron a los gemanos

en la organización de la publicidad.
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tida el recio e ha de pagar el compradory la obligación de éste, la

entrega pdela gba y el traspaso de la propiedad, todo ello formando el

contenido inseparable del acto jurídico compra-venta. Se trata, pues, de

un negocio jurídico causado.

Veamos ahora cómo se cumple el contrato.

Comparecen ante un escribano público el vendedor A y el compra-

(lor B. A expresa su voluntad de vender a B el inmueble-de su propiedad
que individualiza, por el precio de tantos pesos. B expresa que acepta la

oferta y el escribano, entonces, previo los numerosos recaudos de ley
(certificado de dominio, certificados de libre deuda, liquidación de im-

puesto a los eventuales, etc., etc.) pasa la escritura de venta. El dominio,
empero, aun no se ha transferido si la posesión del inmueble no ha sido

dada al comprador.

Pero, y en esto debemos detenernos especialmente, la transmisión

del dominio queda ligada a la suerte, a la validez del contrato de compra-
venta. Si éste resultara nulo, p. ej., el' dominio no se habría trasmitido v

B sc veria obligado a devolver el inmueble. Si se trata de anulación rige
el art. 1052 conforme al cual “La anulación del acto obliga a las partes a

restituírsc mutuamente Io que han recibido o percibido en virtud o por con-l
secuencia rlcl acto anulado”5. A dispone, además, de la acción real peti-
toria (reivindicación) tal como lo establece el art. 2778: “Sea la casa mue-

ble a inmueble, la reivindicación compete contra el actual poseedor, aun-

que fuere de buena le que la hubiese tenido del reivindicante por un acto

nulo _o anulable”.
'

Repárese en que no se trata de acciones personales de enriquecimienv
lo sin causa. El vendedor persigue, como propietario. la cosa misma con

la importante consecuencia que si el comprador ha caído en quiebra, aquél
se sustrae al cobro en “moneda de quiebra”.

Y lo que pasa con la compraventa ocurre con la donación, la per-,7
mula, etcétera.

f

lll

Aclarados los principios precedentes, podemos llegar sin dificultad
a esta consecuencia: en el derecho argentino no pueden'darse actos juri-
dicos que tengan por exclusiva finalidad la transferencia del dominio,
abstracción hecha de su causa juridica: contrapartida, animas donandi,
etcétera.

Ningún escribano pasaría una escritura en la que los otorgantes se.

limitaran a expresar que transfieren la propiedad de un bien sin relación
con un acuerdo causal. Y si lo hiciera es porque tomaría ese acuerdo como

una donación y obraría en consecuencia 3.

7’ Sobre el alcance dc esta disposición y las controversias a que ha dado lugar.
véase mi trabajo “Efecto de las nulidades: Arts. 1050 y 1052 del Código Civil
argentino", en Jurisprudencia Argentina, 1956, HI. Sec. Doct.. p. 85.

0 He consultado n varios escribanos respondiéndome todos en el' sentido del
loxto.

'

'
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1V

En el derecho alemán se han'sepnrado el contrato causal el acue -

obstante, m ependiente,pgr cuygwrgïnfiseulellama abstracto 7.

eamoï‘éñifi'ó‘ïirp¡ca emann esta operación juridica.
“Nadie constituye o adquiere —dice— un derecho real sólo por el

derecho mismo, como forma. El que trasmite la propiedad a su vecino

no lo hacesólo por poder decir que ha habido un cambio en ella. El que

constituye un pignus a favor de otro no se propone únicamente vivir el

proceso mental de creación de un derecho pignoraticio. Estos hechos res-

ponden siempre a una finalidad de carácter económico u otra parecida,
que por lo común se manifiesta en una relación causal determinada. Esta
relación se puede, en tal caso, aislar conceptualmente del proceso jurídico-
real, y es corriente llamarla causa, relación causal, relación básica” (p. 38) .

Esta fisión da por resultado la existencia de ¿lei actos2 en principio
independientes, como acabo de señalar, a saber:

Corn raventa_(donación,permuta, ctc.), o sea, la relación causal
o fundamenta impotente para transferir el dominio, aunque obligahn'éllo:
2)‘ Acuerdo que. ¡debehcelebrarse'también"e'ñ_'fprincipio,'ante el re-

presentarmpoder Ïiblicó (funcionario) quc_rccae por modo exnlusi-
vo‘sobre la transmision del dominio, opcrándosc esta una vez practicada
la inscripciónen el Registro.
“Concluido este proceso puede sobrevenir la declaración de nulidad de

la venta sin que esa nulidad altere el asiento del Registro, lo que signi-
{ica que el dominio permanece en cabeza del comprador.

Pero, como las cosas no pueden quedar ahí si este último no se aviene

buenamenteï'd’eïó‘lv’e'i‘ iá'EóSíi;'sï:T:6rícéd'e 'a 'la‘pa'rt'eafectada na'üna acción.

real; sino la"’acción personal de enriquecimiento iniusto. El art. 812 'del

Código alemán dispone a ese propósito: “El que haya obtenido alguna
cosa' por medio de una prestación de otra persona, v a expensas de esta,
sin fundamento jurídico, está obligada a restituir. Esta obligación existe

también si el fundamento jurídico existente desaparece más tarde”.
La acción de enriquecimiento se mantiene —como señala Hede-

mann- en el campo obligacional “y no puede, por si misma,- operar una

retransmisión del dominio. Por el contrario ——agrega— ha de entrar nue-

vamente en funciones el derecho de cosas: y la nueva inscripción verifi-

cada a nombre de A como propietario hace que la propiedad, esto es, la

posición juridica real, vuelva a él” (0p. cit. p. 40).

V

El acuerdo abstracto, como acuerdo que es, se encuentra sujeto a las

reglas generales sobre declaraciones de voluntad y sobre los contratos.

Puede, por tanto, ser impuflnadopor ausencia de voluntad, por existencia

de dolo, error, etcétera. (Vease Hedemann, p. 119 y especialmente p. 171).

7 Los alumnos del cuarto curso de derecho civil deben poseer ya un

conoci-fimiento sobre los'nctos abstractos y su trascendencia en el campo del derecho de las

obligaciones. Su cabal'comprensión exige, desde luego. un conocimiento claro de

las reglas que gobiernan el principio del enriquecimiento sin causa, sin»cuyo cono-

cimiento el acto abstracto resulla incomprensible.
'
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VI

La independencia del acuerdo abstracto ha sufrido algún menoscabo

por obra de la jurisprudencia. _

En efecto, en_ casos excepcionales, las tres etapas del proceso se encuen.

tran de tal suerte ligadas que la nulidad de la primera determina la nu-

lidad de las restantes.

Wolff, al respecto, explica: -“La nulidad del acuerdo (se refiere al

acuerdo abstracto) sólo en ciertas circunstancias puede afectar a la vali-

dez del consentimiento de inscripción: por ejemplo, si se concede una hi-

poteca en garantía de un préstamo usurario, son nulos tanto el acuerdo

como el consentimiento de inscripción. Puesto que el registrador no puede
inscribir en virtud de un consentimiento de inscripción nulo, podrá versa

en determinadas circunstancias, en situación de tener que tomar en cuen-

la, además, la nulidad del acuerdo” (Derecho de Cosas, p. 180. Barce-

lona, 1936. Edit. Bosch).

Pareceria que tratándose de la nulidad del contrato de préstamo, nulo

por usurario, lo afectado es en realidad, el contrato causal o fundamental.

Hedemann nos refiere un caso más terminante al respecto.

“Nacen sutilezas y dificultades —dice— del hecho de que también

el proceso jurídico-real abstracto esté ligado a un acto de voluntad, al

acuerdo.. . Cuando, por ejemplo, nos encontramos ante un negocio ilí-
cito (así un negocio usurario), la ilicitud afectará de modo primario a la

relación causal, provocando en cualquier caso su nulidad con arreglo al

art. 138. Pero cabe preguntar si esa ilicitud no incidirá al mismo tiempo
sobre el‘“acuerdo” (de índole jurídico-real). Si se responde afirmativa-
mente (lo que sólo cabe hacer con reserva), la nulidad del art. 138 hará

que se derrumbe también el lado jurídico-real del negocio. Esto significa,
pues, que tampoco se ha producido transmisión alguna de dominio. Ejemr
plo extraído de la jurisprudencia del Tribunal del Reich: una mujer casa-

da vendió (según expresión del propio Tribunal) su divorcio al marido
a cambio de que éste le hiciera transferencia de una finca a él pertene-
ciente, habiéndose verificado el acto trasmisivo de la misma (esto es, en

materia de fincas. el acuerdo citado). Sobre este caso, el Tribunal estableció
como principio básico. enlazando con jurisprudencia anterior. que “en

.

términos generales. la ilicitud del negocio de enajenación no tiene como

consecuencia la del negocio de cumplimiento. debido a la naturalza abstrac-
la de éste”, pero después para el supuesto de hecho en cuestión, dejó sin

aplicar ese principio en virtud del siguiente razonamiento: “La demandante
para interponer la acción de divorcio habia exigido como contrapartida la
transmisión real inmediata de la finca. Asi pues, vemos que el fin ilícito se

vinculó precisamente al proceso jurídico-real, para mover al demandante a

interponer la acción de divorcio. Ella vendió, a cambio de la transmisión de .

la finca, su decisión de promover la acción. El acto de transferencia de la
finca a la demandante, verificado en el contrato de 29 de marzo de 1929,
es, por ello, nulo (Sentencia del 17 de setiembre 1934)” (0p. cit. p. 41)

Este apartamiento de los tribunales alemanes de un principio que, pare-
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cía tan claro e inconmovible constituye una prueba más de la relatividad
de las reglas jurídicas excesivamente generales 3.

VII l

¿Cómo funcionan en el juicio de reivindicación el acuerdo abstracto y
la inscripción en el Registro?

Contrariamente a lo que podria haberse supuesto la inscri ión sóla

juega, en principio, mo resunción,__l.amona que tienemscnp ui de":
recho' real a su nomErese preáÏupeser su titular, correspondiendo demos-
traT-lcrcontrario a la contraparte (Hedemann, párrafo»16, p. 127 y Wolff,
pasaran, 2M)".

‘ "

La presunción resulta del art. 891 del Código civil que dice así: “Cuan-

do un derecho ba sido inscripto a favor de alguien en el registro, se presu-
me que ese derecho le pertenece”.

Pero, observa Wolff, “Las presunciones del art. 891 sirven en el orden

procesal. Pero no son suficientes para el tráfico inmobiliario. El que desea

adquirir un derecho sobre un inmueble, no se siente protegido si sólo“puede
presumir (y esta presunción está sujeta a quebrar) que la persona inscripta.
do la cual adquiere, es en realidad el titular, sino que aspira a poder estar

completamente seguro de ello” (p. 247). -

Y es aquí donde aparece con toda su fuerza la [e pública del Registro
Inmobiliario.

L "l

Inspirándose en el derecho alemán antiguo y en el derecho prusiano.
el Código civil alemán “disponeque-para'quien adquiere un derecho real
sobre la base ‘de‘una' inscripción¡en el Registro, ésta septiene por exacta

¡fila-as. ._

(ngsimplemmteporïresumidaz,a menos que se encuentre anotada una

litis sobre Tri-inexactitud de la inscripción o que esta inexactitud hava sido'
conocida por el adquirente; en otros términos, la fe pública del Registro
sólo ampara al adquirente de buena fe, buena fe que se presume.

A diferencia de la legislación prusiana, el Código civil alemán no ha

hecho distinción entre actos a titulo oneroso y actos a título gratuito.
Sin embargo, el adquirente a titulo gratuito está sujeto a la acción de en-

riquecimiento indebido (Art. 816). Esto significa que no se da contra él

una acción real sino personal, lo cual tiene grandísima importancia en

caso de quiebra del donatario o si éste ha transmitido el derecho a un

adquirente a titulo oneroso.

Repárese en que la fe pública ampara únicamente a los adquirentes
mediante un negocio 'uridico edando excluidos, por an o, os a qm-

rmmcfiïrzosa o en virtud de la ley.
Tampoco protege la fe pública las constituciones de derechos que

no sean reales, como el arrendamiento, aun cuando se haya hecho entrega
de la posesión del inmueble al arrendatario (Sobre estos puntos véase

Wolff, p. 250). Esto obedece a la circunstancia de que en el Registro no

5 Nótese la similitud que existe entre la gravitación de la causa ilícita con-

forme a la solución de los tribunales alemanes y la tesis de Monier respecto del
carácter abstracto de la traditía en el derecho romano (nota 4). Una explicacion
de la tesis alemana véase en Alsina Atienza. obra citada en la nota siguiente. t. I.
p. 252 y ss.
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se anotan los arrendamientos, lo que ha dado lugar a serias criticas '(l-l'e
demann, p. 90, y la nota del traductor).

vm

¿Cómo'debcmos juzgarflelflsistemaque acabo de describir en sus

grandes lineas? ( Son m‘ílc's' los detalles emitidos,algunos de importancia).
Según Hen_riq_(;_gpi_tantofrece la “ventajadedar al derecho dc .prog

piedahjí;ágg_mggnmoyjbjg’7_;(De la Cause"_de5'“0b1ig'átïóiis‘,"jï“185.
2%., Paris, 1924-).

'

l

'

'

I

.

Sin embargo, esa base inconmovible no surgiría tanto del acto .abs-
tracto cuanto de la [e pública de la inscripción respecto de ¡los terceros

(¡e buena fe que confiaron'cn ella." I

La concepción del acto abstracto de enajenación ha sido criticada
sobre todo en la época del nazismo por “contrariar las concepciones popu-
lares” (véase la nota del traductor de Hedemann, p. 41 y la bibliografía
que cital. Hemosyjstqkpnr'ugtra partaucérno.la.-jurisprudencia no ha
mantenido con mucha pureaa _la,.'áb'sti'accióndela causa.

_

Por otra parte, son muy sugestivas las siguientes palabras de Martin
Wolff: “En esto el derecho alemán difiere de casi todos los derechos ex-

tranjeros. Es dudoso si _fuéfeliz la idea de establecer además del acuer-

do contenido en la compraventa (sobre la obligación de transmitir el

derecho) otro acuerdo sobre .la transmisión misma. En todo caso, la
conciencia juridica general y el derecho positivo" se hallan en pleno des-
acuerdo en cuanto a esto” (op. cit.,'vol. I, p. 205).

"

_

No me atrevo, por eso, a abrir juicio sobre las ventajas o desven-

tajas del acto abstracto. No oculto, sin embargo, mi irggggiánhuorable.
De cualquier modo, haría ¡falta un conocimiento más acabado, lo que
sólo podria lograrse mediante un examen del funcionamiento del sistema
“in situ”.

_

.

Lo que sí resulta indudable es la excelencia de la organización del

registro mismo y el principio de la fe pública.
Conviene recordar, finalmente, .que la concepción del acto abstracto

tiene un amplio desarrollo en el derecho alemán en el área del derecho
de obligaciones y su estudio resutla de la más grande importancia para
los que se interesen por el progreso del derecho nacional (véase nota 7).

° Con toda razón sostiene Alsina Atienza: “El principio dc la fs pública.
nervio de todo el sistema del Código Civil de 1899, y el más notable hallazgo ger-

rnánico,entraña, para nosotros, una de las aplicaciones más lundamcruales del prín-
cxpio de la buena le, pues. por definición, consiste en que la apariencia de derecho

real que surge del Registro, vale nntc los terceros que coniíen cn ella, como posi-
tiva realidad y queda equiparada a ésta en un todo" (El principio de la buena fe en

el Proyecto de Reformas de 1936, t. I, p. 179. Sección Publicaciones de] Seminario
de Ciencias Juridicas y Sociales, Buenos Aires, 19-12).
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